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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Ankara ili, Goélbas! ilcesi, Karsiyaka Mahallesi, 1053
Ada, 5 Parselde Kayitli Arsa

Calismanin Konusu Konu gayrimenkulin glncel pazar degerinin
belirlenmesi

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik Karsiyaka  Mahallesi, 1053 ada, 5 parsel

Adresi Golbasi/Ankara

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arsa
Alani

18.481 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticari Rekreasyon Alani

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Degeri (TL)

KDV Harig

6.470.000

KDV Dahil

7.634.600

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamistir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Mulkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya sagliga

zararli maddeleri tespit etme yeterlili§ine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
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diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etliidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bodlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :07.01.2022
Rapor Numarasi : SKR-2021-00011
Raporun Tiirii : Ankara ili, Golbasi ilgesi, Karsiyaka Mahallesi, 1053 Ada, 5 Parselde kayitli

“Arsa” nitelikli ana tasinmazin glincel pazar degerinin tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 26.11.2021 tarihinde calismalara baslanmis 07.01.2022 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. arasinda 11.10.2021

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesi’nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51
Kat:11 Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miusteri tarafindan konu gayrimenkuliin gincel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor Ankara ili, Golbasi ilcesi, Karsiyaka Mahallesi, 1053 ada, 5 parselde kayitli arsanin giincel

pazar degeri tespitine yonelik hazirlanmistir.

Rapor No: SKR-2021-00011



3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme

“«

yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagim”
dir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri

farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Bu {i¢ yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldig1 kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan gelismekte olan piyasa ekonomisi olarak
tanimlanan bir ekonomidir. Tiirkiye, nominal GSYiH'ya gére diinyanin 20. en biiyiik ekonomisi ve satin
alma glicl paritesi gayri safi yurt icin hasilaya goére 11. buyik ekonomisidir. Devletin sanayi,
bankacilik, ulagim ve iletisim is kollarinda halen 6nemli bir rol Gstlenmesine ragmen son yillarda 6zel
sektorde de hizli bir gelisim saglanmistir. Giinim{uizde Tirkiye'nin pek cok bolgesi sanayi toplumu
olarak nitelenebilir. Tlrkiye sanayi toplumuna hizli gecis olgusunu Miusliman toplumlar arasinda

basariyla gerceklestirebilen az sayidaki tlkeden birisidir.

Tlrkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Gst-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsaml ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim (zerinde
odaklanmaktadir ve hiikimet programlari kirilgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir.
2002 ile 2015 yillari arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da
hizli dismstir. Bu slire zarfinda Tirkiye carpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa acilmis,
bircok kanun ve ydonetmeligini biiylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erigimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama %6,3 olan blylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.

Tirkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde %2,6 daralmistir.

2020 yilinin bahar aylarinda baslayan ve halen devam eden Covid-19 salgini biitiin diinyada agir
etkiler yaratmistir. Bu etkiler Tiirkiye ekonomisinin de ivme kaybi yasamasina yol agmistir. Uretimde
yasanan kayiplara, maliyetlerde yasanan artislara ve turizm kesiminde yasanan biyik gelir
kayiplarina karsin GSYH’nin ve kisi basina gelirin nispeten az bir kayipla karsilasmasinin temel nedeni

bilyiik 6l¢lide para arzindaki artis, blitce agig1 ve cari agigin bliyiimesi olmustur.
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Tirkiye, ozellikle 2014-2019 arasinda hem nifus hem de kisi basina disen GSYH rakamlarinda
biiylime kaydetmistir. Artan niifusa paralel olarak isgiicii de artmis, kisi basina toplam GSYiH, hane
halklarinin satin alma glicini artirarak refah icinde yasamalarina olanak tanimaktadir. Kisi basina
disen gelir arttikga, insanlar konut, tiiketim mallari, gelismis saglik hizmetleri gibi konularda daha iyi
satin alabilme glicline sahip olabilmektedir. Ekonomik gelisimler talep tarafinda konut piyasasini
onemli 6lglide etkilemektedir.2020 basindan itibaren dinyayi etkisi alina alan COVID-19 salgini ile

ekonomik blyliimede ve hane halki gelirlerinde 6ngoriilemeyen kayiplar yasanmustir.

2021 yilina bakildiginda yilin ilk ¢eyregindeki kapanmalar cercevesinde global hizmet sektériinde
yavaslama olurken, aksi sekilde global ticaretin hizlanmasi sonucunda 6zellikle imalat sanayinde
belirgin bliyiimeler gorilmis ve tipki daha dnceki yillarda oldugu gibi, global sermaye hareketlerinin
yoni gelismekte olan Ulkelere donmistiir. Ancak Subat ayindan itibaren yikselen emtia fiyatlari ve
global enflasyon endisesi ile bu akimlar bir miktar zayiflamistir. Yilin Gglincli ¢eyreginde kiresel
iktisadi faaliyetteki toparlanma egilimi bir miktar glic kaybetmekle birlikte devam etmistir. Asilama
oranlarindaki artisa ragmen salginda ortaya cikan yeni varyantlar kiiresel iktisadi faaliyet tzerindeki
asagl yonli riskleri canh tutarken, basta isglicii piyasalarinda olmak Uzere normallesme siirecini

yavaslatmaktadir.

Tirkiye 2020 yili ikinci ¢eyrek blylmesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken, ekonomi %9,9
daralmaya gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken, milli gelir 11 yil sonra 9
bin dolarin altina inmistir. Tlrkiye ekonomisi, 2020 yilinda diinyay! etkisi altina alan yeni tip
koronaviris (Covid-19) salgini nedeniyle keskin distsler gésteren gayri safi yurtici hasilada (GSYH),
2021 yilinda yiksek biyime oranlarina ulasilmistir. Turkiye 2021 yihinin ikinci geyreginde gegen yilin
ayni dénemine gore, %21,7 biiyime kaydederken, Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD)

Ulkeleri arasinda Birlesik Krallik’in ardindan ikinci sirada yer almistir.
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Covid-19 salgininin etkilerine ragmen, IMF ve Dlnya Bankasi tarafindan Tirkiye i¢cin 2021 biyiime
ongorileri pozitif yondedir. Uluslararasi Para Fonu IMF’in yayinladigl Kiiresel Ekonomik Goriinim
raporuna gore Tirkiye ekonomisinin biylime beklentisi 2021 yilinda %9’a yikseltilirken, 2022 igin
blylime beklentisi %3,3'te sabit tutulmustur. Tirkiye'de ortalama enflasyonun ise 2021'de %17 ve
2022'de %15,4 seviyelerinde gerceklesecegi ongorilmistir. Ulkede issizlik oraninin da 2021'de
%12,2, 2022'de %11 olacagi tahminine yer verilmistir.
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Tlketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Griin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olgittlr. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlgmek icin kullanilir. Turkiye istatistik Kurumu verilerine gére, 2021 Yili Kasim ayi itibariyla 12 aylik

ortalamalar dikkate alindiginda, tliketici fiyatlari %21,31, yurt igi Uretici fiyatlari %54,62 artmistir.
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TCMB enflasyon raporuna gore; kiiresel ekonomik aktivite yilin tglincli ¢eyreginde, bir miktar ivme
kaybetmekle biylimeye beraber devam etmektedir. Asilamada kat edilen mesafeye ragmen, salginda
ortaya ¢ikan varyantlar ise, kiiresel ekonomik aktivite Gzerinde asagi yonlu riskleri canl tutmaktadir.
Kiresel enflasyon ise; arz ve talep uyumsuzlugunun da etkisiyle, gelismis ve gelismekte olan ulkelerde
artis egiliminde olmustur. Kiresel enflasyon goérinimi ve enerji fiyatlarindaki yikselislerin de
etkisiyle karesel risk istahi dalgal seyretmekte olup, gelismekte olan ulke risk primleri ve doviz kuru
oynakliklari yiikselmistir. Ihracattaki giiclii yikselis egilimi, dis ticaret dengesine olumlu
yansimaktadir. Asilamadaki ivmelenme de, turizm faaliyetlerinin canlanmasina destek vermektedir.
Bu gelismelerle, cari dengede iyilesme saglanmistir. Cari dengedeki bu iyilesme egiliminin devam
etmesi beklenirken, enerji fiyatlarinda son dénemde gozlenen artislar, iyilesmenin hizini bir miktar

yavagslatabilecektir.

Tirkiye ekonomisi icin beklentilerin pozitife donmesi, ongorilebilirligin artmasi, 6nimiizdeki
donemde enflasyonun dislis egilimine gegmesi ve kur istikrarinin saglanmasi durumunda beklenen
strdirilebilir, nitelikli biyiimeyi gerceklestirmek olasi gdziikmektedir. Ozellikle iiretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile Tlrkiye ekonomisi saglikh bir bilylime modeline kavusabilecektir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan oldukca g¢abuk
etkilenmekte olup meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektérlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektdriini
etkileyen en temel unsundur. ic ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin

kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir.

Tirkiye gayrimenkul piyasasinda 2017 Eylll ayindan itibaren gayrimenkul fiyatlari ve kiralar, farkh

tempolarda olsalar da artan bir seyir izlemistir.

2019 yih sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve 2020 ilk ceyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid-19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak lzere tim dinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azahs gosterirken, klresel salgindan kaynakli olarak yil sonu biiyiime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. VirGsiin bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler, kiresel
¢apta insaat sektorinin isleyisini 6nemli 6lglide aksatmistir. Bu sirecten, Tlrkiye de Mart ayinin
ortasindan itibaren etkilenmeye baslarken, Nisan ayinin ilk dénemlerinde bu etki daha fazla

hissedilmeye baslamistir.

Hikimet, talebi artirmak icin Haziran 2012'de 42 (ilkeden vatandaslarin Tirkiye'de konut satin
almalarini saglayan karsilikhihk kuralini kaldirmistir. Son diizenlemelerle de en az 250.000 ABD dolari
tutarinda gayrimenkul satin alan yabanci uyruklulara Tirkiye Cumhuriyeti vatandashk vermektedir.
izlenen politikalar ve gelistiricilerin pazarlama stratejileri ile birlikte, Turkiye’ye komsu lkeler ve
genis bir cografyadan gelen bir konut talebi vardir. iklimsel kosullar, ulasim altyapisi, ekonomik

kosullar, refah ve 6zgirliik dlizeyi gibi konular yabacilarin konut talebini sekillendirmektedir.

2020 yili bahar aylarinda, kamu bankalarinin faiz indirimi ile konut fiyatlari artisa gecmis ve 6nceki
yillarda yasanan kayiplar 6nemli dlciide telafi edilmistir. Yine 2020 yilina kadar yatay seyreden satilan

konut sayilari, bu strecte hizh bir sekilde artmistir.
Pandemi sireci ile tliketicinin gayrimenkule bakis agisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir.

Ornegin; akilli binalarda daha az temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir.
Konutlarin yani sira ofisler igin de alicinin talepleri degismistir. Ornegin; ofis binalarinda daha acik

ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.
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Yeni normalde, sosyal mesafenin daha rahat korunabilecegi ve disarida daha fazla vakit
gecirilebilecek mustakil, bahgeli ve genis balkonlu evlere talep artmis olup, salgin sirecinde bahgeli

konut ve villa fiyatlarinda 6nemli artislar yasanmistir.

Evden calisma uygulamasinin yayginlasarak, kalici hale gelmesi nedeniyle ve 6zellikle yurt disi tatil

imkanlarinin azalmasi nedeniyle tatil yorelerine ilgi ivme kazanmistir.

Pandemi slirecinde degisen tlketici ihtiyaglari insaat sirketlerine inovasyon yapma ihtiyaci getirmistir.
Yeni konut projelerinde ortak paydalarda sehir merkezinde yer almalari, ulasim problemlerinin
olmamasi, alt yapinin dizgiin islemesi, daha etkin sosyal cevre imkanlar gibi 6zellikler 6n plana

¢itkmaktadir.

Bu nedenle, bina yapisindan, mimariye, kullanilan temel malzemeden, ¢evreye duyarliliga kadar pek
¢ok unsur artik s6z konusu degisim gozetilerek yatirim kararlari alinmasi gerektigi ortaya ¢cikmaktadir.
insaat ve gayrimenkul sektorii ile alt bilesenlerinin, daha ¢evreci, karbon salinimi daha az ve iklim
dostu calismasi ile ilgili gerekli sartlarin hazirlanmasi 6nem tasimaktadir. Bu baglamda sektoriin her
turli imalatindan nihai kullanim asamasina kadar belli standartlarin saglanmasi gelecek donem igin

onem tasimaktadir.

Tlrkiye’de ¢ok derin bir piyasaya sahip olmayan ipotekli konut kredileri icin kamu destegi en blyuk
tesviki saglamaktadir. Uzun vadeli ekonomik istikrarin saglandigi kosullarda, finansal altyapinin

destekledigi dlclide, ipotekli konut kredilerine talepte 6lctide artis beklenmektedir.

Gelecekte de saglikli hayat, sosyal olanaklar, bahge kullanimi, uzaktan ¢alisma kolayhgi sunan konut
¢ozimlerinin tercih edilecegi ve bu tlr projelere yonelik talep artisinin devam edecegi

degerlendirilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Golbasi ilgesi

Golbasi ilgesi, Ankara il merkezine 20 km uzaklikta,
ic Anadolu platosu Uzerinde bulunan bir ilgedir.
1.300 km? yiizélctimiine sahiptir. Dogusunda Bala,
batisinda Yenimahalle, glineyinde Haymana ve

kuzeyinde Cankaya ilceleri bulunmaktadir.

Golbasi Orencik Kéyi’ne bagl Gélhani adi ile
anilan bir mahalle iken, 1923 vyilinda, buraya

Ogulbey Koyl’'ndeki Bucak Miudirlagi ile

Jandarma Karakolu’nun tasinmasi ile Golbasi
Nahiyesi adini almistir. 1936 yilinda ilce olan Cankaya’ya baglanmistir. 1955 yilinda E-5 Devlet
Karayolu’nun bu bolgeden gecmesi ile Golbasi’nin niifus artisi ve gelismesi hizlanmistir. 1965 yilinda
Golbasi Belediye teskilati kurulmustur. 29.11.1983 giin ve 2963 sayili kanun Golbasi ilce olmustur.
22.10.1990 tarih ve 90/1117 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9’uncu
maddesine dayanilarak “Gélbasi ilcesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda

da Golbasi Belediyesi Biiylksehir Belediyesi sinirlari icine alinmistir.

2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gére ilgcenin toplam niifusu 140.649 kisidir. ilce
nifusunun il niifusu icerisindeki payr %2,46’dir. Son 10 yillik donemde nifus verileri incelendiginde,
nifusun diizenli artis gdsterdigi goriilmektedir. ilgenin 54 mahallesi bulunmakta olup, 11'i merkezde

yer almaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Ekspertize konusu tasinmaz Ankara ili, Gélbasi ilcesi, Karsiyaka Mahallesi, 1053 ada 5 parsele kayitli
arsadir. Acik tarif olarak, Ankara-Konya Karayolu lzerinden Haymana Yolu’na doéndlir. Haymana
istikametine dogru yaklasik 4,2 km devam edilir. Bu noktadan sola doniip, asfalt yol 900 m takip

edilir. Ardindan 900 m sonra sola dontp, yaklasik 135 m ilerleyince tasinmaz solda yer almaktadir.

Mpus U

5 r
N
ankare bahce §8'9
| (t.mmq@- rantili Arabam

105375

Yakin Plan Uydu Goriintiisii
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Golbas, ilcede yer alan Mogan ve Eymir Gélleri nedeniyle rekreasyon alani konumundadir. Ozellikle
hafta sonu evi olarak kullanilmakta olan villalar ve site insaatlari ile gelisimini sirdirmektedir.
Gayrimenkul, konum olarak Haymana Yolu ile Mogan Goli arasinda yer almaktadir. Mogan Goli’ne
yaklasik 215 metre mesafede bulunan tasinmazin gol ile arasinda bos arsalar ile Mogan Parki yer
almaktadir. Gayrimenkuliin bulundugu kesimde yapilasma bulunmamakta olup imar plani uygulamasi
arazi Uzerinde henilz yapilmamistir. Bolge hafif egimli arazi yapisina sahip olup mevcut arsalar
tarimsal amach kullanilmaktadir. Mogan GoOli sahil seridi, gdl manzarasi nedeniyle restoran, kafe,
digin salonu ve kismen oteller agisindan tercih edilmektedir. Gayrimenkuliin karsisinda Sayistay
Golbasi Egitim ve Sosyal Tesisleri ile Mogan Rekreasyon Alani; yakin ¢evresinde Patalya Otel, Golbasi
Turizm Meslek Lisesi ve Uygulama Oteli, Maya Dugin Salonu, Kosk Restoran, Sévalye Restoran
bulunmaktadir. Bolgeye ulasim, 6zel aragla ve Haymana Yolu’ndan gecgen toplu tasima araglari ile

saglanmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Golbasi

Mahallesi Karslyaka

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1053

Parsel No 5

Yiizoélgimii 18.481 m?

Niteligi Arsa

Malik Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Midiirligii TAKBIS sisteminden 09.11.2021 tarihinde temin edilen tapu kayit

ornegine gore degerleme konusu tasinmazin Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmaz Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sosyal Givenlik ve Yardimlasma
Sandig1 Vakfi adina kayith iken, 30.06.2020 tarihinde 1559 yevmiye numarasi ile Seker Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina satis isleminden tescil edilmistir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu kayitlari agisindan
gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuatinca engel teskil eden

herhangi bir ibare bulunmamaktadir.

5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin
dogrulugu Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltgi Planlama Servisi’'nde imar paftasindan
tespit edilmistir. Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’niin imar durum yazisina gére
degerleme konusu parsel Miilga Ozel Cevre Koruma Kurulu Baskanhg’nin 04.04.2000 tarihinde
onaylanan Mogan Golii Bati Kiyisi Rekreasyon Alani 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
“Ticari Rekreasyon Alani” olarak planlanmis olup, yapilasma kosullari KAKS(E) = 0,15 Hmax: 7,50

m’dir.

04.04.2000 tarihi onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

Plan notlarina gore ticari rekreasyon alanlarinda, “Giiniibirlik tesisler ve rekreasyon alanlarindaki
kullaniglara ilave olarak, kapali sergi ve fuar yapilar, acik hava sinemasi, konferans salonlari,
panayir alanlari, go-kart pistleri, bowling salonu ve oyun alanlar gibi tesisler yer alabilir. Min.

parsel (ifraz) biiyiikligii 20.000 m?, max h: 7,50 m, KAKS: 0,15’dir”.
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Plan notlarina gore “Lokanta, restoran, bar, kafe, pastane, cay bahgesi gibi tesisler” ile “Rekreasyon
alanlari”nda, glintbirlik tesis alanlarinda belirtilen kullanimlara ilave olarak acik spor alanlari, golf ve
mini golf sahalari, actk manejlar, aqua parklar, piknik alanlari, acik paten pistleri, acik fuar ve panayir

alanlari” yer alabilir. imar durum yazisi, imar plani ve plan notlari rapor ekinde sunulmustur.

23 Ticarl Rekreasyon Alanlan (TRA)
Bu alaniards ginibirlik tesisier vo rokreasyon alanianndaki lullaniglara fave olarak,
kaook sorgl ve fuar yapian, agik hava sinemas:, konferans salonian, panayir SaMan.
go-kart pistien, Bowling safonu ve oyun alanian gl tosisher yor alabdlr
Minimum parsel (@raz) bOyOkioda 20 000m”
Max H=750m . IAKS (E)= 015 ow

Degerleme konusu gayrimenkul 18.481 m? yiizélgciimiinde olup, min parsel biyukltgi 20.000 m*

sartini tasimamaktadir. Parselin hizasindaki parsel ile dnce tevhit, sonrasinda ifraz yaparak plan

kosulunu sagladiktan sonra yapilasabilecektir.

Planlama servisinden alinan bilgiye gore bolge Mogan bati etabi planlama icerisine alinmis olup,
planlama g¢alismalari devam etmektedir. Planlama g¢alismalari sonuglanmadig igin tarafimiza detayli
bilgi verilmemis olup, halihazirda cap dizenlenebildigi; ancak cap isteyen mal sahiplerine mevcut
plana gore yapilasma hakkinin disik ve ifraz kosullari nedeniyle kisitlayici olmasi nedeniyle plan

sonuglarinin beklenmesi 6nerildigi beyan edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 18.09.2017 tarih ve 10734 sayili Olur'u ile onaylanan Ankara ili,
Golbasi ilgesi, Golbasi Ozel Cevre Koruma Bélgesi, 1/50.000 &lgekli Cevre Diizeni Planinin itirazlarinin
degerlendirildigi, 13.03.2018 tarihli ve 45289 sayili Olur’u ile onaylanan degisikliklere yapilan aski
itirazlarinin kabul ve reddine iliskin degisiklikler ile bakanlikca (Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Madarlagd) hazirlanan cevre diizeni plani degisiklikleri 1 No’lu Cumhurbaskanhgl Kararnamesi’'nin
109. Maddesi uyarinca bakanlik makaminin 16.03.2020 tarih ve 68425 sayili Olur’u ile onaylanmis ve

s6z konusu planlarin degisiklik yapilmayan kisimlari kesinlestirilmistir.

Onayli 45/2020 arsiv nolu ve ABCDP-894970 plan islem numarali 1/50.000 &lcekli Golbasi Ozel Cevre
Koruma Bélgesine ait Cevre Dizeni Plani Degisikligi 3194 sayili imar Kanunu uyarinca Cevre ve
Sehircilik il Midirltgh Tabiat Varliklarini Koruma Subesi ilan panosunda 25.03.2020 tarihinden
itibaren bir ay silireyle askiya gikarilmis; 29.05.2020 tarihinde kesinleserek yirirliige girmis; ancak
plan 07.01.2021 tarihinde Ankara 11. idare Mahkemesi’nin 2020/268 esas 2021/25 sayil karari ile

iptal edilmistir. Cevre diizeni plani iptalinin alt 6lgekli planlari etkilemedigi beyan edilmistir.

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Gayrimenkul arsa vasfinda olup, tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gélbasi Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii Planlama Servisi’'nden alinan bilgiye gére gayrimenkul
ve bulundugu bdlge Mogan Bati Etabi Planlama igerisine alinmis olup, planlama calismalari devam
etmektedir. Halihazirda 04.04.2000 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

kosullarina gére cap belgesi diizenlenmektedir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasfinda olup, lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgl portféyiine alinmasinda

herhangi bir engel yoktur.

5.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
lligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

W ER) Tenis
KulubU'Derneg

Ada Parsel Paftasi

Degerleme konusu 1053 ada 5 parsel 18.481 m? yiizlgiimiindedir. Yaklasik dikdortgen formundaki
arsa diiz topografik yapida olup arazi tizerinde sinirlar belirlenmis ve etrafi beton direkli tel 6rgi ile
cevrilmistir. Mevcut imar planina gore kdse konumlu olacak parsel glineybati, glineydogu ve
kuzeydogu cepheden imar yollari ile sinirli olacaktir. Ancak plan degisikligi yapilmakta olup yapilacak
plan ile nasil bir dizenleme vyapilacagi konusunda bilgi verilmemistir. Halihazirda parsel

glineydogusundan asfalt yola cephelidir.

5.13 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfindadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme siirecini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucld Yonler

e Gayrimenkul, Ankara’nin 6nemli rekreasyon alani olan Gélbasi ilgesinde, Mogan Rekreasyon
Alani yakininda yer almasi

e Tam milkiyet yapisina sahip olmasi

e Asfalt yola cepheli olmasi

e imar planina gore kése konumlu olmasi

Zayif Yonler

e Mevcut ylrirlikte olan plana gére minimum parsel yiizélciimi kosulunu saglamamasi, tek

basina yapilasma imkani olmamasi
e imar durumu itibari ile kisith bir yatirrmciya hitap etmesi

e Bolgede hisseli arsa yapisi, mevcut plan sartlari dogrultusunda gelisimin oldukca yavas bir

seyir izlemis olmasi
e Yapilasmanin oldukca disik seviyede olmasi
Firsatlar

e Bolgede yirirliikte olan imar planinin yenilenmesi siirecine girilmis olmasi
e Yeni plan ile yapilasma kosullari ve minimum parsel blylklugl sartlarinda diizenlemeye
gidilme olasiliginin olmasi

Tehditler

e Mevcut ekonomik kosullar ile pandemi siireci ekonomiyi olumsuz yonde etkilemis, artan

enflasyon ve doéviz kurlari ile ticari gayrimenkul piyasasi olumsuz yonde etkilenmistir.

e Ekonomide yasanan olumsuz etkinin daha uzun vadeye yayillmasi ve bunun da ticari

gayrimenkul piyasalarini daha da olumsuz etkileme potansiyeli bulunmaktadir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin arsa vasfinda olmasi sebebi ile pazar

yaklasimi kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir.  Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller segilmis olup farkl bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  c¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu mulke gére "k6ti/bilyuk" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
biylk ise buyuklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyuk %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiglk -%10 - (-%1)
yi Kiguk -%25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir  satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

6.5.2 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan satista
olan ve yakin zamanda satisI gerceklemis arsa emsalleri alinmistir. Emsallerin konumu, géle mesafesi,
imar durumu, buyGklGgi gibi faktorler degerlendirilmis ve ongorilen pazarlik paylarina goére

karsilastirilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte arsa emsalleri

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.
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Satilik Emsal Krokisi

SATILIK ARSA EMSAL LISTESI
EMSAL Yeri imar Durumu | Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Karsiyaka Ticari Kale Yapi ve Gayrimenkuliin hizasinda 4.609 m?
1 Mahallesi, 1056| Rekreasyon 192 77.760 TL 405 TL Gyarimenkul arsanin 192 m? hissesi birim m?
ada 2 parsel Alani, E:0,15 053015897 36 degeri 405 TL'den satiliktir.
K k Ticari fis indek
arglyé a feart ° ISA ndeks Gayrimenkuliin karsisinda 11.595 m?
2 Mahallesi, 1051] Rekreasyon 195 64.935 TL 333 7L Gayrimenkul . .
arsanin 195m2 hissesi satiliktir.
ada 4 parsel Alani, E:0,15 0532 464 30 80
Karsiyaka o X i Patalya oteli ile gol arasinda kalan
3 |Mahallesi, 143|CUnURirlik Tesis) ) oo 6.000.000 TL 1498 7L | S3tkava Gayrimenkul 1 ie Mogan Parki sinirinda tam
Alani, E:0,10 05324252254 L .
ada 2 parsel milkiyet yapisindaki arsa.
Karsiyaka Rek Ari Gayrimenkul Gayrimenkuliin hizasinda 8.800 m?
4 |Mahallesi, 1445| "eKreasyon 5350 2.675.000 TL 500 TL 1 Gayrimenku ayrimenkulun hizasinda 8.500 m
Alani, E:0,10 0552 759 75 63 arsanin 5.350 m? hissesi satiliktir.
ada 2 parsel
Karsiyaka Ozgiir Tekin Gavri kuliin giinevind
5 | Mahallesi,525 | Doga Parki 10.627 5.250.000 TL 494 TL Gayrimenkul . ayr",?;,e“ t“ un gu':’yll_n &
ada 2 parsel 05323755707 am mufkiyetyapisindaid arsa
Karsiyaka Anka Gavri Kl Haymana Yolu cepheli, 64.600 m?tarla.
n rimen .
6 Mahallesi, 536 Tarla 64.600 25.840.000 TL 400 TL a faayrimenku Ust 6lgekli planda turizm ve ticaret bolgesi
05325127510 P
parsel icerisinde kalmaktadir.
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Gayrimenkuliin bulundugu bolge Mogan Goli ile Haymana Karayolu arasinda kalan bolgedir. Bolge
yer yer egimli, yer yer diiz arazi yapisina sahip olup yapilasma olduk¢a disilik seviyededir. Bolgede
Patalya Otel, Sayistay Sosyal Tesisleri, Bizim Cati Otel yer almaktadir. Mogan Park Rekreasyon Alani,
Ankara Buyliksehir Belediyesi tarafindan insa edilmis ve 2004 yilinda faaliyete girmistir. Yaklasik
660.000 m? alan icerisinde yiiriyus yollari, spor alanlari, cocuk oyun alanlari, restoran ve kafeler, amfi
tiyatro, nikdh salonu yer almaktadir. Bolgede Haymana Yolu cepheli arsalarda, ilce merkezine
yaklastikca restoranlar ile duglin salonlari yer almaktadir. Bolge oldukga yavas bir gelisim seyri
izlemis, yapilasma oldukga disiik diizeyde kalmistir. Bolgenin agirlikli olarak hisseli olan milkiyet
yapisi ve mevcut plan ile kisith kullanim ve yapilasma hakki verilmis olmasi, parsel biyiklikleri sarti
bolgenin gelisimini kisitlamistir. imar plani ile verilen kullanim belirli bir yatirrmar kitlesine hitap
etmesi de bolgede gelisimi sinirlandiran bir diger etken olmus ve olacaktir. Degerleme tarihinde
bolgede yeniden bir planlama calismasi yapildigina dair Golbasi Belediyesi'nden bilgi alinmistir.
Planlama siireci 1 yilh askin stredir devam etmekte olup heniliz tamamlanmamistir. Halihazirda cap
verildigi; ancak mal sahiplerine yapilasma ve ifraz/parsel buyukliglu kosullarinda dizenleme
olacagina dair bilgi verilerek cap diizenlemesinin 6nerilmedigi beyan edilmektedir. Piyasada emlak
ofisleri, arsa sahipleri ile yapilan gorlismelere gore, bdlgenin turizme acilacagl ve yapilasma
kosullarinin arttirilacagi beklentisi olusmus ve bu etken talep edilen fiyatlara yansimistir. Mevcut
satista olan gayrimenkuller incelendiginde talep edilen rakamlarin bu beklenti dogrultusunda oldukca
uyumsuz oldugu goriilmektedir. Emsallerde parsel ve ifraz kosullarini saglayip saglamadigina dair mal
sahibi ve emlakcilarin net bilgisi olmayip yeni plan ile bu etkenlerin ortadan kaldirilacagi beklentisi

olusmustur. Diizeltmelerde bu etken de gbz 6niinde bulundurulmustur.

Bolgede imar planlarinin yenilenecegine yonelik beklenti nedeniyle istenen fiyatlar oldukga yliksek ve
tutarsizdir. Bolgede talep distik olup belirli yatirimci kitlesine hitap etmektedir. Bu ylizden pazarhk
paylari yiksek tutulmustur. Blyiklik dizeltmesinde parsel blylkligl yaninda ifraz kosulu saglayip
saglamama ile ilgili diizeltme katsayisi da eklenmistir. Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri
dogrultusunda, emsallerin konum, imar durumu ve buyukliklerine gore fiyatlarinda dlzeltme
yapiimistir. Emsal 6 tarla vasfinda olmasi nedeniyle, degerlemede dikkate alinmamistir. Bilgi amach

verilmistir. Buna gére emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.
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Emsal Tablosu
SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 77.760 64.935 6.000.000 2.675.000 5.250.000
Pazarlik Payi 15% 15% 40% 20% 30%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 66.096 55.195 3.600.000 2.140.000 3.675.000
Buyukluk (m?) 192 195 4.006 5.350 10.627
Birim M? Degeri 344 283 899 400 346
Konum Diizeltmesi 0% 0% -25% 0% 10%
Buyuklik Dizeltmesi -15% -10% -40% -40% -40%
Hisseli Olma Durumu 25% 25% 0% 25% 0%
imar Durum Diizeltmesi 0% 0% 5% 5% 25%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 15% -60% -10% -5%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri (TL) 379 326 359 360 329
Ortalama (TL) 350

Piyasada yapilasma kosullarinda artis olacagi beklentisi ile talep edilen fiyatlar ylikselmistir. Dizeltme
tablosunda bu etken dogrultusunda imarli parsellerde %15 ila %40 oraninda pazarlik paylari
dustlmistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin birim m? degeri 350 TL olarak hesaplanmistir. Pazar

yaklasimi ile hesaplanan arsa degeri asagidaki gibidir.

Arsa Yiizolgiimii (m?) | Arsa Birim m? Degeri Arsa Degeri

18.481 350 TL 6.470.000 TL

Hesaplanan deger mevcut yapilasma kosullari dogrultusunda olusmus bir degerdir. Parselin
ylzo6lglimi, planda belirtilen minimum parsel blyGklGgu sartini saglamamaktadir. Parselin tek basina

yapilasma imkani bulunmamaktadir. Bu etken gayrimenkuliin piyasa kosullarinda satisini
glclestirmektedir.
6.5.3 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasfindadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu

degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.
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6.5.4 Gelir Yaklagimi
Konu gayrimenkulin bulundugu bolgede yapilasma distk seviyededir. Bélgede imar plani ile verilen
kullanimlar (rekreasyon alani, ticari rekreasyon alani, gliniibirlik tesis alani, doga parki vb ) belirli bir
yatirimci kitlesine hitap etmektedir. Yapilasma sartlarinin da diistik olmasi bolgede gelisimi yavaslatan
etkenler olmustur. Bolgede faaliyette olan tesisler kamuya ait tesisler olup, kar amaci glitmeden
kiralama yapilmaktadir. ilce merkezine yaklastikca, Haymana Yolu Uzerinde restoran ve digiin
salonlari yer almaktadir.
Gayrimenkul imar planina gére “Ticari Rekreasyon Alani” imarlidir. E: 0,15 yapilasma kosulludur. Plan
notlarina goére minimum parsel blyuklGgi 20.000 m? olarak belirlenmis, gayrimenkul yzolcimu
itibari ile tek basina yapilasma kosulu tasimamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme ve gelir yaklasimi
yontemleri uygulanmamustir.
Ayrica plan notlarina gore parsel lizerinde glintbirlik tesisler, acik spor alanlari, aquapark, golf sahasi,
kapal sergi ve fuar alani, konferans salonu vb kullanimlar insa edilebilir. imar plani ile verilen bu
kullanimlarin her biri kendi 6zelinde degerlendirilecek, spesifik kullanimlardir. Cok cesitli ancak
oldukga kisith kullanimlar olmasi, proje gelistirme icin yeterli verinin bélgede mevcut olmamasi ve
yeterli potansiyel ile piyasanin da heniliz olusmamasi nedeniyle proje gelistirme ve gelir yaklasimi

yontemleri uygulanmamistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu gayrimenkullin arsa vasfinda olmasi, boélgede arsa kiralamasi yapilmamasi, bu

yonde bir piyasa olusmamis olmasi nedeniyle kira degeri analizi yapilmamustir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Gayrimenkul arsa vasfindadir. Hizasindaki parseller ile tevhit edilip tzerinde proje gelistiriimesi en

verimli ve en iyi kullanimi olacaktir.

6.9 Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari 10.4. Maddesi'ne gore, degerleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yoéntemi kullanmasi gerekmez. Degerleme konusu gayrimenkul 18.481 m?
yuzolcimiinde olup minimum parsel buyukligd 20.000 m? sartini tasimamaktadir. Parselin
hizasindaki parsel ile 6nce tevhit, sonrasinda ifraz yaparak plan kosulunu sagladiktan sonra
yapilasabilecektir. imar plan notlarina gére parsel tizerinde giintbirlik tesisler, acik spor alanlari,
aquapark, golf sahasi, kapali sergi ve fuar alani, konferans salonu vb kullanimlar insa edilebilir. imar
plani ile verilen bu kullanimlarin her biri kendi 6zelinde degerlendirilecek, spesifik kullanimlardir. Cok
cesitli ancak oldukca kisith kullanimlar olmasi, proje gelistirme icin yeterli verinin boélgede mevcut
olmamasi ve yeterli potansiyel ile piyasanin da heniiz olusmamasi nedeniyle proje gelistirme ve gelir
yaklasimi yontemleri uygulanamamistir. Degerleme konusu tasinmazin degeri pazar yaklasimi ile

hesaplanmis olup buna goére tasinmazin degeri 6.470.000 TL olarak takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 07.04.2020 tarihinde SEKR-2020-00046 no’lu

degerleme raporu ile 08.01.20201 tarihinde SKR-2020-00102 no’lu degerleme raporu hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak

ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu gayrimenkul imar planina gére “Ticari Rekreasyon Alani” imarhdir. Plan notlarina
gore min parsel buyiikligu 20.000 m? olarak belirlenmistir. Degerleme konusu gayrimenkul 18.481 m?
olup, plan notlarina gore yapilasabilmesi icin, hizasindaki parsel ile 6nce tevhit, sonrasinda ifraz
yapilarak plan kosullarini saglamasi gerekmektedir. Yapilasma kosullarinda buyikligi sebebiyle kisit
mevcuttur fakat komsu parseller birlikte hareket edilerek (zerinde bir gelistirme yapilmasi
mimkindir. Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi, “a” bendine;
gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Alm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkulQ satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay! vaad
edebilirler.” ibaresi yer almaktadir. Buna gore degerlemeye konu gayrimenkuliin sermaye piyasasi
mevzuatl cergevesinde Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portféyline “arsa” olarak dahil edilmesi

uygundur.

Degerleme konusu tasinmazin alimi lzerinden 5 yil gegmemis olup Uzerinde proje gelisiimesine

yonelik bir tasarrufta bulunmamistir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Goris

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesi ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle

uyumludur.

7.7 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Konu miilk ile ilgili herhangi bir gelistirme calismasi yapilmamustir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, imar durumu,
yapilasma kosullari, yizolglimi, yola cephesi ve gevre yapilanmalari gibi degerine etken olabilecek
tim ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagh olarak

degerleme konusu tasinmazin degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2021 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Degeri (TL)

KDV Harig 6.470.000
KDV Dahil 7.634.600

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV %18 kabul edilmistir.

Onaylayan
Hazirlayan
Taner DUNER Nesecan CEKICI
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177

TS (LM
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Tapu Fotokopisi

Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Yazisi
Uygulama imar Plan Paftasi
Uygulama imar Plan Notu
Fotograflar

SPK Lisans Ornekleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Tapu Fotokopisi

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ANKARA
GOLRAS
CRARSIYAKA
Parsol

: L
CaSarda N

TASINMAZ BILGILERI

Adi S Gatay Ady Mmserpe cpen re®

SERER GAYRMVENKLL YATIRIM CRTAKLY S 15821
ANONIM SIEEETT

Sy

Tt T Yearziye No

g M0A2920 - 1339

Ctbay EAMEARA) TN on 20062000 taeih ve J00MZ1 554 evak no e venken yolupe doy wiik
yipderily

ARl dguciets Ay e gated Bt de et v Dalrimaer 00 S aiow momoest sctioies’ perskroekinch
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Tapu Kayit Ornegi

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

tapunun tisayelu

Tarih: 9-11-2021-11:21

Kaydi Olusturan: TANER DUNER

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
004621562627 2021-11-09-11.20.12.569691 56262
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1053/5
Tasinmaz Kimlik No: 99590 AT Yiizblgim(m2): 18481.00
ii/iige: ANKARA/GOLBASI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Golbagi(ANKARA) Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: KARSIYAKA Mah. YuzOlelim:
Mevkii- R Badimsiz Boliim Net
Cil/Sayfa No: 12/1180 PRI
K' : :y Ela o Blok/Kat/Giris/BBNo:
R I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
527281881 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 18481.00 | 18481.00 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 30-06-2020
v 13559

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wp1CnY-oDiJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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TLC.
GOLBASI BELEDIYE BASKANLIGI
Irnar ve Sehircilik Midirligi

S E-404R584]-754-26960 15/1202020
Konu  Kargryaka Mahallesi 1053 Ada 5 Parsele lliskin fmar Durnumu

SEKERBANK
Birlik Mahallesi 428. Cadde Mo:9 Cankaya/Ankara
g : 04122020 tarihli ve 36551 sayih yazmmz

ligide kayith dilekge ile Karpiyaka Mahallesi 1053 ada 5 parsele iliskin glincel imar durumu ve

plan noilar talep edilmig olup, onayl imar plan droegi ve plan hikimleri yazimiz ckinde
supulmakiadir,

Bilgilerinizi rica ederim.

Famazan SIMSEE
Belediye Bagkam

Ek
1- lmas Plam Omeit (1 Sayfa)
2- Plan Notu (1 Sayfa)

Bu belge, givenl elektmnik imza ile imzalanmgtr.
Dogrulams Kods: PRpIO4-¥UL TT-GadleCh TP YEQ- HQSASME S Dofrelama Linki: hiips- e furkive pov irficieleri-briedive-shis
0 O P Mzh. Sabill Cad. Meae Oiilbag / Ankara
Telafion No: (31 2MES5 55 55 Faks Noc (JI1)8E5 55 55
=-Pena. jnfipTusbuapeibeiitely loweene Adicai.

Thitps e anlmngoibi. bel o
Kop Adbesi: ghbi@hslll kep i 1
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1, GENEL HOKUMLER :

14,1100 Okgekli Golbagr Rekroasyon Alani Imar Plani hikimlerinde yer almayan
hususlarda sirasiyle; 1125 000 dlgekii Gevre Ddzeni Plani, Plan Hikdmleri, 15000
tloakil Rekveasyon Alanlar Nazm Imar Plani | Plan Hkimieri ve Ankara Imar
Yonelmeli kogullan gegarlidir

1.2;Tabil zemini yol kol Gzerinde ve ya afinda kalan parsellerde, binalara verilecek
azami kot (+0.00 girig kotu ) bina kege kelannin ortalamasidir. Zemin kat taban
seviyeleri (+0.00) kotunun altina dgemez. (+0.50) kotunun Gzerine gikamaz. Ancak;
her koguida azami bine ylksakiigi agilamaz Yol ya da arazinin edimi nedanie,
verilen kot ile bina cephesinde kot farki 1.50 m'yt gegtit taktirde yapinin buna gére
kademelendiriimesi mecburidir.

1:3.Bi parsle beden faka yapr yapiable | bu dunumda yaplr arast mesale en 82
10m'dir. Komgu parselierden yap| oakme mesafesi en az 5 m'dir,

14, Yerlogme agk aianlarda 3104 sayli kanunws 18, Maddesi uygulamast yapimadan
yap iz (ingaat rhsab) verflamez, Uygulamalar etaplar haiinds yapiatli. Etaplama
belgelerinibeliremeye Ozel Gevre Koruma Kuruma yetkiir

1.5 Plan alani iginden gegen pissu ana kolekidrinin gUzergahs Gzerinde her yonde
Smiden daha yakina yapi yapilamez, Parsel igine rastiayan bokimlerde vaziyat
planarinda gerekll tedoir slinacak olup; garekiifinde koruma bandinda rtifak hakl
* tasis edilebilecektir

Ada Igl alyapi projleri parsel sahipler tarafindan  ASKI Genel Madu
mmmwgnm"mlmmmmowmmmonu
(evre Koruma Kurumu'nun da gorlili alinarak yapilacaklir

16 Bu plan kapsaminda yapilacak m yapilerin mimari uygulama projoleri Oze! Gevre
Koruma Kurumu/ndan  uyguoluk gorigd elmak zorundadr. Ozel Gevee Koruma
Kuruminun uyguniuk gorisd alinmadan ingaat ruhsats verilemez

1,7, Planda dherilen yap adalan o adads Gnellen kulenma it minimem fraz
Kogukndan kiik iso, minimun fraz kogulu Olarak meveut ada bayOkIGgo geger
olacakt,

1.8, Pian onayindan 6nce ingaat ruhsat alinmig ve ruhsatin gove ingaah yapiimig olan
tesisiérds meveut durum imar durumwdur, Yiklip yeniden yapilmast halinde imer
plant kogullar geperf olacakl,

1,9.0u alanlarda Deprom 5

1.10,Bu afanlarda, dz0nklerin yagamint kolaylaghrmak amaciyla TSE tarafindan
aziiioler igin belienmig standartiara uyuimast 20runiudur.

1,11,B0tin tesis ve yapilarda iskan ruhsat alinmadan 6nce parsel icindekd ask
alanlann peyzaj duzeniemesi ve bitkllendirimesi igleminin tamamianmasi
Zoruniudur,

Agk alan (Gevre) diizenlemesinde parsel toplaminin en az %40’ yapay malzeme
kullandmadan ogal toprak orist ofarak birakilacak ve bu alanda bitkisel dizenleme
yapilacakti, Biiendirmed yreye 290 aa tirleri ile gdrsal olarak yapiy saklayici
amagh dizenleme esastir, Parsellere sit peyzaj projelriigin Ozel Gevre Koruma
Kurumu'nun uygunluk gorikgi alinacaktir.

2. YAPILASMAYA ILISKIN HOKOMLER

21, Gindbilk Tesis Alanlan (6)
Bu alaniarda, sadecs lokantd, restoran, bar,kefe, pastane, gay bahgesi gibi tesisler yer
alabilr. Y

Minimum parsal byikiigi 14000 m* 1

ngaat alami katsayisi (E) (AKS). 0.10

Max. H: 450 m'de,

21 Rekreasyon Alanlan (R ) |
Bu alanlarda gunibirlik tesis alaniarinda belirtilen kullaniglara ilave olarak agtk epor
alanian, golf va minigolf sahalar agik manejler, aquaparklar, plknik alanian, agk
paten pistleri, ag:k fuar ve panayir alanian yer alabilir.

Miniemum parsal (fraz) biyOkiigo; 7000m"
max. H= 4,50, AKS () = 0.10'ur,

2.3, Ticari Rekreasyon Alanian (TRA)
Bu alanlarda gandbirik tesisler ve rekreasyon alanlarndaki kullaniglara ilave olarak,
kapals serg) ve fuar yapilari, agik hava sinemas, konferans salonlari, panayr alanian,
gokart pistieti, bowfing salonu ve oyun alankan gibl tesisler yer alabilr
Minienum persel (fraz) blydkioga 20 000"
Max H=750m. [AKS (E)= 0.15 dir.

2.4 Ticaret Alanfan

Bu alalarda ginobirk tesisler e satiga yonelk ticaret Gnteler yor alabl,
.+ Minmum parsel ({raz) by(kIago; 2000 m*

Max, =4 50m. |AKS (E)= 0.20 dir.

76 Kam Kurulugu Sosyal Tesis Alanlan -
By daniarda
TAKS (E120.30 MaxH=6 50 m.

26 Akaryakt Istasyonu (A) .
Bu planda gosterlenter diginda yeni akaryakt istasyonu yeri ohugturiemaz,
mavcutiara Jve yapilamaz Mevout akaryakit istasyonlan yapim ve igietimesi
konusund i1 Yonetmeliklere uyuimas: zorunludur,
Bu alanda NS TE)= 010 Max H= 3,50 m, d, (kanopi haric)

27, Doga Park
Doga park olask tanmianan alaniardaki uygulamalarda dolgu, saz kesim, dreng), yol
ve altyap! tosisert gibi doffal hayat: efkileyecek higbir uygulama yapilamaz. Gozleme
kulubeleri, yériyls patkalan, ahsap iskele gibi yapder encak Ozal Gevre Koruma
Kurumu Bagkaniidinin uygun 0riigti va denetimi ile yaplabilir. Bu park alent iginda
molury tagitada dolagilamaz. Park alanina 200 mden yakin g6l akanlannda motory
vematorsuz kayik, sal ve boliaria dolagilamaz,
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Fotograflar

Rapor No: SKR-2021-00011




==

37

SKR-2021-00011

Rapor No



SPK Lisans Ornekleri

'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 04.08.2010 No : 401431

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Taner D["JNER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansini almaya hak kazanmistir.

flkay ARIKAN 1 ) Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TOPAKB AR3e e am v

Tarih : 12.01.2004 No : 400177

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklkinda Teblig”i uyarinca

Nese Can CEKICI

Degerleme Uzmanlig) Lisansini almaya hak kazanmistir.

Miisliim DEMIRBILEK
BIRLIK BASKANI

38
Rapor No: SKR-2021-00011



Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2533

Sayin Taner DUNER

(T.C. Kimlik No: 23903721704 - Lisans No: 401431 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2534

Sayin Nese Can GEKICI

(T.C. Kimlik No: 56014635448 - Lisans No: 400177 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/?
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Encan AYDOGDU
Bagkan
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