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Calismanin Konusu Konu gayrimenkulin glncel pazar degerinin
belirlenmesi
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1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
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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 sonug 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.

Miulk 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 amaclidir, 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 ongériliir. 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 siirekli
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 c¢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 cevreye 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 Tiirii

Rapor Tarihi : 07.04.2020
Rapor Numarasi : SEKR-2020-00046
Raporun Tiirii : Ankara ili, Golbasi ilcesi Karsiyaka Mahallesi 1053 Ada 5 Parselde Kayitli Arsa

nitelikli Ana Tasinmaz 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 23.03.2020 tarihinde calismalara baslanmis 07.04.2020 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda 20.03.2020

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. Maddesinin 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 Ortakhgi 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, Gélbasi ilgesi Karsiyaka Mahallesi 1053 ada 5 parselde kayith arsanin giincel pazar

degeri tespitine yonelik hazirlanmistir.
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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 yukimlilGgiin, 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 goriilen

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 goriilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi ” ve “Gelir Yaklagimi”
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 Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

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

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, 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.

Rapor No: SEKR-2020-00046



Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, 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 ozelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

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

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii 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: gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varhigin aynisinin iiretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(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
donistiurilmesi 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 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli 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 olmasi.
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 bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émirli veya sonsuz émirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, iINA, varhigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERIi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIzi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriinim

Tiirkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Turkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu (lke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tirkiye bircok alanda genis
kapsamli ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklasim Uzerinde
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 dismstiir. Bu siire zarfinda Trkiye g¢arpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis,
birgok kanun ve yonetmeligini bliylik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu
hizmetlerine erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde

toparlanmistir.

Tlrkiye, Dinya Bankasi 2017 yili Nisan ayl Dinya Ekonomik Gériinim Raporu verilerine gore 2016

yilinda, satin alma giicli paritesine (SGP) gére diinyanin 13. ve Avrupa’nin 5. blylik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biyime gergeklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
2018'’in son geyreginde ylzde 3 daralma yasayan Tiirkiye 2019'da yilizde 0.9, 2019 yili son ¢eyreginde
yiizde 6 biiyiime kaydetti. Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2019'da bir dnceki yila goére

yuzde 14.9 artarak 4 trilyon 280 milyar 381 milyon lira olarak gerceklesmistir.
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2018 yilinda 2000’lerin basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilini TUFE’de
%16,3 dlizeyinde tamamlamistir. Aralik 2019 itibariyla 12 aylik ortalamalar dikkate alindiginda,

tuketici fiyatlari ylizde 15,18, yurt ici Uretici fiyatlari yizde 17,56 artmistir.

Tiiketici Fiyat Endeksi-TUFE (%)

H2016 W2017 ®m2018 m2019

19,4 19,9
17, 179 187 16,7 16,3
15,7 150 oo 149 15,6 :
12,6 !
11, 11, 11, 11, g 12, ol 1085 10 10, 11,
7980 8pafl 88298 7.8 7.9 7,7 7% 8,0 9177 7,94867.8 7,8
Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim  Kasim  Aralik

Tirkiye ekonomisi Uretim odakli bir yaklasimla yiiksek katma deger olusturan ve ithalata bagiml

olmayan bir tiretim modeli ortaya koymasi ile saglikh bir biylime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
sirdaridlmesi durumunda enflasyondaki geri ¢ekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin
toparlanmasi gibi etkenlerle 2020 yilinda Tirkiye ekonomisi gelismekte olan (lkelerden pozitif

ayrisacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Dinya genelinde sehirlesme hizi yavaslamakla birlikte sehirlesme artisini siirdirirken, Glkelerin
insaat sektorl de uzun vadede bliyimeye devam etmektedir. Ancak kisa vadede kiiresel bliyiimeye
yonelik kaygilar, ingaat sektorl Uzerindeki riskleri diinya genelinde arttirmaktadir. Diinya
ticaretindeki korumaci egilimler finansal piyasalarin ve ekonomik karar alicilarin giivenini zedelerken,
konut basta olmak Uzere insaat harcamalarina ve gayrimenkul yatirimlarina yoénelik kararlarin
Otelenmesine yol acabilmektedir. Bununla birlikte, belirsizlikler ve artan kisa vadeli riskler

hiikimetlerin altyapi yatirrmlarinin da ertelenmesine neden olabilmektedir.

Gelismekte olan ekonomilerin insaat sektérlerinde dogal olarak biylime potansiyeli ylksek olsa da

gelismis ekonomilerdeki belirsizlikler ve risklerden kaynakl kisa vadeli zorluklarla karsilasilmaktadir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir 6ncl
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici giiciinii olusturma o6zelligini de tasimaktadir. insaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesmektedir. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yliksek bliyiime temposuyla genel ekonomik
blylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri oldugu

gorilmektedir.

insaat sektériiniin uzun donemli egilimlerine bakildiginda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektorlerden biri oldugunu séylenebilir. insaat sektériiniin makroekonomik biiyiime ile olan
ylksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin disik oldugu donemlerde yiiksek biylime saglarken,
tersi durumda kigulme ile kendisini gostermektedir. Buna bagli olarak gectigimiz 15 yil boyunca,

Tlrkiye’'de insaat sektorii ekonominin biiylimesine paralel bir genisleme yasamistir.

Bu sliregte yasanan gorece hizli bliyime dénemi, 2018 yilindaki ekonomik dalgalanmalarin etkisiyle
yerini kirilgan bir gérinime birakmis, gayrimenkul fiyatlarindaki artis sert bir sekilde yavaslama
egilimine girmistir. 2019 yilinin 2. Yarisindan itibaren Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi ‘nin faiz
oranlarinda indirime gitmesi sonucunda borgclanma maliyetinin diismesi ve buna paralel olarak kamu
banklarinin konut kredilerine uygulamakta olduklari faiz oranlarinda indirime gitmeleri, konuta olan
talebi arttirmis ve bunun sonucunda 2019 yili Eylil ayindan itibaren konut satislarinda 6nemli oranda

artis gerceklestirmistir.

Tirkiye'deki yUksek geng nifus orani, hizli sehirlesme, calisan niifusun artmasi, tamamlanan ve
devam eden biiyik altyapi projeleri gayrimenkul sektoriiniin gelisimini desteklemekte, ayrica devlet
bankalarinin konut kredilerinde faiz oranlarini dislirmesi satislara yonelik iyilestirici bir yaklasim
sunmaktadir. Konut alan yabancilara vatandaslk igin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000

dolara cekilmesi, istanbul’un cazibe merkezi 6zelligini korumasi, Ortadogu acisindan Tiirkiye’nin bir
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givenli liman olarak gorilmesi ve kur artisi yabancilarin Tirkiye'de konut edinimini daha cazip hale

getirmistir.

Tirkiye’de de kentsel donisiim, gayrimenkul yatirim fonlarina iliskin mevzuat, tasinmaz ticareti
hakkinda yonetmelik ve imar barisi gibi alanlarda 6nemli dizenlemeler yapilmis olup hikiimetce
acitklanan  Yeni Ekonomik Plan'da ilerleyen dénem igin kapsaml degisiklikler yapilacagi

belirtiimektedir.

Ayrica son yillarda dogrudan Tirkiye'de gayrimenkul yatirimi gibi geleneksel yatirrm yontemlerinin
yani sira dolayli gayrimenkul yatirim araglarina talepte de artis olmaktadir. Bu talebe yonelik gelisen
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, (GYO), Gayrimenkul Yatirim Fonlari, Gayrimenkul Sertifikalari ve Kira
Sertifikalari (sukuk) ,tapu sigortasi ve insaat tamamlanma sigortasi gibi finansal enstriimanlarin

cogalmasiyla birlikte gayrimenkul sektéri de derinlik kazanmaktadir.

Merkez Bankasi’nin faiz indirimi ve ardindan bankalarin konut kredisi faizlerini %1’in altina ¢ekmesi
sektérde son donemde bir miktar hareketlenmeye neden olmustur. Piyasa faizlerinde olusabilecek

genel bir distsin, sektére 6nemli katki saglayacagi degerlendirilmektedir.

Kaynak: KPMG ve GYODER Sektor analizleri.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

43.1 Golbasi ilgesi

Golbasi ilgesi, Ankara il merkezine 20 km.
uzaklikta, i¢ Anadolu platosu {izerinde bulunan bir
ilcedir. 1.300km? yluzolgimiine sahiptir.
Dogusunda Bala, batisinda Yenimahalle, glineyinde
Haymana ve kuzeyinde Cankaya ilceleri

bulunmaktadir.

Golbasi Orencik Kéyi’ne bagl Goélhani adi ile

anilan bir mahalle iken, 1923 vyilinda, buraya

Ogulbey Koyu'ndeki Bucak Mduadarlagu 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 hizlanmigtir. 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 ilgesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi”

olarak ilan edilmistir. 1991 yilinda da Gé6lbasi Belediyesi Bliyliksehir Belediyesi sinirlari icine alinmistir.

2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gore ilgenin toplam niifusu 138.944 kisidir. ilce
nifusunun il nifusu igerisindeki payl %2,46dir. Son 10 yillik dénemde nifus verileri incelendiginde,
niifusun diizenli artis gosterdigi gériilmektedir. ilcenin 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 Cevresine iliskin Bilgiler

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

900m sonra sola doénip, yaklasik 135m ilerleyince solda yer almaktadir.

<ampus (s

Arabam

105375

Mogan Aile Piknik
Cay Bahcesi ATR}
Mogan' Park
Tenis|Kortlari

Yakin Plan Uydu Goriintiisii
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Golbas, ilcede yer alan Mogan ve Eymir Golleri nedeniyle rekreasyon alani konumundadir. Ozellikle
hafta sonu evi olarak kullanilmakta olan villalar ve site insaatlari ile gelisimini sGrdirmektedir.
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 lzerinde heniiz yapilmamistir. Bolge hafif egimli arazi yapisina sahip olup, mevcut
arsalar tarimsal amacli kullanilmaktadir. Mogan Goli sahil seridi, g6l manzarasi nedeniyle restoran,
kafe, diigiin salonu ve kismen oteller agisindan tercih edilmektedir. Gayrimenkuliin karsisinda
Sayistay Golbasi Egitim ve Sosyal Tesisleri ile Mogan Rekreasyon Alani; yakin cevresinde Patalya Otel,
insaatl yeni tamamlanan Golbasi Turizm Meslek Lisesi ve Uygulama Oteli, Maya D{glin Salonu, Kosk
Restoran, Sovalye Restoran bulunmaktadir. Bolgeye ulasim, 6zel aragla ve Haymana Yolu’ndan gecen

toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Golbasi

Mabhallesi Karsiyaka

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1053

Parsel No 5

Yiizolgiimii 18.481m?

Niteligi Arsa

Malik Sekerbank T.A.S. Personeli Munzam Sos. Guv. ve Yar.
San. Vakf. V (TAM)

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS sisteminden 20.03.2020 tarihinde saat 11:52 itibari ile temin
edilen tapu kayit ornegine gére degerleme konusu tasinmazin (izerinde herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.
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5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu kayitlari agisindan
gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyline 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 Midirligi Planlama Servisi’'nde imar paftasindan
tespit edilmistir. Golbasi Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGgi’niin 02.04.2020 tarihli imar durum
yazisina gore degerleme konusu parsel Miilga Ozel Cevre Koruma Kurulu Baskanligi’nin 04.04.2000
tarihinde onaylanan Mogan Goli Bati Kiyisi Rekreasyon Alani 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani
kapsaminda “Ticari Rekreasyon Alani” olarak planlanmis olup, yapilasma kosullari KAKS(E)=0,15
Hmax 7,50 m. dir.

N
\.
N
oSN

04.04.2000 tarihi onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

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

(ifraz) biiyiikliigii 20.000m* max h: 7,50m, KAKS:0,15’dir”.

Plan notlarina gore “lokanta, restoran, bar, kafe, pastane, cay bahgesi gibi tesisler” ile rekreasyon

alanlarinda plan notlarina gore “rekreasyon alanlarinda, ginibirlik tesis alanlarinda belirtilen
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kullanimlara ilave olarak acik spor alanlari, golf ve minigolf sahalari, acik manejlar, aqua parklar,
piknik alanlari, acik paten pistleri, agik fuar ve panayir alanlar’” yer alabilir. imar durum yazisi, imar

plani ve plan notlari rapor ekinde sunulmustur.

2.3 Ticari Rekreasyon Alantan (TRA)
Bu alaniards gunibiriik tesisier ve rokreasyon alasnianndaki utlaniglara fave olarak,
kapok sorgl ve fuar yapilan, agik hava sinemas:, konferans salonian, panayr Sanian
go-kart pistiern, bowling salonu ve oyun alanian gibl tosisher yor alabir
Minimum parsel (@raz) bOyUkioda 20 000m”
Max H=750m . IAKS (E)}= 015 dw

Degerleme konusu gayrimenkul 18.481m? yizolcimiinde olup, min parsel biyiikligi 20.000m*
sartini tasimamaktadir. Parselin hizasindaki parsel ile dnce tevhit, sonrasinda ifraz yaparak plan

kosulunu sagladiktan sonra yapilasabilecektir.

Planlama Servisi'nden alinan bilgiye gére bolge Mogan Bati Etabi Planlama icerisine alinmis olup,
planlama calismalari devam etmektedir. Planlama ¢alismalari sonuglanmadigi icin 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,
Gélbasi ilgesi, Gdlbasi Ozel Cevre Koruma Bolgesi, 1/50.000 dlgekli 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 bakanlik¢a (Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Madarlagd) hazirlanan cevre dizeni plani degisiklikleri 1 No'lu Cumhurbaskanhgl Kararnamesinin
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 6lcekli Golbasi Ozel Cevre
Koruma Bélgesine ait Cevre Diizeni Plani Degisikligi 3194 sayili imar Kanunu uyarinca Cevre ve
Sehircilik il Midirligi Tabiat Varliklarini Koruma Subesi ilan panosunda 25.03.2020 tarihinden

itibaren bir ay streyle askiya ¢ikarilmistir.

Askida olan ¢evre diizeni planinda degerleme konusu parselin bulundugu bdlge kismen rekreasyon,
kismen de ticari rekreasyon lekesi olarak géziikmektedir. Cevre diizeni plani parsel bazinda olmayip
bolgedeki arazi kullanim kararlarini belirlemektedir. Parselin yeni duruma gore imar durumu ve
yapilasma kosullari alt 6lgekli planlarda belli olacaktir. Cevre diizeni plan paftasi ve notlari rapor

ekinde sunulmustur.

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 bolge Mogan Bati Etabi Planlama icerisine alinmis olup, planlama galismalari devam
etmektedir. Parselin bulundugu bolgeyi kapsayan 1/50.000 6lcekli cevre dizeni plani askiya ¢ikmis

olup heniiz yurirlige girmemistir.

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 Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu tasinmazin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirim ortakhgl portféyiine alinmasinda

herhangi bir engel yoktur.

5.11 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

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 18.481m? yiizolglimiindedir. Yaklasik dikdortgen formundaki
arsa diz topografik yapida olup, arazi Gizerinde sinirlar belirlenmis ve etrafi beton direkli tel 6rgi ile
cevrilmistir. Mevcut imar planina goére koése konumlu olacak parsel glineybati, gineydogu ve
kuzeydogu cepheden imar yollari ile sinirh olacaktir. Ancak plan degisikligi yapiimakta 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 yatirimciya 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 blyUklugl sartlarinda diizenlemeye
gidilme olasiliginin olmasi

Tehditler

e Mevcut ekonomik kosullara ek olarak, diinyada ilan edilen pandeminin (lkemizde de
gorilmeye baslamasi ile alinan onlemlerin uzun vadede ekonomiyi olumsuz etkileme ve

bunun da yakin gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileme potansiyeli bulunmasi
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

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

yaklasimi kullanilmistir.

6.4.1 Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

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 ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

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.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan satista

olan arsa emsalleri alinmistir. Emsallerin konumu, géle mesafesi, imar durumu, biyGklGgi gibi

faktorler degerlendirilmis ve dngérilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimistir.

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

bulunmus ve takip eden tabloda bilgileri derlenmistir.
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SATILIK ARSA EMSAL LISTESi

EMSAL Yeri imar Durumu | Alani (m?) Fiyati Birim m? Fiyati Kaynak Emsal Ozellikleri
Karsiyaka Mah., Ti Al Mal Sahibi. 0542 233 Gayrimenkuliin bulundugu bélgede,
icaret Alani al Sahibi
1 1448 ada 1 ’ 11.778 5.889.000 TL 500 TL ! Haymana Yolundan 1 parsel igeride tam
E:0,20 0417 -
parsel miilkiyet yapisinda arsa
Karsiyak Ticari Karsiyaka A Gayrimenkuliin bulundugu bolged
2 arslyaka Rekreasyon 1500 750.000 TL sooTL|  arsivakaArsa ayrimenkultin bulundugu bolgede
Mahallesi Ofisi,0532 31102 41 1.500m2 arsa
Alani, E:0,15
'\Ijlarslmaka‘ Ticari Ozgiir Tekin
3 ahafiesi Rekreasyon 7.000 2.100.000 TL 300 TL |Gayrimenkul, 0532 375] Yola yakin konumda manzarasi kisitli arsa
112843 Ada 2
Alani, E:0,15 5707
Parsel
Karsivaka Daha iyi konumda Patalya Otel yakininda,
4 Mah ”5 y' 1438 Rekreasyon 4.006 4.000.000 TL 099 TL Catkaya Emlak, 0533 | Mogan Park Rekreasyon Alani hizasinda
i | .000.! N
anatiesl, Alani, E:0,10 698 06 61 arsa (istenen fiyatin gok yuksek oldugu
ada 2 parsel P .
dustiniilmektedir)
Karsiyaka Ticari Ozgiir Tekin
5 Mahallesi, 525 Rekreasyon 10.627 5.250.000 TL 494 TL |Gayrimenkul, 0532 375 Bizim Cati Tesisleri hizasinda, arsa
ada 2 parsel Alani, E:0,15 5707
Arsanin bulundugu bélgede faaliyet gostren Arsa Diinyasi Emlak Ofisi( 0532 768 48 65) tarafindan bélgede genel olarak arsalarin hisseli oldugu ve
6 (gorils) ¢ok nadir el degistirme oldugu, gelisim olmadigi, son 1 yil igerisinde plan degisikligi ile bolgenin turizme agilacagi ve emsallerin arttirilacagina dair
gortis beklentileri ile talep edilen fiyatlarda oldukga farklilasma oldugu,degerleme konusu gayrimenkulin 250-300TL/m2 den satilabilecegini beyan
edilmistir.
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Gayrimenkuliin bulundugu bolge Mogan Goli ile Haymana Karayolu arasinda kalan bolgedir. Bolge
yer yer egimli, yer yer dliz arazi yapisina sahip olup, yapilasma olduk¢a disik 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
660.000m? alan icerisinde yiirlys yollari, spor alanlari, cocuk oyun alanlari, restoran ve kafeler, amfi
tiyatro, nikah salonu yer almaktadir. Bolgede Haymana Yolu cepheli arsalarda, ilce merkezine
yaklastikca restoranlar ile duglin salonlari yer almaktadir. Bolge oldukca 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 blyuklikleri 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 henliz tamamlanmamis olup, halihazirda cap verildigi; ancak mal sahiplerine
yapilasma ve ifraz/parsel buyukligl kosullarinda diizenleme olacagina dair bilgi verilerek cap
diizenlemesinin 6nerilmedigi beyan edilmektedir. Piyasada emlak ofisleri, arsa sahipleri ile yapilan
gorismelere gore, bélgenin turizme acilacagi ve yapilasma kosullarinin arttirilacagi beklentisi olusmus
ve bu etken talep edilen fiyatlara yansimistir. Mevcut satista olan gayrimenkuller incelendiginde talep
edilen rakamlarin bu beklenti dogrultusunda olduk¢a uyumsuz oldugu gorilmektedir. Emsallerde
parsel ve ifraz kosullarini saglayip saglamadigina dair mal sahibi ve emlakgilarin net bilgisi olmayip,
veni plan ile bu etkenlerin ortadan kaldirilacagi beklentisi olusmustur. Diizeltmede bu etken de g6z

onilinde bulundurulmustur.

Emsal 1 gayrimenkuliin kuzeyinde, Haymana Karayolu’ndan bir parsel iceride yer alan arsadir.
Karayoluna cepheli olsa da gole daha uzaktir. Emsal 2, ve 4 gayrimenkulin kuzeydogusunda, Patalya
Otel cevresinde yer alan arsalardir. Emsal 4, Mogan Rekreasyon Alani sinirinda, géle 60m mesafede
yer almaktadir. Emsal 5 gayrimenkuliin glineyinde, géle 200m mesafede yer almaktadir. Emsal 3

Haymana Yolu’nun 200 m dogusunda yer almakta olup gol manzarasi konu milke gore kisitlidir.
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Emsal tablosunda yer alan emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
diizeltmeleri yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z konusu tablo
vasitasi ile degerleme calismasinda cevreden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastiriimistir. Tabloda yer alan emsal gayrimenkul konu
mulke gére “iyi/klguk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke goére "koti/blyuk" olarak
belirtiimisken (+) dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore
farklihklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan diizeltme
tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkuliin alani
degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha buylk ise bulylklik dizeltmesi (+) yonde
olmaktadir. Diizeltme orani 6ngoriilirken de tabloda belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki

deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim

veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir edilmistir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Buyiik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Byik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-%1)
iyi Kiictik -%25-(-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik %25 Uzeri

Bolgede imar planlarinin yenilenecegine yonelik beklenti nedeniyle istenen fiyatlar oldukca yliksek
olup askida olan gevre diizeni planina gore imar durumunda bir degisiklik yoktur. Bu ylizden pazarlik
paylari yiksek tutulmustur. Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri dogrultusunda, emsallerin
konum, imar durumu ve buyukliklerine gore fiyatlarinda dizeltme yapilmistir. Buna gore emsal

diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

Emsal Tablosu

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 5.889.000 750.000 2.100.000 4.000.000 5.250.000
Pazarlik Payi 30% 35% 20% 50% 25%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.122.300 487.500 1.680.000 2.000.000f 3.937.500
Buyukluk(m2) 11.778 1.500 7.000 4.006 10.627
Birim M2 Degeri 350 325 240 499 371
Konum Diizeltmesi -20% 0% 5% -35% -20%
Buyukluk Duzeltmesi 0% -15% -5% -10% 0%
imar Durum Diizeltmesi -5% 0% 0% 5% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -25% -15% 0% -40% -20%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 263 276 240 300 296
Ortalama 275TL
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Piyasada yapilasma kosullarinda artis olacagi beklentisi ile talep edilen fiyatlar ylikselmistir. Diizeltme
tablosunda bu etken dogrultusunda imarli parsellerde %20 ila %50 oraninda pazarlik paylar
dustlmustiir. Degerleme konusu gayrimenkuliin birim m* degeri 275 TL olarak hesaplanmistir. Pazar

yaklasimi ile hesaplanan arsa degeri asagidaki gibidir.

Arsa . . M o
Yiizélciimii(m2) Arsa Birim m Degeri Arsa Degeri
18.481 275TL 5.082.000 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 satisi

glclestirmektedir.

6.4.2 Maliyet Yaklasimi

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

degerleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.4.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yapilasma disiik seviyededir. Bolgede imar plani ile verilen
kullanimlar (rekreasyon alani, ticari rekreasyon alani, glinlbirlik tesis alani, doga parki vb ) belirli bir
yatirimci kitlesine hitap etmektedir. Yapilasma sartlarinin da diisiik olmasi bolgede gelisimi yavaslatan
etkenler olmustur. Bolgede faaliyette olan tesisler kamuya ait tesisler olup, kar amaci gitmeden
kiralama yapilmaktadir. ilce merkezine yaklastikca, Haymana Yolu {zerinde restoran ve digiin
salonlari yer almaktadir.

Gayrimenkul imar planina goére “Ticari Rekreasyon Alani” imarhdir. E:0,15 yapilasma kosulludur. Plan
notlarina gére minimum parsel buyikligu 20.000m? olarak belirlenmis, gayrimenkul yuzélctimii
itibari ile tek basina yapilasma kosulu tasimamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme ve gelir yaklasimi
yontemleri uygulanmamustir.

Ayrica plan notlarina gore parsel izerinde glinibirlik 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
oldukga kisith kullanimlar olmasi, proje gelistirme igin yeterli verinin bélgede mevcut olmamasi ve
yeterli potansiyel ile piyasanin da heniiz olusmamasi nedeniyle proje gelistirme ve gelir yaklasimi

yontemleri uygulanmamistir.
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6.5 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu gayrimenkuliin arsa vasfinda olmasi, bélgede arsa kiralamasi yapilmamasi, bu

yonde bir piyasa olusmamis olmasi nedeniyle kira degeri analizi yapilmamustir.

6.6 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.7 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Gayrimenkul arsa vasfindadir. Cevresindeki parseller ile tevhit edilip tizerinde proje gelistirilmesi en

verimli ve en iyi kullanimi olacaktir.

6.8 Miisterek veya Boéliinmiis 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 yuksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Degerleme konusu gayrimenkul 18.481m*
yuzolcimiinde olup, minimum parsel buyikligi 20.000m* sartini tasimamaktadir. Parselin
hizasindaki parsel ile 6nce tevhit, sonrasinda ifraz yaparak plan kosulunu sagladiktan sonra
yapilasabilecektir. imar plan notlarina gore parsel lzerinde 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 bolgede 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 5.082.000 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 icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamaistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul imar planina gére “Ticari Rekreasyon Alani” imarhdir. Plan notlarina
gore min parsel biyikligi 20.000m” olarak belirlenmistir. Degerleme konusu gayrimenkul 18.481m?”
olup, plan notlarina gore yapilasabilmesi i¢in, hizasindaki parsel ile 6nce tevhit, sonrasinda ifraz
yapilarak plan kosullarini saglamasi gerekmektedir. Yapilasma kosullarinda buylkligi sebebiyle kisit
mevcuttur fakat komsu parseller birlikte hareket edilerek Uzerinde bir gelistime yapilmasi
mimkiindir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.Maddesi, “a” bendine;

gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Ahm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
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arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlu
gayrimenkulQ satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirm ve hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek
ortakliklar bu bentte yer alan islemleri gerceklestiremezler. Buna goére degerlemeye konu

gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyline

“arsa” olarak dahil edilmesi uygundur.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

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

111-48.1 Sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde
gore; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin

ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir”.

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.maddesinin “r” bendinde belirtildigi sekilde

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 milk ile ilgili herhangi bir gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.
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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, ylzolglimi, 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.

07.04.2020 Tarihi itibariyle

Pazar Degeri

KDV Harig 5.082.000 TL
KDV Dahil 5.996.760 TL

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

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

rapeEnen Eisay

Kaydi Olusturan: NESE CAN GEKICI

Tarih: 20-3-2020-11:52

ﬁ_

Makbuz No Dekont No Bagwuru No
004620123446 2020-03-20-09.40.43.71 5803 12344
TAPU KAYIT BiLGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1053/3

Taginmaz Kimlik No: 99590 AT Yizolgimi{m?2): 18481.00

lfilge: ANKARA/GOLBASI Bafimsiz Bélim Mitelik:

Kurum Adr: Gélbagi ANKARA) Bagimsiz B5lam Briit

Mahalle/Kdy Adi: KARSIYAKA Mah. YizOlehmi:

Mevkik B Bagimsiz B&I0m Met

Lol YiizOlgimii:
Cilt/Sayfa No: 12/1180 —
- Blok/Kat/Girig/BBENo:
Kayit Durum: Aketif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hizse) Sistern Malik ElBirigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
Mo No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
317372 (SN:14?!]] SEKERBANK T.A.5. - 11 18481.00 18481.00 imar (TSM)
PERSOMEL| MUNZAM S05.GUV. VE 05-08-1998
YARSAN.VAKF. V 3267
172

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) eCTE7EoAKtN kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Uygulama imar Plani ve Plan Notlari

1. GENEL HUKUMLER :

1.4. 111000 Oigekli Golbag: Rekreasyon Alani Imar Plani hikimlerinde yer almayan
hususiarda sirasiyle; 1/25 000 dlgekli Gevre Dazeni Plani, Plan Hikimleri, 1/5000
sigakli Rekreasyon Alanian Nazm Imar Plani , Plan Hakimleri ve Ankara Imar

Yonetmeldi kogulian gegerlidir

1.2;Tabil zemini yol kotu Gzerinde ve ya aftinda kalan parsellerde, binalara verilecek
azami kot (+0.00 girig kotu ) bina koge kotlannin ortalamasidir. Zemin kat taban
seviyeleri (+0.00) kotunun altina dogemez. (+0.50) kotunun Gzerine gkamaz. Ancak;
her koguida azami bina yiksskiigi agilamaz Yol ya da arazinin edimi nedenivie,
verilen kot lle bina cephesinde kot farki 1.50 m'yi gectifi taktirde yapinin buna gore
kademelendiriimesi macbaridir.

1.3, Bir parsale birden fazla yap: yapiabili , bu duumda yapilar arasi mesafe en az
10m'dir. Komgu parselierden yap| gakme measafesi en az 5 m'dir,

1.4, Yerlegime agik alanlarda 3194 sayili kanunwn 18, Maddesi uygulamas: yapiimadan
yapt izni (ingaat ruhsat) verilemez. Uygulamalar etaplar halinde yapiabilir. Etaplama
baigeledini balidemeye Ozel Cevre Koruma Kurumy yetkifidir.

1.5. Plan alans iginden gegen pissu ana kolekidrinin gUzergahs Uzerinde her yonde
Sm'den daha yakina yapi yapiamaz. Parsel igine rastiayan bolimlerde vaziyet
planiarinda gerekl| teddir alinacak olup; gerekfiginde koruma bandinda irtifak hakki
* tasis edilebilecektir

Ada igi altyapi projeleri parsel sahipleri tarafindan ASKI Genel MOdOGY
mmwmﬂwﬁﬂ%m@'mowmmow
Gevre Koruma Kurumu'nun da gorlsli alinarak yaplacaktir

1.6 Buplan kapsaminda yapilacak 1Gm yapilann mimari uygulama projeleri Ozel Gevre
Koruma Kurumundan uygunluk gordgd almak zorundadir. Ozel Gevre Koruma
Kurumu'nun uyg origd dan ingaat ruhsats veril

1.7. Planda oherilen yapi adalan,o adads Gnerilen kullanima ait minimum ifraz
kixguk ise, minimum ifraz kogulu olarak meveut ada blyOkioga gegerd
olacaktir,

1.8. Ptan onayindan once ingaat ruhsat alinmig ve ruhsating gore ingaats yapiimig olan
tesisiérde meveut durum imar durumudur. Yikilip yeniden yapiimasi halinde imar
plant kogullar gegerii clacaklir.

12.0u Dagrem i'rve Ly
1.108u Szritlerin kol k da TSE
azirioler igin bel y d

1.11.B0ton tesis va yapilarda iskan ruhsat alinmadan once parsel icindelkd agrk
7 flimesi iplemin
zoruniudur,

Agk alan (Geve) inde parsel top en az %40' yapay malzeme
kullaniimadan dogal toprak ortisG ofarak birakilacak ve bu alanda bitkise! dizenleme
yapitacaktir, Bilkilendirmeds ydreye 290 aja tirleri ile garsel olarak yapiy! saklayic
amagh dizenieme esastir. Parsellere ait peyzaj projeleri igin Ozel Gevre Koruma
Kurumu'nun uygunluk garsa alinacakhir.

2. YAPILASMAYA ILISKIN HOKOMLER

2.1. Giniibirlik Tesis Alanlan (G} .
Bu alaniarda, sadeca lokantd, restoran, bar kafe, pastane, gay bahgesi gibi tesisler yer
alabilir v
Minimum parsel byikiaga :4000 m*
ingaat alam katsayisi (E) (IAKS): 0.10
Max. H: 4.50 m'd.

27 Rekreasyon Alantan (R ) -
Bu gunibirlk tesis et ilave olarak agik spor
alanian, golf va minigolf sahalan, agik manejier, aquaparklar, piknik alanian, agik
paten pistleri, agk fuar ve panayir alanian yer alabilir.

Minimum parsel (ifraz) bayOkiigo; 7000m”
max. H=4.50m. 1AKS (E) = 0.10'dur,

2.3, Ticari Rekreasyon Alanian (TRA)

Bu rlik tesisier ve y k ilave olarak,
kapal: sergl ve fuar yapilan, agik hava sinemast, konferans salonlari, panayir alanian,
go-kart pistieri, bowling salonu ve oyun alanian gibl tesisler yer alabilir.

Minimum parsel (ifraz) blyGkio§o 20
Max H=750m.IAKS (E)=0.18 dir.

2.4 Ticaret Alanlan

Bu alaniarda glinGbirlik tesisler ile satiga yonelik ticaret Gnitelari yer alabilir.
- Minimum parsel (fraz) bayGkIag; 2000 m’

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

76 Kamu Kurulugu Sosyal Tesis Alantan --
By alaniarda
AKS (E}<0.30° Max.H=8.50 m.dir

2 &.Akaryakit Istasyonu (A)
Bu planda gostedienier diginda yeni akaryakit istasyonu yeri olugturulamaz ,
mevcutlara Buve yapilamaz Meveut akaryakit istasyonlan yapim ve igletimesi
Kkonusunda il Yonetmeliidere uyuimas: zoruniudur.
Bu alanda IA'S (E)= 0.10 MaxH= 3.50 m. dir. (kanopi harig)

27. Doja Park!
Doga park olarsk tammianan alaniardaki uygulamatarda dolgu, saz kesimi, drena), yol
ve altyap! tesister gibi dojal hayat: etkileyecek higbir uygulama yapilamaz. Gozleme
Kulubeler, yiriyos patikalan, ahsap iskele gibi yapdar ancak Ozel Gevre Koruma
Kurumu Bagkani@i'nin uygun gorish va denetimi ile yapilabilir. Bu park alan iginde
moturiy tagitiaria dolagilamaz. Park alanina 200 m'den yakin 9! atanlannda motoriu
ve motorsuz kayik, sal ve botfarla dolagilamaz.
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BELGELENDIRILMESINE VE NITELIXLERINE ILSIKIN YONETMELIK HUKUMLERINE 6.7.1

b — ——— o — — — — — — — — — — — . —

mmrm

655 TICARI REKREASYON ALANI (TR)

6.5.1 BU ALANLARDA GUNUBIRLIK TESIS VE REKREASYON ALANLARINDAKI KULLANIMLARA
ILAVE OLARAK SATISA YONELIK TICARI ONITELER, SOSYAL-KULTUREL TESISLER, TARIMSAL
URETIM ALANLARL COK AMACLI SALONLAR, EGITIM TESISLERL, TEMALI PARKLAR, KAPALI
SERGI YAPILARL SPOR ALANLARIL FUAR VE REXREASYON ALANLARI VB YAPILABILIR

>

6.7.1

=

6.5.2 BU ALANLARDA MULGA OZEL CEVRE KORUMA KURUMU BASKANLIGINCA VE BAKANLIKCA
ONAYLI YURURLUKTEKI IMAR PLANLARI GECERLIDIR.

6.7.1
6.5.6. KAMU HIZMET ALANI(KHA)

6.5.1. MEVCUTTA BULUNAN (TEIAS, TURKSAT, POLIS AKADEMIS], OZEL HAREKAT VB.) KENT
BUTUNONE VE CEVRESINE HIZMET EDEN ICERISINDE KAMU HIZMET BIRIMLERININ YER ALDIGI

ALANDIR 6.7.2

6,5.2 BU ALANLARDA MULGA OZEL CEVRE KORUMA KURUMU BASKANLIGINCA VE BAKANLIKCA

ONAYLI YURURLUKTERT IMAR PLANLARI GECERLIDIR 672

6.7.2

6.5.6. TARIM VE HAYVANCILIK TESIS ALANI

6.3.6.1. TARIM VE HAYVANCILIK TESIS ALANININ GEREKTIRDIGI EK BINA VE DEPOLAMA
ALANLARI ILE KESIMHANE, ET VE ET URUNLER! ISLETMELERI, TESHIR VE SATIS BIRIMLERI,
OTOPARK ALANLARI TAHIL PAZAR| ILE SOZ KONUSU TESISLERIN BERTARAFI ICIN ARITMA
TESIS YER ALABILIR.

6.7.2

b — — — — — — — — — . —

6.5.6.2. KESIMHANE, EK BINA VE DEPOLAMA ALANLARININ KONYA YOLUNDAN YAPI
YAKLASMA MESAFES] S METRE OLACAK OLUP BAHSE KONU ALANLARIN ON TARAFI KONYA
L—Y‘Jlm’&m*lumh"u&Shﬂllll‘-dl}ém)www_ . — — — — . —

F s OOOR A AR WA A AR ANTE AW
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b — — — — — — — — — — — — — — —

l 66,33 REKREASYON ALANLARINDA, KENTIN ACIK VE YESIL ALAN IHTIYACI BASTA OLMAK
2 UZERE, KENT ICINDE VE CEVRESINDE GUNUBIRLIK KULLANIMA YONELIK IMAR PLANI
| KARARI [LE BELIRLENMIS; EGLENCE, DINLENME, PIKNIK IHTIYAQLARININ
. KARSILANABILECEGI LOKANTA, GAZINO. KAHVEHANE, CAY BAHCESL BUFE, OTOPARK
|
I

GBI KULLANIMLAR ILE, GUNUBIRLIK TESISLER. ACIK SPOR ALANLARL TENIS, YUZME,
MINI GOLF GIBI HER TOR SPORTIF FAALIYETLERDE HIZMET VEREN GERCEK VEYA
TUZEL KISILERE VEYA KAMUYA AIT TESISLER YER ALABILIR.

6,634 REKRASYON ALANLARINDA KONAKLAMA TESIS] VE KONUT YAPILAMAZ.

6.6.3.5. BU ALANLARDA MULGA OZEL CEVRE KORUMA KURUMU BASKANLIGINCA VE
L . — BAKANUIKCA ONAYLI VORURLOKTEKI IMAR PLANLARIGECERUDIR ___ __ ___ j

. =e SRacke sl b s e b m——
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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
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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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