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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024

gﬁ?;?kgm? 30.12.2024

RAPOR TARIHi 31.12.2024

RAPOR NO ALGY0-2410115
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

CANKAYA ILCESI GUZELTEPE MAHALLESI'NDE

DEGERLEME KONUSU YER ALAN 1 ADET KARGIR APARTMAN

GUZELTEPE MAHALLESI SEDAT SIMAVI SOKAK NO: 48 CANKAYA-
ANKARA (BINA UAVT: 102943024)

Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
RAPORU HAZIRLAYAN | 5 seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

DEGERLEME ADRESI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

YONETICI OZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-

BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

GUZELTEPE MAHALLESI SEDAT SIMAVI SOKAK NO: 48

ADRES CANKAYA-ANKARA (BINA UAVT: 102943024)
ANKARA LI, CANKAYA ILCESI, GUZELTEPE MAHALLESI,
TAPU KAYDI ADA:5405 PARSEL:13
ARSA YUz 6LCUMU 631,00 m?
iIMAR DURUMU 4 KAT, KONUT
EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM OFis

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: -

Yapim Yili: 1986

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: 4

Yol Kotu Alti Sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: 8 Arag

Asansor Kapasitesi: 1

MEVCUT FONKSIYONLAR

Ofis

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani

1678,00 m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI 5,30%

GERIi DONUS SURESI (YIL) 16

BiRIM SATIS DEGERI 40.500 TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 216 TL/m?

DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM PAZAR YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 67.960.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 81.552.000 TL
PAZAR KiRASI (KDV HARIG) 362.000 TL

PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 434,400 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
Ek 5 - Tapu Sureti - (Kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giizeltepe Mahallesi,
5405 ada 13 parsele kain isyerinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin ALGYO-2410115 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGY%’é\‘j’lZOOS' ALGY-1410006 ALGYO-2310073
Rapor Tarihi 28.08.2014 29.12.2014 29.12.2023

Bodrum + Zemin + 3|Bodrum + Zemin + 3({Bodrum + Zemin + 3
Normal Kat + Cati | Normal Kat + Cati | Normal Kat + Cati
Katindan Olusan 6 | Katindan Olusan 6 | Katindan Olusan 6

Katli Bina Katli Bina Katli Bina

Rapor Konusu

. Ozan ALDOGAN
0. Tahsin AKYEL | B8N KURTULUS | o ite Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar SEVER

A.Ali YERTUT : KARAGOZ
A.All YERTUT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.206.000 TL 3.886.000 TL 44.200.000 TL

(KDV Harig)

ALGYO-2410115 CANKAYA 8



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

5405 ADA 13 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

GUZELTEPE

129-B-13-A-4-A
5405

13

631,00 m?

KARGIR APARTMAN

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V

TAM

844

1

51
8.02.1999
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 01.11.2024 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:

-Diger (Konusu: PAFTA ILE ZEMIN UYUSMAZLIGI GIDERILMISTIR ) Tarih: 2720 Sayi:
08/07/2014 (10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili beyanin tasinmazliarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; taginmazin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘nden alinan imar durum bilgisine istinaden
tasinmaz bila tasdik tarihli 1/5.000 6lgekli “Kat Rejim Plani” ve 22500 no.lu Parselasyon Plani'na
gbre ayrik nizam 4 kat konut alaninda kalmakta olup ¢ekme mesafelerinin énden 5 mt.,
yanlardan 3'er mt. klasik parsel oldugu 6grenilmistir.

r;».,,\ O\

5405/18

5405/19

5405/5

540512

L

5405/13

s

5405/16

A

OTOPARK
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar Miidriligi'nde taginmaza ait imar arsiv dosyas! incelenmistir. Dosya
icerisinde 29.03.1985 onay tarihli mimari projesi ve 22.07.1998 onay tarihli tadilat projesi
incelenmistir.

Tasinmaza ait 15.07.1985 tarih 235 sayih Yapi Ruhsati gorilmustir. Bu ruhsatta tasinmaz
dikkan/magaza kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin Ustlinde 5 kat
olmaka Uzere toplamda 5 kat ve 1.723 m? alanh olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu
sinifindadir. Bu ruhsata istinaden 06.11.1986 tarih 845 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi alinmig
olup bu belgede ise ishani/biro kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin
ustinde 5 kat olmaka Uzere toplamda 5 kat ve 1.678 m? alanh olarak tanimlanmis olup 3B yapi
grubu olarak tanimlanmistir.

Tasinmaza ait 21.08.1998 tarih 121 sayih Tadilat Yapi Ruhsati gorilmustir. Bu ruhsatta
tasinmaz biro kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin Ustinde 5 kat
olmaka Uzere toplamda 5 kat ve 1.943 m? alanh olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu
sinifindadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmaz igin 15.07.1985 tarihli 1.678 m? kapali alanli yapi ruhsati ve
06.11.1986 tarihli 1.678 m2 kapali alanli yapi kullanma izin belgesi alinmis olup daha sonra yapi
ruhsatinda 1. kata oda 5405 ada 13 no.lu parsel eklenerek 1.723 m? kapali alana goére diizeltme
yapiimistir. Taginmazin 21.08.1998 tarihli tadilat ruhsati 1.943 m? alan i¢in alinmis olup bu
ruhsatin gegerlilik siiresi dolmustur. Tasinmazin 21.08.1998 tarihli ruhsata ait yapi kullanma izin
belgesi bulunmamasi sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi kullanma izin belgesi
dikkate alinmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz , 29 Haziran 2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmigtir.

ALGYO-2410115 CANKAYA 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Ankara Ili, Cankaya llgesi, Giizeltepe Mahallesi, Simon
Bolivar Caddesi, Sedat Simavi Sokak cepheli 48 kapi nolu “Kargir Apartman” nitelikli bodrum kat
+ zemin kat + 3 normal kat ve gati katindan olusan toplam 6 kath binadir. Halihazirda Alarko
Ankara Ofis Binasi olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Glzeltepe Mahallesi, Sedat Simavi Sokak, No:48,Cankaya,
Ankara posta adresinde konumlu binadir.

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez’den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Sokak ile saglanmaktadir. Bélge Cankaya Belediyesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir. Tasinmaz kentin gineyinde yer almakta olup
Cankaya’nin orta-ust gelir grubunun yasadigi Guzeltepe bolgesinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Sedat Simavi Parki, Belarus Buylkelgiligi, Atakule, Cankaya
Lisesi, Halide Edip Adivar Ortaokulu, Botanik Parki, Fatma Eren Cami ve Cankaya Kosku gibi
sosyal donati alanlari ve Simon Bolivar Caddesi, Cankaya Caddesi ve Hosdere Caddesi gibi
6nemli ulasim elemanlar yer almaktadir.

Cankaya

Koskii

Simon
Bolivar

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez’den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Sokak ile saglanmaktadir. Tasinmaz Sedat Simavi Sokak Uzerinde
konumludur. Bélgede altyap! ve ulagim calismalari tamamlanmis olup tasinmaza ulagim 6zel
araglarla ve toplu tasimayla saglanmaktadir.
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\ ABC
Metke
“
neihk AFSTEE

Tasinmazin Konumu

Tasinmazin Konumu
9V JE3S {
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi 5405 ada, 13 nolu
parselde konumlu “Kargir Apartman” niteligine sahip 631 m? alan buyukligtindeki arsa Uzerinde
konumludur.

incelenen projesine gére ana gayrimenkul; 1 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gat
katindan olugsmaktadir.

Bodrum katinda; 8 araglik kapali otopark, depo, kazan dairesi, WC, dus ve soyunma odasi
bélimleri yer almaktadir. Bodrum katinin yaklasik brit kullanim alani 447,10 mZdir.

Zemin katinda; bina girisi, sergi alani, agik buro alani ve WC bélumleri yer almaktadir. Yaklasik
brit kullanim alani 280,80 mZdir.

1. normal katinda toplanti odasi, agik buro alani ve WC yer almaktadir. Yaklasik brut kullanim
alani 254,11 m#dir.

2. normal katinda 3 adet ofis, toplanti odasi, agik biro alani, arsiv odasi ve WC bélimleri yer
almaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 304,21 m#dir.

3. normal katinda 8 adet ofis, WC ve mutfak bolimleri yer almaktadir. Yaklagik brat kullanim
alani 370,63 mZdir.

Tasinmazin ¢ati kati yasal durumda 21,15 m? kapal alanh asansér makine dairesinden
olusmakta olup mevcut durumda ise 241,15 m? kapali alanli depo ve asansér makine
dairesinden olusmaktadir. Tagsinmaza ait 100 m? acgik teras alani bulunmaktadir.

Tasinmazin projesine gore yaklasik toplam brut yasal kullanim alani 1.678 m?, mevcut kullanim
alani 1.943 m?dir.

Mabhallen yapilan incelemeler sonucunda tespit edilen onayli mimari projesinden farklilagsmig
bélimlerin basit tadilat islemleri ile projesine uygun hale getirilebilecedi distniimektedir.

1. BODRUM KAT 447,1 447,1
ZEMIN KAT 280,8 280,8
1. NORMAL KAT 254,11 299,11
2. NORMAL KAT 304,21 304,21
3. NORMAL KAT 370,63 370,63
CATI KATI 21,15 241,15
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
BiNANIN GENEL OZELLIKLERI
Yapi Tarzi B.AK.
Yapi Nizami AYRIK
Yapi Sinifi 1-B
Kullanim Amaci : Halihazirda Bdlge Miidiirliigii Olarak Kullaniimaktadir.
Elektrik SEBEKE
Su SEBEKE
Isitma Sistemi : Dogalgaz yakith kazanlar ile (Fan coil sistem mevcut)
Kanalizasyon SEBEKE
Su Deposu MEVCUT (20 TON KAPASITELI)
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi DIGER
Dis Cephe 5 caphenin bir b5limis Prese fugla kaplamadr
Park Yeri ACIK VE KAPALI OTOPARK
Guvenlik MEVCUT
Manzarasi SOKAK MANZARASI
Cephesi GUNEY
Deprem Bdlgesi: 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

incelenen projesine gore anagayrimenkul; bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gati katindan
olusmaktadir. Apartmanin dis cephesi dis cephe boyasidir. Rapora konu bina, 631 m?
yuzolgimli bir parsel lzerinde konumludur. Parsel sinirlari betonarme duvar Uzeri demir
korkuluk ve kismen kafes tel ¢it ile gevrilidir. Binanin bodrum katindaki kapali otoparka Sedat
Simavi Sokak'tan betonarme rampayla inis bulunmaktadir. Tasinmazin pencere dodramalari
aliminyumdan mamul ve ¢ift camhdir. Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdan mamuldur.

Bodrum kati; otopark, arsiv, mutfak, soyunma odalari, kazan dairesi, mutfak bdlimleri,
yemekhane bdlimleri yer almaktadir.

Otopark yer dosemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Arsiv bolimlerinin yer
dbésemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Argiv odasinin bir béliminin yer
doésmesi hali désemedir. Yemekhane boliminin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten
boya ve kismen duvar kagidir. Tavani ise plastik boyalidir. Mutfak bélimunin yer désemesi
karo mozaik, duvarlari seramik ve yagli boya, tavani ise plastik boyalidir. Mutfak iginde gelikten
mamul endUstriyel mutfak ekipmanlari mevcuttur. Bayan soyunma odasinin yer ddésemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boya ve spot lambalidir. Bay soyunma odasinin
yer désemesi halidir. Ayrica wc bolumleri yer almaktadir. Kazan dairesinin yer désemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boyaldir. Kazan dairesi icerisinde yakit kazani, 2
adet su deposu, hidrofor ve elektrik panosu bulunmaktadir.
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Zemin katinda; bina girisi, danisma ve giivenlik, Show-room, santral, acgik ofis, 2 ofis, vestiyer
odasi, 2 adet WC bolumleri yer almaktadir.

Bina girisi bolimndn yer désemesi granit mermer, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan
ve aydinlatmalidir. Danisma ve Guvenlik-Santral béliminin yer désemesi rabita, duvarlari
saten boyalidir. Bina girisi ve Show-room bdéliminin yer dosemesi granit mermer, duvarlari
saten boya, tavani ise asma tavan + aydinlatmalidir. Agik ofisin yer désemesi hali bolimd,
duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. 2 ofis bolimlerinin yer dosemesi hali, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

Aclik ofis, arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatérler ile bélimlendirilmistir.
Vestiyer odasinin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan ve
aydinlatmalidir. Bu katta 2 adet wc bélimleri yer almaktadir.

1. normal katinda agik ofis, 1 ofis, seminer ve egitim salonu, doktor odasi bolimleri yer
almaktadir. Acik ofis béliminun yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir.

Ofis bolimindn yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis,
arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatorler ile boélimlendirilmistir.

Seminer ve Egitim Salonunun yer désemesi hali, duvarlari saten boya + mermer + ahsap dolap,
tavani ise asma tavan + spot aydinlatmadir.

2. normal katinda agik ofis, 2 ofis, sube mudurligu (agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi), 2
adet WC bolimleri yer almaktadir.

Acik ofis bolimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Ofis
bélimleri 2 adet olup yer dosemesi hali duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Sube
Mudurliga; agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi bélimlerinden olugsmaktadir. Yer dogemesi
hali déseme, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Toplanti odalarinin ikisi arasinda
birbirlerine gegis i¢in kapi bulunmaktadir. Ayrica bu katta 2 adet wc bolimu yer almaktadir.

3. normal katinda bolge midurligu (agik sekreterya, bélge muduiri odasi, 2 adet toplanti odasi),
aclk ofis, 1 ofis, bilgi islem odasi, sistem odasi, 1 adet WC, 2 balkon bélumleri yer almaktadir.
Bolge Mudurlugu: Agik sekreterya — Bolge Mudirid Odasi — 2 adet toplanti odasi bolimlerinen
olugsmaktadir. Bu bdélimlerinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plasitk
boyalidir. Agik ofis boéliminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir. Ofis bélumunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir.
Bilgi islem odasinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Bilgi
islemden sistem odasina gecis bulunmaktadir. Sistem odasinin yer dosemesi yukseltilmis
dbéseme, Uzeri hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Bu katta wc ve balkon
bdlumleri yer almaktadir. Balkonlardan birine gegis acik ofisten, digerine ofisten saglanmaktadir.
Balkonun yer dosemesi dokme mozaiktir.

Cati katinda ise 1 adet derslik, 1 oda, 1 doktor odasi, 2 adet WC, teras hacimleri mevcuttur.
Acik ofis bolimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Ofis
béluminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis, arasi
mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatorler ile boélimlendirilmistir. Oda bolimu 1
adet olup yer désemesi hali, duvarlar saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Acgik ofisin bir
boélima aliminyum dograma ile boliinmek suretiyle odaya donistirdlmuastir. Bu katta 2 adet wc
bélumi yer almaktadir. Yine bu katta teras bdlumi yer almaktadir. Terasin yer désemesi
mermerdir. Ayrica bu katta yine merdiven bolimu yer almaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin teras kisminda yapilan mevcut durumdaki aykiriliklari basit
tadilat islemi ile geri donUsturulebilir niteliktedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtinct buydk ilidir. Yizolgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumizde Turkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarinin vyarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancilidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektor yatirimlari, baska illerden buylk bir nifus gégina tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan ginimize, nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve
ingaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Gunumuzde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Ndufusu
5.803.482 kisidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

) (1) Etimesgut
q”éd, (2) Yenimahalle
> (3) Cankaya

(4) Kecitren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhd itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, sut Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’'da
merkez ilgce yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve EImadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldirimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélgimua 307 km2, Cankaya nufusu 2023 yilina gore 937.546. Bu nufus, 448.453
erkek ve 489.093 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %47,83 erkek, %52,17 kadindir.

Cankaya sinirlart igerisinde Cumhurbaskanligi  Koéskli, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanliklari (Genelkurmay Baskanligi, Kara Kuvvetleri Komutanhdi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanlidi), bakanliklar, kamu
kuruluslari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kdltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz ndfusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Clinku Ankara’nin sosyal, kulturel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluglarin
6nemli bir bolumu Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatlirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattirk Mizesi,
Atatlirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligu Tabiat Tarihi Mizesi, Gavenlik Anitr ,
Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit
Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli
Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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1936 yiinda Ankara’nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgeye bélunmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur.ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamhga baglidir. iigede 116 tane mahalle bulunmaktadir.
iilce Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. iice igi ulasimi kolaylastiran 4 adet faal, 2 adet de
insaat halinde olan metro vardir. Metro glizergahlari Dikimevi - S6§utézi, M1 Kizilay - Batikent,
M2 Kizilay - Koru, M3 Batikent - Torekent, M4 Gar - Gazino, M5 Gar - Esenboga Havalimani
hatlari Gzerinde konumlanmistir. Bu metrolar Cankaya'yl, Yenimahalle, Altindad, Etimesgut,
Sincan, Kegidren, Pursaklar, Cubuk ilgelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray
metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne direkt gegis vardir. Sincan-Kayas
Banliyd Tren Hatti'nin ilge lizerinden gegen istasyonlari mevcuttur. ilgeye havayolu ile ulasim, 28
km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile
mUmkunddar.

Harita 3 - Gankaya llgesi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile micadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki se¢im déneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de gliclenmeye devam etmisgtir.

« Turkiye'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3’ten B1'e, Fitch Eylul'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Gilict (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tirkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden ¢ikarilmistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girisleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dusuUsle toplam yatirnmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinm iglemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecgen ofis yatirimlari sirayl takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enflasyon I Déviz Kurlari, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
villik %57 97 willik %635 75 Vvillnk %245 A\ yillk %25 4 ™
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GSYH 2024 yili ikinci ¢ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila gdre
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektorl ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saglig! ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azaldi.

Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir énceki yilin ayni ¢eyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim cram (%)
2022 Yillik 15 011 776 905 314 210,9 5,5
I 2519739 181 490 186,9 7.8
1] 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273 138 242 416 2238 41
n 4794 179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 T22 1130 009 2216 5,1
v 4 657 492 243 416 195,3 45
e 5571 440 274 9038 2109 4.6
' 7 759 106 298 760 2384 85
e 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 i 8 358 091 286 728 205,7 53
1l 9 949 792 3038 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %35,86, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylal 2024

80 83,45

61,97 .3 38
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Agustos'ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilllk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari icin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yilik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylll ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimli seyrini surdurduginu belirtti. Kurulus,
kuresel ekonomik biyime tahminini 2024 yili i¢in Mayis ayinda 6ngdrdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin buylime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kuresel enflasyon beklentilerini asagi yonlu revize eden OECD, Turkiye'ye iligkin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma glctnin birgok Ulkede henliz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire siki
kalma ihtimali ve gelismekte olan ulkelerdeki yliksek borgluluk oranlar belirtildi.
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Mevsim etkisinden arindiriimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isglctindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, igsiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine yikseldi. Bu donemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isglict
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar igin GSYH
bldyime tahminleri énceki yihn OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonli revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorileri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’'nda agikladigi tahmin araliginin iginde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce agiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedidi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon silreci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngdérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagl” yonundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin 6énimizdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gegirebilecegi yoniindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat igin %8’den %10’a gikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e disirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tegvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi Gzerindeki
etkileri Gnimizdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydnunU yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Uzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettidi yurt i¢cinde, éncu veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite Gzerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektdrindeki olumlu goérinim cari acgiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara girisinin
sturmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam etti§gi gozleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢geyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdrdugu iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tiirkiye is
Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila goére satislarda ylizde 17,5 dizeyinde bir disisu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 diizeyinde clZzi bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satiglari 2024’Gn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 dizeyinde gergeklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢ikmasinda Istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde 9%213,1 gerilerken, s6z konusu dusius Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da llke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektdr Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmigtir.
Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artigin ardindan Temmuz'da 1 puan
dusus yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gérinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim (Uretilebilmesi, kentsel dénisim ile konut
retiminin hizlandirlabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatiim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapiimis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yurarlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin ond  agilmigtir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya
henuz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektérii Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda {iglincii ayinda da
dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat cekmis, alinan kayitl siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik donemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustir. Gelecek ¢ aylik
doénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6'lik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemigtir.
S6z konusu gostergeler sektor temsilcilerinin énimuzdeki ddnemde insaat faaliyetlerinde ivme
kaybi yasanabilecedini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yillik artisin, bina insaati maliyetindeki yilhik artisin altinda kalmasi énuimuzdeki
dénemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimii, Tirkiye is Bankasi)

ALGYO-2410115 CANKAYA 23



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

.
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
Insaat Sektr{l Gilven Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina Insaati Maliyet
(ma) Endeksi
175 ——ingaat Sektdrii Gliven Endeksi (yillk % dedisim)
Son 3 ayvlik donemde insaat faalivetleri 200 '
150 —— Alnan kayth siparisterin meveut dizey —YKFE -""“.\
—— Gelecek 3 aylik donemde satig IiyELIE'l beklentisi 150 BIME / 'L-x..\\
15 - 100 /- .

S
|
|
|
|
e
!

75 0

Tem.22 Mar.23 Kzs23 Tem.24 Haz2l  Mar22  Arall Eyl.23 Haz.24
OFiS VE TiCARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bdlgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giclii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son ¢ senedir her geyrekte araliksiz disus egilimini
surddrirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalar ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagsmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini sirdlrirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirh arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan glcli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha 6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulasmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama iglemleri yaklasik (i¢ katina ¢ikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 dusus kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin gevresinde yer alan Atasehir ve Kozyatagi alt pazarlarinda bosluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
o6nemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizh karar alarak ofis alanlarini kigulten sirketlerin
tekrar buyume faaliyetlerinde zorlandigi gdzlemlenmektedir.

Kullanicilarin yiiksek erigilebilirlik sunan bolgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari insaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gormeye devam etmektedir. Onlimiizdeki dénemlerde kira fiyatlar Gzerindeki
yukari yonlu baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari’nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi ézet verileri asagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bogluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Digi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? Jay seklinde kayitlara gecti.

2024 Gglncu ¢eyrek donemde en yuksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MIA da ver alan

Levent'te talep edildi.
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Istanpul A SINITI OTIS plyasasinga; Zuz4 yill Uguncu geyreginae, Zuz4 Yyl IKINCI geyregine gore
ortalama kira rakamlari, Tirk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid gézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiglk bir artis
g6zlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci ceyregine gore TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin tglncu ¢eyregine gore ise artis orani
%50'nin lizerinde gergeklesmistir. MIA bélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
boélgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, ylksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
tiglincii ceyreginde MIA bdlgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bélgesinde ise
bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi diists egilimini surdirtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden olmaya
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Goriinim, 3.Ceyrek, 2024)

ATHIN = D

957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bosluk Oramni
(m?/ay) (m?/ay)
1.633.586 |[1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira Avrupa Bosluk
(m?/ay) (m?/ay) Oram
2.591.403 |1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam istanbul | istanbul Ortalama Kira | istanbul Ortalama Kira | Toplam istanbul
Stok [, LR Bosluk Orani
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor ile karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Iimar Midurligi, Cankaya Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* Ulagilabilirligi yuksektir.

Donati alanlarina yakindir.
Kapall ve acgik otopark alanlari yer almaktadir.
islevine uygun olarak kullaniimaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* % ok % X

Ana gayrimenkuliin i¢ hacimlerinde kullanilan malzemeler kalitelidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Sedat Simavi Sokak (zerinde az sayida ofis yerlesim birimi bulunmaktadir. Genelde
konut alanlarinin isyerine sekline donustiruldigi gortlmustar.

*  Ana gayrimenkul yapilig tarihi itibariyle eskidir.

% 21.08.1998 tarihli tadilat yapi ruhsati alinmig olup bu ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

+ Kisith bir alci kitlesine hitap etmekte olup niteligi geregi satis ve kiralama sireglerinin
zaman alabilecegi dusinulmektedir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi Yéntemi ve

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Bina Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Winners Property & Investment
TEL1; O 537 5418989

ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesinde yer alan 30 yillik 4 katli
2000 m? alan kullanimina sahip bina 89.000.000.-TL bedelle satilhiktir. Yapim yili ve kat sayisi

benzerdir.
SATILIK 2000 .-Mm2? 89.000.000 .-TL 44 500 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum MULTINVEST REAL ESTATE INTEGRATORS
TEL1; O 538 8620582
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Hilal Mahallesi'nde yer alan 20 yillik 4 kath toplamda
2.272 m? alan kullanimi bulunan bina 165.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yih daha geng
yapidir. Hollanda Caddesi uzerinde yer almaktadir. Birim degerinin daha yuksek oldugu
disunulmektedir. Kira bedeli 560.000.-TL'dir.

SATILIK 2272 .-M? 165.000.000 .-TL 72.623 .-TL/M?
KIRALIK 2272 .-M? 560.000 .-TL 246 -TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Tower
TEL1; O 533 5151006
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Birlik Mahallesi'nde yer alan 20 yillik 4 katlh toplamda
1076 m? alan kullanimi bulunan bina 50.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yili daha gen¢ yapidir.

SATILIK 1076 .-M? 50.000.000 .-TL 46.468 .-TL/M?
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4 Beyan Eden Kisi, Kurum Bank Of Real Estate
TEL1; O 532 6118602

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Birlik Mahallesi'nde yer alan 20 yillik 5 katl toplamda
1.500 m? alan kullanimi bulunan bina 58.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yil daha geng yapidir.
Aylik kira bedeli 175.000.-TL'dir.

SATILIK 1500 .-m? 58.000.000 .-TL 38.667 .-TL/M?
KIRALIK 1500 .-M? 175.000 .-TL 117 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Catkaya Emlak
TEL1; O 533 5986888
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde yer alan 30 yillik 3 kath
toplamda 1.000 m? alan kullanimi bulunan bina 60.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm? 60.000.000 .-TL 60.000 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum COLDWELL BANKER ELMAS
TEL1; O 532 2872400
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Turan Giney Bulvari'nda konumlu 4 kath bina 4.000
m? alan kullanimina sahip olup 190.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 4000 .-M?2  190.000.000 .-TL 47.500 .-TL/M?
7 Beyan Eden Kisi, Kurum Karan Gayrimenkul
TEL1; O 507 9468920
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Yildizevler Mahallesi'nde yer alan 20 yillik 8 kath
toplamda 2.500 m? alan kullanimi bulunan bina 172.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yili daha
geng yapidir. Aylik kira bedeli 175.000.-TL'dir.

SATILIK 2500 .-M2  172.000.000 .-TL 68.800 .-TL/M?
KIRALIK 2500 .-M? 800.000 .-TL 320 .-TL/M?
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Kiralik Bina Emsalleri

8 Beyan Eden Kisi, Kurum KW Focus
TEL1; O 533 4710161

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bodrum, zemin, 4 normal kat olmak tzere 6 katl bina
2.500 m? alan kullanimina sahip olup 650.000.-TL bedelle kiraliktir. Tasinazin yeni tadilat gordigu
bilgisi alinmigtir.

KIRALIK 2500 .-M2 650.000 .-TL 260 .-TL/M?
9 Beyan Eden Kisi, Kurum EPA Gayrimenkul
TEL1; O 533 6946020
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 30 yillik 3 kath bina 1.400 m? alan kullanimina sahip
olup 435.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 1400 .-m? 435.000 .-TL 311 -TL/M?
10 Beyan Eden Kisi, Kurum Oda Gayrimenkul
TEL1; O 532 4450776
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Lizbon Caddesi uzerinde 17 yillik 6 kath bina 3.000
m? alan kullanimina sahip olup 400.000.-TL bedelle kiralktir. Tasinmazin agik ve kapall otopark
alani ve 250 m? agik alani oldugu beyan edilmistir.

KIRALIK 3000 .-Mm? 400.000 .-TL 133 .-TL/M?
11 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Ankara incek Temsilciligi
TEL1; O 533 1450204
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 30 yillik 4 kath bina 1.255 m? alan kullanimina sahip
olup 340.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 1255 .-M? 340.000 .-TL 271 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-
) dizeltme, "kotu/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
g6sterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tagsinmazin alanindan daha
biyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6éngorilirken
de yine alan 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK BiNA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (5)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

89.000.000
SATILIK

0%

165.000.000
SATILIK

0%

50.000.000
SATILIK

0%

60.000.000
SATILIK

0%

190.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

1678

2.000
44.500

5%

2.272
72.623

7%

1.076
46.468

-5%

1.000
60.000

-5%

4.000
47.500

15%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA

0%

TiCARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

5 KAT

4 KAT

0%

4 KAT

0%

4 KAT

0%

3 KAT

0%

4 KAT

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

0%

0%

0%

0%

-10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

0%

-10%

0%

0%

-20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

0%

-10%

-10%

0%

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-15%

-20%

-15%

-15%

-15%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

40.500

-10%

-33%

-30%

-20%

-30%
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KIiRALIK BINA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (2)

EMSAL (7)

EMSAL (8)

EMSAL (10)

EMSAL (11)

KIRALIK FIYATI
KIRALIK TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

560.000
KIRALIK

0%

800.000
KIRALIK

0%

650.000
KIRALIK

0%

400.000
KIRALIK

0%

340.000
KIRALIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

1678

2.272
246

7%

2.500
320

7%

2.500
260

7%

3.000
133

10%

1.255
271

-4%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA

0%

TiCARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

TICARI BINA

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

5 KAT

4 KAT

0%

8 KAT

-5%

6 KAT

-3%

6 KAT

-3%

4 KAT

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

0%

0%

0%

0%

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

-10%

0%

0%

0%

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

-5%

-5%

0%

-5%

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

-18%

-13%

-6%

-8%

-14%

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagcli dizenlenmistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin dngdrulmesine iligkin,
binanin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden
yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda
belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin dzelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.
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Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami bdtin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin ézelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 40.500.-TL/m?, aylik kira birim m? degeri ise 216.-TL/m*ay
olarak hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)

1678,00 m? 40.500 TL/m? 67.959.000 TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Bdlgede benzer oOzellikte ve yapillasma sartlarinda satihk ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir bitin
olarak degerlendiriimesi gerekliligi nedeni ile bu ydntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%3,60-%5,6 araliginda oldugu gdzlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada
kapitalizasyon orani olarak % 5,50 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

i:l::;élsr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'%_?jgen Kag:::lzz(ios/o))/on
(TL) (TL)
Emsal 2 2272 560.000 6.720.000 165.000.000 4,07%
Emsal 4 1500 175.000 2.100.000 58.000.000 3,62%
Emsal 7 2500 800.000 9.600.000 172.000.000 5,58%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin ozelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m? degeri 216.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

Toplam Briit Alani Birim Deger

1678,00 m? 216 TL/m? 362.448 TL 4.349.376 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS KiRA DEGERI 362.000 TL 4.344.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . . Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Orani

(TL)

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

TL/AY/m?) (%)
1678,00 m? 216,00 4.344.000,00 81.962.264
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 81.962.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bdlimden ziyade
bir batuin olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 67.960.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 81.962.000,00
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z dnunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkl oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullaniimigtir. iki
degderin birbirine yakin oldugu gortlmektedir. Pazar yonteminde daha fazla veriye ulagiimis
olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin
emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasiimaya galigiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gdzoninde bulunduruimasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine
Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan 5405 Ada 13 nolu parselde kain degerleme konusu olan taginmaz igin
21.08.1998 tarihli tadilat ruhsati 1.943 m? alan i¢in alinmis olup bu ruhsatin gegerlilik stresi
dolmustur. Tasinmazin 21.08.1998 tarihli ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamasi
sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi kullanma izin belgesi dikkate alinmigtir.
Basit tadilatla projesine uygun hale getirilebilecegi disinilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira degeri emsalleri arastinimistir. Yapilan incelemelerde bolgedeki ticari
kullanimh  yapilar icin kira de@erlerinin istenen degerler Uzerinden birim m2 bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine goére 130.-TL ile 300.-TL arasinda genis bir skalada oldugu
g6zlemlenmis olup degerleme konusu tasinmaz i¢cin m2 birim kira degeri olarak 216.-TL
alinmigtir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Toplam Brut Alani Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

1678,00 m? 216 TL/m? 362.448 TL 4.349.376 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS KiRA DEGERI 362.000 TL 4.344.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz cins tashihlidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinmirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.59 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/5.000 élgekli “Kat Rejim Plani”
kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin;
29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu 1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati
ve 21.08.1998 tarih, 121 sayili 1.943 m? kapali alanh tadilat ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86
no.lu 1.678 m? kapali alanli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins tashihi
yapiimis ve yasal sirecini tamamlamistir. Bina igerisinde yapilan degisiklikler basit tadilat
islemleri ile geri donUstlrulebilir niteliktedir.

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Kargir Apartman” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portfdye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portféyinde “BINA” bashg altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
varilmistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghg!
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;
67.960.000 .-TL
(Altmis Yedi Milyon Dokuz Yuz Altmig Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

81.552.000 .-TL
31.12.2024 tarihli aylk kira degeri icin ;

362.000 .-TL
(Ug Yiiz Altmis iki Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
'/"‘ =y R ~ -
o257 & gl
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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