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T gurprimeshul Tdeguriem

RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGY0-0010 (Coklu rapor sozlesmesi)

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurca Mahallesi, 26792 ada, 22 parselde, “Betonarme Karkas Bina”
nitelikli, kat mulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 1. Normal Katta 1 no.lu, 2. Normal Katta
2 No.lu “Ofis” nitelikli, 3. Normal Katta 3 No.lu, “Cati Arasi Kullanimli Ofis” nitelikli ve Zemin Katta 4
No.lu “Diikkan” nitelikli 4 bagimsiz bélimin pazar degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Diikkan: Cukurca (Birlik) Mahallesi, 428. Cadde, No: 9/A Cankaya / ANKARA
Ofisler: Cukurca (Birlik) Mahallesi, 428. Cadde, No: 9 / i¢c Kapi No: 1, 2, 3 Cankaya / ANKARA

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (1, 2, 3 ve 4 No.lu Bagimsiz Boliimler)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar binada bir bitiin olarak Sekerbank i¢ Anadolu Bolge
Madurligi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu drnekleri ve TAKBIS belgeleri ekte yer almaktadir.

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi 26792 ada 22 no.lu parselin;

1/1000 6lcekli “Uygulama imar Planinda “Konut” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Ayrik Nizam, 4 Kat, TAKS: 0.35, KAKS: 1.40, On Bahge: 5,00 m, Yan Bahceler: 3,00 m.
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T gurprimeshul Tdeguriem

Nihai Deger Takdiri

7.1.’de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 4 bagimsiz bolim
numarali dikkan ile 1, 2 ve 3 bagimsiz b6élim numarali ofis nitelikli (fili olarak Sekerbank Bolge
Madarlagi Kullanimli) komple binaya iliskin KDV harig 37.795.000,00 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj harig
183.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Bagimsiz B6lim Bazli Degerler Tablodadir.

B.B. . Briit Takdir Edilen Takdir Edilen
No. m2 Pazar Degeri (TL) Pazar Kirasi (TL/Ay)
4 Zemin 274,85 9.895.000,00 50.000,00
1 1 290,31 8.565.000,00 42.000,00
2 2 297,91 8.640.000,00 41.500,00
3 3+ Cat 381,93 10.695.000,00 49.500,00
Toplam 1.245,00 37.795.000,00 183.000,00
Nihai olarak;

Toplam Pazar Degeri;

37.795.000,00 TL (OtuzyediMilyonYediylzdoksanbesBinTirkLirasi) + KDV

Toplam Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Haric);
183.000,00 TL/Ay (Yuzseksenti¢BinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.  RAPOR BILGILERI
1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024
1.2. Raporun Numarasi
2024-5GY0O-0010
1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
1.5. Degerleme Tarihi

26.12.2024

1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Coklu rapor s6zlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (llI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
(Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

Sermayesi : Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Gikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212 398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
mlkiyetlerinde olan;

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurca Mahallesi, 26792 ada, 22 parselde, “Betonarme Karkas Bina” nitelikli,
kat mulkiyeti tesis edilmis olarak yer alan binada, 1. Normal Katta 1 no.lu, 2. Normal Katta 2 No.lu “Ofis”
nitelikli, 3. Normal Katta 3 No.lu, “Cati Arasi Kullaniml Ofis” nitelikli ve Zemin Katta 4 No.lu “Dilikkan”
nitelikli 4 bagimsiz b6élimin Pazar Degeri ve Pazar Kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun
konusunu olusturmaktadir.

Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (I11-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satan / Satin Alan, Kiraya Veren / Kiralayan makul ve mantikl hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi / kiralanmasi i¢in makul bir stire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis / kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tGizerinden
gercgeklestirilmektedir.
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1 Tddegurtermm

3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkullere, Simon Bolivar Bulvari, Atakule AVM oniinden glineydoguya

hareketle, Simon Bolivar Bulvari lizerinden yaklasik 2,4 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 5

dakikada ulasilabilmektedir.
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Atakule Aligveris Merkezi 6nlinden Simon Bolivar Bulvari
yoninden giineydoguya hareketle yaklasik 1.1 km. sonra
sola Ziaur Rahman Caddesi’ne girilir. 240 m. ileride soldaki
Cumhurbaskanligi  Lojmanlari gecildikten sonra Katar
Caddesi yoninde 700 m. ilerlenir ve Podgorista Caddesi
yoninde hafif saga doniliur. Cadde glizergahinda 55 m.
ilerlenir ve Meryem Ana Latin Katolik Kilisesi oniinden
gecilerek sola dons yapilir ve 428. Cadde lizerinde 350 m.
ilerlendikten sonra 9/A dis kapi no.u binada konu
gayrimenkullere ulasilir.

Binanin yakininda Ozel Cankaya Yasam Hastanesi
bulunmaktadir. Caddede devam edildiginde yaklasik 200 m.
sonra Birlik Mahallesi Muhtarligi yer almaktadir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
26792 Ada 22 Parsel (Enlem: 39°52'53.14"K Boylam: 32°52'25.28"D Google Earth)

il Ankara
iice Cankaya
Mahalle/Koy Cukurca
Mahalle No 55815
Ada 26792
Parsel 22
Tapu Alani 813,00
Nitelik Betonarme Karkas Bina
Mevkii =
Zemin Tip Kat Mulkiyet
Pafta -
Tip Alan (m2)
Bina Nitelik Blok Bagimsiz Boliim Adet
Kat Milkiyet - 4 Yapi 263.02
Kat Nitelik BB No
1. NK| Ofis 1
2. NK| Ofis 2
3. NK| Cati Arasi Kullanimli Ofis 3
ZK Diikkan 4

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Ankara, Cankaya, Cukurca Mah. 26792 Ada 22 Parsel = 2024-SGY0-0010

girisim 1, 2, 3 ve 4 No.lu Bagimsiz Béliimler Sayfa 11/ 46

3.1.3. Tapu Kayitlan

Zemin Tipl Kat Milkiyet

Ada/Parsel 26792/22

AT Yuzolcumii (m2) 813,00

iVilce/Mahalle ANKARA / CANKAYA

Mahalle/Mevkii CUKURCA/ -

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Betonarme Karkas Bina

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI (TAM)

Edinme Sebebi Thzel Kigiliklerin Unvan Degigikligi

Taginmaz Kimlik No | Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik Kat B.B.No. | ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye
267836 | 45/4363 Ofis 1. NK 1 20/100 14.01.2020/ 3659
267837 | 45/4364 Ofis 2.NK 2 20/100 14.01.2020/ 3659
267838 |  A45/4365 Cats Arasi Kullaniml Ofis | 3. NK 3 30/100 14.01.2020/ 3659
267839 45/4366 Diikkan Zemin Kat 4 30/100 14.01.2020/ 3659

Tapu Ornekleri EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlan

TAKBIS belgelerine gore gore tasinmazlar iizerinde asagidaki ortak kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse  : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI (1/1)

Edinme Sebebi : Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :14.01.2020/ 3659

Beyanlar Hanesinde:

= Y.P.:31/05/2000( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) (Musterek)

* 3194 SY.16.MD GEREGINCE BAGIMSIZ BOLUMUN NITELIGININ DEGISIKLIGI ISLEMi YAPILMISTIR.
(18.06.2019 tarih — 42816 yevmiye) (1-2-3 no.lu bagimsiz bélimler tizerinde)

Eklentiler Hanesinde:

= EK:1 NOLU DEPO (1 No.lu bagimsiz bélim Uzerinde)

= EK: 2 NOLU DEPO (2 No.lu bagimsiz bolim Gzerinde)

= EK:3 NOLU DEPO (3 No.lu bagimsiz bélim Uzerinde)

TAKBIS tarihi itibariyle, Yonetim Plani ve 3194 SY.16.MD Geregince Bagimsiz Bélimiin Niteliginin
Degisikligi islemi beyanlari bulunmakta, tasinmazlarinin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen
herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnekleri EK-2’dedir.
UAVT Adres Kodu

1 No.lu B.B. (Ofis/Banka Subesi) ; 1494401407
2 No.lu B.B. (Ofis/Banka Subesi) ; 1455402709
3 No.lu B.B. (Cati Arasi Kullanimli Ofis/Banka Subesi) ; 1451202848
4 No.lu B.B. (Diikkan/Ofis ve isyeri) ; 1450002884

UAVT gorselleri EK-3tedir.
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
imar Plani / E-Plan (MERI-06912634)

26794/4

26793/9

267921

267921221 26792/23 26792/24

6793/8
26792119

26792/27

26792/3

26792/6

2679217 26792/5

26792/4 —
[4416800.014071-489250,065212] Netcad 2024

26792/16
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imar Durumu
T.C. Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden misteri tarafindan alinan ve EK-3’te yer alan
09.06.2023 tarihli yazida belirtildigi ve tarafimiza bilgi olarak verildigi (zere, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi Ankara, Cankaya, Cukurca Mahallesi, 26792 Ada 22 No.lu Parselin;
81054 no’lu parselasyon plani ile olusturuldugu, onayh 1/1000 6l¢ekli “Uygulama imar Planinda Ayrik
Nizam 4 Katli “Konut” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin; TAKS: 0.35, KAKS: 1.40, (On Bahce: 5,00
m, Yan Bahgeler: 3,00 m.) oldugu belirtilmistir.

-Cukurca Birlik Mahallesi, imarin 26792 ada 22 sayili parselin 81054 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, onayh uygulama imar planinda Ayrik Nizam 4 Kath Konut alaninda kaldig, yapilasma
kosullarinin TAKS: 0.35, KAKS:1.40 oldugu tespit edilmis olup, parsellerin imar durumlarini ve yapilasma
kosullarin1 gosteren parselasyon plan ornekleri ve plan notlarnt yazimiz ekinde gdénderilmektedir. S6z konusu
taginmazlara ait islemli dosyasinda bulunan yapi ruhsati, yap: kullanma izin belgesi, m* cetveli ve kat planlarinin
Mudiirligiimiiz Arsiv Otomasyon Biirosunda harg iicreti yatirilmak kaydiyla, suret belgelerinin temin
edilebilecegi hususlari tespit edilmistir.

Bilgilerinize arz ederim.

Belma TEKIN
imar ve Sehircilik Midiiri

Yazi 6rnegi ekleriyle ve E-imar gérseli EK-4'tedir.

imar Plani
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, taginmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen beyan, serh,
irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 14.01.2020 tarih 3659 yevmiye ile tlzel kisiliklerin unvan
degisikligi edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
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Yakin gevresi agirlikh olarak konut niteliklidir. Yesil, kamusal ve egitim alanlari mevcuttur.

Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Cankaya Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

3.8.

3.9.

3.10.

Pro
Ne

|e

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.
29.12.1997 tarihli 591 sayili Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje
06.04.2000 tarihli 102/2000 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi.

14.05.2019 tarihli 1, 2 ve 3 sayili bagimsiz bélimlerin niteliginin ofis olarak degistirilmesine
yonelik alinmis 3 adet Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir. Belgeler tapuya tescil ettirilmis ve gerekli
diizenlemeler yapilmistir. Yapi Kayit Belgeleri 6rnekleri EK-5'te yer almaktadir.

Belediye dosyasinda, proje miellifi imzasi bulunmamakla birlikte Mimarlar Odasi kase ve imzasi
bulunan “13897107_70-Mimari Proje_40877_CankayaTapuimarBarisi No 1-2-3_2019-06-
19 26792-22-Cankaya-Tapu” olarak adlandinimis, degisiklige yonelik Mimari Proje
bulunmaktadir.
06.04.2000 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi Konut, Diilkkan ve Ortak Alan icin (1.679 m?)
dizenlenmistir.

(Yapr Kayit Belgeli yapilarda cins tashihi icin proje muellifi imzal proje yeterli olup belediyeden
onaylanmasi gerekmemektedir)

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce yapilmistir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat milkiyetli yapida 4 adet bagimsiz bélimin pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmaz igin diizenlenmis 13.02.2020 tarih, M24067DECDBA49 belge numarali enerji
kimlik belgesi bulunmaktadir.

Uavt Xod/No  Ruhsat Tadiat Proje Proje Bina Ady " e Tipole)i Kullanim Toplam Karbon Gegeriilik

Tarthi Tarihi Taribl Durumu Alankm2) Saruf Saruif Tarihl

| NXARA  CANKAYA oy LY ) 11.02.2(
"1 aylandd Mat |
K

Enerji Kimlik Belgesi 6rnegi EK-6'da yer almaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

ANKARA ILJ HariTAS . / l-—’

b ol c/

Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023
Turkiye ntufusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore, tGlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'lin{
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimlishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nGfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve olimlalik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nlfusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten biylige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nlfusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en ylksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goraldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa en disiik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanliurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gére dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diislik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biyilik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldi.
Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.
Calisma gagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tlirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz olgimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGiSIMI (TUIK verilerinden caligiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2008 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nuofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 63860539 69728967 70686256 V1517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nafus Saysi 873 6% 796 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Deglisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 012 2013 2014 2018 2018 2017 2018 2013 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 TEG6TS64  TT6O5904 THETA10S3 TOB148YY 80810525 62003862 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Saysi 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181148 459 365 1065 914 599 260 92824
Degigim Oram 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 13637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 138% -8,53% 18 38% -4,04% 60,65% m 44 AT% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
1 I |‘Jr 5

1, 00008

[FHE HJrM

_— Oedipm Ovan JA75 LARIE 31,2249 £.7503 1,262 228 14801 16 M7 14007 05524 31,2748 0,077 0,208

e Oramaal Dedyyim 2000 255N 3156W 107% 0S@% -274% 739N 10.72% 9658 <1517 L1006 I353% 254% 032% L33W 853X 1336% 4.94% &065 130,77 4445 .845

W Defryim Orani s Oransal Oegiym
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Ankara ili

Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik
ikinci ilidir. Nifusu 2023 yili itibariyla 5.803.482
kisidir. Bu nlfus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425
mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus
yogunlugu 215'tir. Nufuslarina gore sehirler
listesinde belediye sinirlari géz 6niline alinarak

GCamhiderg
Kizilcahamam

Cubuk

Kahraman Kalecik

kazan _ 5

9

Gadal
Beypazan

Nallihan

Ayas 2'4g

Elr

7 1 Mamak
3

yapilan siralamaya goére dinyada elli yedinci L Etmesput il
sirada yer almaktadir. Cografi olarak Tiirkiye'nin b ?
merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati A inimivan
Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri & Aituoas

harig, biiyiik bélimii ic Anadolu Bélgesi'nde yer
alir. Yuzolglimi olarak dlkenin Gglinch buyik
ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Konya ve Eskisehir illeri ile cevrilidir. Bilinen
tarihi en az 10 bin yil dncesine, Eski Tag Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden gliniimiize dek pek ¢cok
medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizansllar,
Selcuklu Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Tirkiye Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda
tutmustur. Tektosaglarin ve Tiirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti
Gordion, il sinirlari iginde yer alir. Yildirim Bayezid'in Timurlenk'e yenik distigl Ankara Muharebesi
Cubuk yakinlarinda ve Tirk Kurtulus Savasi'nin donim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polath
yakinlarinda yapilmistir.

Ankara iklimi [oarat)  Ankara kara iklimine

Aylar Oca $Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki Kas Ara | Yi sahiptir. Sehir disindaki

En yUksek sicakhk (*C) 186 204 278 311 30 ﬂp .“,G l).i m 333 244 204 M,i il topra klarinin buyuk

DRSSO it 44 B85 16 173 222 e W2 WE =0 we 122 ss | e Kkismi tahil tarlalanyla
sicaklik (*C)

— - — = kapli platolardan

Ortalama sicaklik (*C) 04 | 19 60 m3 |81 |20 238 2BX 188 30 T0 286 | ” itli

Ortalama en diigik N n | o7 | 30 lsael w80 | 11 | 72 an EEE o5 o U$UI’.. -|n cesitli

sicaklik (°C) - el IRl Eacdl B bl Bl il - © " yerlerindeki dogal

En dusik sicakiik (°C) ",ﬁﬂ}_i 232 82 67 18 38 45 83 25 53 -4 @ e glzellikler  korumaya

Ortalama yagig {mm) 21 66 403 485 RI0 7 42 e 87 2601 20 4 w82 alinmis, dinlenme ve

Kaynak Mete anel Mudartog eglence amagli

kullanima sunulmustur.
ilin adini tasiyan tavsani, kecisi, ati ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden
Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu ise llke ¢apinda taninir. Ovalik bir alanda
kurulan ilin ytizolgiminiin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini
cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek noktasi 2015 m
yuksekligindeki EImadag, en genis ovasi 3789 km?'lik yuizolgimu ile Polath Ovasi, en buyuk goli yaklasik
490 km?'lik ytizolciimu ile Tuz Golu'nan il icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu
ile Sakarya Nehri'nin il icindeki bolimu, en buytk baraji ise 83,8 km?'lik ylizdlgim ile Sariyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal g6l, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.
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Ankara ili tim ilgeleriyle 1 ila 4.
Derece deprem bodlgesinde yer
almaktadir. Cankaya ilcesi 4.
Derece deprem bodlgesinde yer
almaktadir. Ankara'nin en riskli

bolgelerinin basinda
Demetevler geliyor. Sonrasinda
Camlidere, Kazan ve

Kizilcahamam risk iceren ilgeler
arasinda yer aliyor. Ankara ve
bagli yerleskeler, Kuzey
Anadolu Fay Sistemi gibi cok
aktif (yikici deprem yinelenme
araligi (250-300 yil) ve plaka
sinirt  niteliginde bir deprem
kaynagiile Celtikgi, Ayas, inénii-
Eskisehir,  Tuzgolli, Seyfe,
Salanda, Kesikkopri, Kiredag,
Balaban ve Afsar fay kusaklari
gibi aktif fakat yinelenme aralig

oldukca uzun (birka¢ bin yil) fakat yikici deprem {ireten fay ve fay sistemlerinin dolayli deprem

BN 0.20-025g
0.15-0.20g
0.10-0.15g
0.05-0.10g

0 20 Kilometre

Asilma olasihig SO yilda %10 olan
anakayadak| yer wwmeler

ANKARA iLIi DEPREM TEHLIKE HARITASI

(S0 yilda %10 asiima olasihifina gore)

) "
A Alvunr
A0 nEn \

BMADAS

........

Ol

NEF L0 G HILAN

tehlikesine  agiktir.  Ankara
topraklart  iki dag kusagi
arasinda sikismistir.  Faylara

(kirik hatlara) rastlanir. Ankara il
sinirlar igindeki alanin %30'u 1.
ve 2. derece deprem alanidir.
Son yiz yilda meydana gelen
kiictk siddetli depremlerin ¢ogu
Kuzey Anadolu Fay Hatti ve
yakin ¢evresinde veya baskentin
glineydogusunda Tuz Golu ve

Kirsehir  fayi civarindadir.
Ankara il sinirlart  icinde
meydana gelen 1944 Bolu-
Gerede depremi ve 1938

Kirsehir depremi sehirde hasara yol agmistir. Ankara icinde meydana gelen en kuvvetli deprem, 6,1
blyukliglndeki 2005 Bala depremidir.

1 https://m.haberturk.com/ankara-deprem-risk-haritasi-2023-mta-diri-fay-hatti-haritasi-ile-ankara-deprem-riski-var-mi-

ankara-deprem-bolgeleri-3569225/6
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ANKARANUFUSU

PLAKA ILADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUST

6 ANEKARA 5.803.482 2.860.361

ANKARA Niifusy Yillara Giive Grafigl

Yillara Gore NUfus Grafigl
6,000,000

M
- NUFUS: 5,803,482
5,000,000 ‘/'/."/0’

o

4,000,000 A s
R R g S R R g
uurus
ANKARA iline ait diger bilgiler
ANKARA bagh fige sayis: 24 ANKARA Niifusn En biiviik ilcesk:

ANKARA bagh Mahalle savea: (T

ANKARA Yizolgiimi:

ANKARA Niifus Yogunlugu:

ANKARA iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELISMISLIK SIRALAMASI

Ankara liceleri

ilge Sira  Skor Kademe lige Sira  Skor Kademe
Gankaya 2 6,901 1 . Gubuk 261 0298 3
Yenimahalle 5 4 481 1 . Beypazan 264 0269 3
Altindad 22 2528 1 . Serefikoghisar 298 0,115 3
Etimesgut &7 1,957 1 Wl A 330 0,032 3
Golbas 57 1,790 1 [ Kwicehamam 335 0022 3
Kahramankazan 75 1,538 2 [ nNeunan 378 -0.102 3
Kegioren B89 1,365 2 B Kelock 525 0359 4
sincan 125 1,050 2 [  Even 816 -0.478 F
Mamak 185 0,779 2 | oo 830 -0.403 4
Akyurt 174 0.705 2 [ camudere 854 -0.526 s B
Polath 206 0581 2 [ Heymana 695 0578 5 |
Elmadad 229 0462 2 @ Bas 725 0611 s B
Pursakiar 231 0447 2 .

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

ANKARA Niifusu En kiiciik Ugesi:

...................................

-

.
ONCEKI YILA GORE s
ARTIS ORANI %037 |
.

ARTIS MIKTARI 21197
1]

-

KADIN NUCFUSU
294312t

ANKARA Niifusu Closlyete Gire Grafigl

® Erkok

CANKAYA (937 %46)
EVREN (1.581)
15532 Km®

226 Kw®

ilce bazli Sosyo Ekonomik
Gelismislik  siralamasinda
Cankaya ilgesi; Tirkiye
Gelismis ilceler
siralamasinda 6,901 Skor
ile 1. Kademe 2., Ankara
ilgeleri siralamasinda 1.
Kademede 1. sirada yer
almaktadir.
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Cankaya ilgesi

Cankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyallar Lidyalilar, Pers imparatorlugu, Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma
imparatorlugu, Dogu Roma imparatorlugu, Biiyiik Selguklu imparatorlugu, Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve
Osmanli imparatorlugu dénemlerini yasamistir. 19. yiizyilda 6énemini kaybeden yerlesim, 20. yiizyilin baslarinda
Bagdat Demiryolu'nun yapilmasi, daha sonra Mustafa Kemal Atatiirk'in Kurtulus Savasi'ni buradan yénetmesi
ile gelisti. Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan
gelisen Cankaya, 9 Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Kanun ile ilge statlisline erismistir.

Cankaya, bir yerlesim olarak, bir parcasi oldugu baskent Ankara'nin siyasal, kamusal ve sosyo-ekonomik, kilttrel
kuruluslarinin en 6nemlilerini icinde bulunduran ilgesidir.

Cumbhuriyet doneminden hemen 06nceki haliyle Cankaya, baglik bahgelik kirsal bir alan gériniimiindeydi. Bu
baglardan birinin icindeki kbske Mustafa Kemal Pasa'nin yerlesmesi, Cankaya'nin 6nemini birdenbire artirdi. Bu
kosk bugiin bir miize olarak korunuyor. Buglinkii Cankaya koskl ise, Alman Mimar Clemens Holzmeister
tarafindan projelendirilerek daha sonra yapildi.

Kale cevresinde olusmus eski kente tepeden bakan, gliney yondeki bu baglik bahcelik alan zaman icinde geliserek
1936 yilindailge durumuna geldi. Buglinkii Cankaya, lilkenin en 6nemli kamusal karar organlarini, tGniversitelerini,
cesitli tlkelerin blylkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, biylk otelleri, kiltir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlenme yerlerini barindiran bir yerlesim alani. Yeni Tirk devletinin
kurulusundaki glic glinleri yakindan yasamis olan bu ilce, saghginda Atatirk'in konutuna, 6limiinde
Anitkabir'ine mekan oldu. Gilnlik niifus hareketlerine bagli olarak Cankaya’nin niifusu, giin boyunca 2 milyona
ulasmaktadir. ilgenin bu 6zelligiyle kent icinde ayri bir kent merkezi 6zelligine sahiptir. ilce ayni zamanda,
uluslararasi kiltlrel ve sanatsal etkinliklerin de merkezi durumundadir. Bu 6zelligi, onu Ankara’nin en gbzde
ilcesi haline getirmektedir. Cankaya, bitlin bu 6zellikleriyle, tiim yerli ve yabanci turistlerin en ¢ok ziyaret etmek
istedigi nadir ilgeler arasinda yer almaktadir.

o ONCEKIYILAGORE |
ANKARA CANKAYANUFUSU: 937546 AZALIS ORANI %083 |
AZALIS MIKTART 5007 |

Cankaya nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %0,53 (5.007 kisi) azaldigi gérilmektedir.

ANKARA CANKAYA NUFUSU DETAY

Bagh Olonan 11 Ady ANKARA fice Merkez Kadhn Niifusu 499,062
Toplam Niifus P37 540 Belde ve Kiyvler Toplam Niifusu

Toplam Erkek Niifusu 448,453 Belde ve Kivier Erkek Niifusu

Toplam Kadm Nufusu 459,003 Belde ve Koyvler Kadm Nuofusu

fice Merkez Nifusu PAT. 540 Heeve bagh Kiv Savisi

lige Merkez ErledNiifusn 448,453 Iceve bagh Mahalle Saviu 122
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Kaynak: nufusune.com
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Noe Ad Koy Ady Mahalle Adi Rish Bolgasi

DASK risk bolgesine gére Cukurca (Birlik) Mahallesi, 5. Derece Risk Bolgesinde yer almaktadir.
Cukurca (Birlik) Mahallesi

A o % i ONCEKI YILA CORE
ANKARA CANKAYA BIRLIK MAHALLESINUFUSU: 30,238 @ AZALISORANT  %4,63

AZALIS MIKTARI 191

BIRLIK Mahallesi Genel Bilgileri

Bagly Olunan 1] Ada ANKARA Toplam Nufusn 30.238
Bagh Olunan lice Ady CANKAYA Erkek Niifosa 13.878
Bagh Olunan Belediye Ady CANKAYVA Kadin Nifosu 16.360
Bagh Olunan Beledlyenin Niteligl BUYURSEHIR 110}

ANKARA CANKAYA BIRLIK MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gére Nifus Grafigi
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Cukurca (Birlik) Mahallesi, 2023 ntifusuyla Cankaya 124 mahallesi arasinda 3. siradadir.
Kaynak: nufusune.com

4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V?

1.Genel Degerlendirme

Kiiresel 6lgekte enflasyon énceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir gériiniim sergilemistir. isgiici

piyasalarindaki normallesmenin slirdigl, hizmet sektoériindeki enflasyon katiliklarinin ise zayiflayarak devam

ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’'nin siirpriz faiz artirimi

ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD

sec¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.

Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda bliyiime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.
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Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglincili ceyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim gdstergelerinin
genelinden ayrismistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglncl ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki diislis sireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari igin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylzde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriinimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun siirdlrilecegi ve ekonomi politikalar arasindaki es gldimiin gliclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlan
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyath durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gliclendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farklilastiriimistir.
Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin oncili gbstergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin siirdiigline ve hizmet sektoriiniin
ekonomik biylimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir.

Kiresel buyime gorinimi ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonla faktérler, emtia
fiyatlari Gzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Kiresel dezenflasyon sireci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdiGgi
gozlenmektedir.

Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis llke merkez bankalari faiz indirim dongisiine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gorilmektedir.

Kiresel risk istahindaki dalgalanmalar ile gelismis Ulke merkez bankalarinin politika kararlarina yonelik
belirsizlikler, gelismekte olan tlkelere yonelik portfoy girislerinde dalgali bir seyre neden olmaktadir.

2.2 Finansal Kosullar

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siirecgte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve ABD
secim sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirl kalmistir. Turk lirasinin ima edilen oynakligi son
donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki giiclii artis egilimi devam etmektedir. DiBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir. Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam
etmistir. Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun donem ortalamalarinin lzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gbre, 2024 yili son ceyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
stki kalmaya devam edecektir.
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2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlar gerilemistir. Uclincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki dislisii destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Uglincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ¢ceyreklik bazda azalmistir. Uglincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.

Uglincii ceyrege iliskin anket gostergeleri ve vyiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onlimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik ylkselis orani 2024 wyilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yilinin Gglincli ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirli artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yliksek gergeklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorinimini siirdirmektedir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglnci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portféy yatirimlarinin agirhg azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde ¢ikislar gézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim biitcesi 1074,0 milyar TL bitce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi agik
kaydetmistir. Ocak-eyllil doneminde, gecen yilin ayni dénemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir.

Yilliklandirilmis bitge aciginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla yizde 4,9 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir dnceki Enflasyon Raporu donemine
kiyasla, 13,2 puan diisiis gbstermistir.

2024 yili ticlincl ¢ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere
yaklastigl tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin (izerinde seyretmistir. Uglincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriinimu Gglinct ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.

Yilin Gglinci ceyreginde alkolll icecek ve tutlin Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biylk Olgiide korumakla birlikte bir onceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislisii destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin Gglincil ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
Uretici enflasyonu ana egilimi ilimli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin mangset enflasyon Uzerindeki etkisi yilin iglincl ceyreginde ylkselmistir.
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2006 [2007 | 2008 |2009 {2010 | 2011 [2012 |2013 |2014 2015 |2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE 8,65 | B39 | 10,06 | 6,53 64 | 1045 | 6,16 74 | 817 | 881 | 853 | 1192 20,3 | 1184 146 | 35,08 (64,27 |64,77 | 3977
YiOFE | 11,58 | 594 | 811 | 593 | 887 | 1333 | 245 | 697 | 6,36 | 571 | 994 [ 1547 |3364 | 7.36 | 25,15 | 79,89 |97.72 |4422 |27.17
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Yurt igi dretici fiyat endeks! ve degisim orani, Ekim 2024
Domestic producer price index and rate of change, October 2024
[2003=100]
il Ocak Subat Mart Nisan Mays  Haziran  Tommuz  Agustos Eylul Exim Kasim Aralik Yillik

Year Jan Fet March Agril May June July  August Sep. Oct. Now Dec.
35re degigim oram (%)-Monihly change (%)
086 075 023 11,58

184 0.48 0,87
4,13

GiRIiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
Ankara, Cankaya, Cukurca Mah. 26792 Ada 22 Parsel

girisim 1, 2, 3 ve 4 No.lu Bagimsiz Bolimler

31.12.2024
2024-SGY0O-0010
Sayfa 26 / 46

Tiketici fiyat ondeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers {2003=100)

Aylik degigim (%)
Manthly rate of change (%)
Ocak Subat Mart Nisan Mays  Haziran Temmuz Agustos Eylll Ekim Kasim Aralik Yellk
January  February March June Sep
2005 058 0,02 026 0,10 772
2006 034 965
2007 <024 8,39
2008 0,36 10,06
2009 01 6,53
10 -0,56 6,40
1" 143 1045
12 021 <090 6,16
015 076 740
040 031 045
056 -0.51 0.09
088 047 18
045 -0.27 0.15
162 28
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Sektdriere ve maliyet gruplanna gore insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[20190109]  [CPA Ver 2.1)
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4.3.

4.4.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Bulunmamaktadir.
Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigl yapi; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurca
Mahallesi, 428. Cadde lizerinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu 26792 ada 22 parsel,
813,00 m? alanli ve “BETONARME KARKAS BIiNA” vasifli olup, tizerinde 1 Bodrum Kat + Zemin Kat
+ 3 Normal Kat + 1 Cati Katindan ibaret bina bulunmaktadir. Binanin tamami Sekerbank ¢
Anadolu Boélge Mudirlagi olarak kullanilmaktadir. Projesine gore;

Bodrum Katta;

4 Bagimsiz Bolim No’lu diikkana ait Depo, 1, 2 ve 3 numaral bagimsiz bélimlere ait Depo
Eklentileri, Otopark, Teknik Merkez, DUS/WC ve Kaloriferci Odasi

Zemin Katta;

4 Bagimsiz Bolim No’lu Diikkan ve Giris Holli
icinde Bir Adet Ofis Bulunan,

1. Normal Katta;

1 Bagimsiz Bolim No’lu Daire (Antre, Hol, Salon, Mutfak, Yemek Odasi, TV/Calisma Odasi, 3 Adet
Yatak Odasi ve Banyo boliimlerinden ibaret)

2. Normal Katta;

2 Bagimsiz Boliim No’lu Daire (Antre, Hol, Salon, Mutfak, Yemek Odasi, TV/Calisma Odasi, 3 Adet
Yatak Odasi ve Banyo bélimlerinden ibaret)

3. Normal Kat ve Cati Arasi Katta;

3 Bagimsiz Boliim No’lu Daire (Antre, Hol, Salon, Mutfak, Yemek Odasi, TV/Calisma Odasl, 3 Adet
Yatak Odasl, Banyo, Cati Arasi Kullanimi ve 3 Adet Teras bélimlerinden ibaret olup ayrica Asansor
Makine Dairesi bulunmaktadir.)

Yerinde yapilan incelemede; Bagimsiz boélimlerin mistereken birlikte kullanildigl, buna gore
Bodrum Katinda; Garaj Girisi, WC, Egitim Salonu, 2 Adet Oda ve Arsivin yer aldigi gorilmustar.

Zemin Katta; Glivenlik, Bekleme Salonu, Revir, WC ve Ofis bolimleri bulunmaktadir.

1. Normal Katta; Makam Odasi, 2 Adet Toplanti Salonu ve Ofis bélimleri mevcuttur.

2. Normal Katta; Toplanti Salonu, Ofis Bolimleri ve WC hacimleri mevcuttur.

3. Normal Katta; Makam Odasi, Ofis Bolimleri ve WC hacimleri mevcuttur.

Cati katta ise; Ofis Bolimleri, WC hacimleri ile 3 Adet Teras yer almaktadir.

Cati katta acik teras bolimunden yaklasik 94 m? alanin brit kapali kullanim alanina dahil edildigi
gorilmastir.

Tasinmazin zeminleri 1slak mahaller ve bazi ofis boélimlerinde seramik kaphdir. Diger ofisler,
toplanti odasi ve miidiir odasi mahallerinde lamine parke veya hali kaplamadir.

Tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir. Duvarlar saten boyali, i1slak hacimlerde seramik
kaplamalidir.

Tasinmazlarin bulundugu bina B.A.K tarzda, 1. sinif malzeme ve iscilik kalitesi ile insa edilmistir.

Dis cepheleri mantolama aliiminyum cephe kaplama ve kismen boyalidir.
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Bina girisi 428. Cadde lizerinden Zemin Kat seviyesinden saglanmaktadir. Ancak mimari
projesinde ana giris olarak tanimlanan alan kapatilmis yerine “4 no.lu bagimsiz bélimden” giris
actmistir.

Mevcut yapi kayit belgelerine gére degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bolim 290,31 m?, 2 no.lu
bagimsiz bolim 297,91 m?, 3 no.lu bagimsiz bolim 381,93 m?dir.

4 no.lu diikkan alani ise onayl mimari projesine gére 274,85 m?’dir. Binada yaklasik 459 m? ortak
alan bulunmaktadir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede yapi kayit belgelerinde
belirtilen alanlar ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Parsel sorguda bagimsiz bolim niteliklerinin Yapi Kayit Belgesi niteliklerine gore degistirildigi
gorilmektedir.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUCLO ZAYIF
v' Ulagimi kolay olmasi. v Yeni deprem yoénetmeliginden dnce yapilmis
v' Prestijli lokasyonda yer almasi. olmasi.

v’ Sosyal ve kiiltiirel alanlara yakin olmasi. | ¥* Yapi yasinin ilerlemis olmasi (Yaklasik 28 yil).

FIRSAT TEHDIT

4 v' Ekonomik konjonkturdeki olumsuzluklara
bagli insaat maliyetlerinin ylikselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Ruhsata aykiri olmamakla birlikte, ruhsat eki projeden farkh olarak bagimsiz bolimlerin iclerinde
ihtiyag dahilinde, basit tadilat niteliginde mahaller olusturuldugu gorulmustar.

1, 2 ve 3 no’lu Bagimsiz Bolimlerin konuttan ofise donistiriilmesine yonelik Yapi Kayit Belgeleri
alinarak tapuda cins degisikligi yapilmistir.

Bodrum katta ihtiyaca yonelik mahaller olusturulmasinin dizeltilebilir nitelikte oldugu
degerlendirilmistir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bagimsiz bolimlerin iglerinde ihtiya¢ dahilinde, ruhsata tabi olmayan basit tadilat niteliginde
mahaller olusturuldugu gorilmustir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller kat milkiyetli yapidadir. Sekerbank i¢ Anadolu Bolge
Madurligl olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger yaklasimi ve
Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri bulunmaktadir.

UDS Taniml Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaltglin, 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 goériilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat anlamina
gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya ylkimliligiin degerinin, 6nceden belirlenmis bir
tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o0 zamana 6zgil olmasini
gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme
tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir alici
anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin
edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek
bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢lnki istekli
satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel
bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde pazarlanmasi
halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir.
Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul
edilir.
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Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tlirline ve pazar kosullarina gére degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi
gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin degerleme
tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul él¢ilerde
bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla
basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilr.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari
dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gegerli
oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.
(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

UDS Tanimlh Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet 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 gcergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi yapilirken
deger esasi olarak kullanilabilir. Béyle durumlarda, kira sézlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi
bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal ¢cerceve Pazar kira bedeli kavraminin
yorumlanmasinda kullanilabilir. Burada tahmin edilen tutar ozellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla
arttirilmis veya azaltilmis kira degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tiir milkler icin pazar katilimcilarinin Gzerinde
anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlasmasinin temel hikimleri ile baglantili olarak
saglanmasi gerekli gortilmektedir.

Soézlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira siiresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.
Kiralayan tarafin saglayacagl toplam menfaat ile kiracinin yikimlillklerini tespit edebilmek amaciyla, kira
kontratinda kira bedeli (izerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi ve anlasiimasi
gerekir.
Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama sézlesmesinin kosullarina dayanilarak degerlendirilmesi
gerekebilir (6rnegin, kira sozlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla teorik bir kira
sdzlesmesinin bir parcasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti amaciyla).
UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yikimliligin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden
saglayacagl avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari icin gecerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya
dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.
Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.
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Her ne kadar birgok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da
menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri sirasinda géz ardi
edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya
¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler agagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi: burada belirli
iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goriilen fiyatin, pazarda elde
edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varligin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yikimllGginin iptal edilmesi amaciyla, kiraya
veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme ¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

Asagida tanimlanan ve agiklanan ({i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesiicin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz oniinde bulundurmasi
gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.
Farkh yaklasim veya yéntemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin
basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen
degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her (i¢ yaklasimda da iliskili gézlemlenebilir pazar bilgisini azami sekilde
kullanmalari gerekli goértilmektedir.

Bir yaklagimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir pazardan elde
edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giiclii kanit olarak degerlendirilir.
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Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi izerinde slibjektif
diizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit teskil etmeye
devam edebilir, ancak siibjektif diizeltmelere yine de ihtiya¢c duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) nemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandirilip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki oynaklik ve
hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla birlikte
islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme konusu
varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin
bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji
alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir yaratma kabiliyetinden
ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklagimi Yontemleri

Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gosterge niteligindeki degere
ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden
istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer aliyorsa, bu yontem bazen
gecmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir sekilde analiz
etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate
alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli goriilmekle birlikte diger yontemlerle beraber dikkate
alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhgin fiyata iliskin taahhtt
seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi gerekli
gorilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir teklife, boyle
baglayici bir taahhtle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.
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Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi olarak da
bilinen bir dizi farkl karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan birgcok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare (veya
metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek verilebilir.

isletme degerlemesi igin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda FAVOK (Faiz,
Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang ¢arpanlari, hasilat garpanlari ve defter degeri ¢arpanlari yer
ahr.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise, getiriler
ve faiz marjlan gibi o6lcttler yer alir. Katiimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri varlik siniflar
arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilagabilir.

Karsilagtirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag tiirlerinin,
yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul kiymetlerin karsilagtirma
Olcltu niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegdin, getiri) ile olan iliskisine dayanmak
suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.
5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yiukimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz miulkiyet 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 ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Diikkan Emsali Arastirmasi
Emsal 1 / RADIKAL Gayrimenkul / 0531 278 08 31

398 Cadde uzerindeki, 16-20 senelik binanin zemin katinda konumlu, 100 m? brit kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda gocuk egitim merkezi olarak kullanilan diikkanin 3.400.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 2 / RADIKAL Gayrimenkul / 0531 278 08 31

393 Cadde Uzerindeki, 13 senelik binanin zemin katinda konumlu, 100 m? brit kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda ¢ig koéfteci olarak kullanilan diikkanin 3.400.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal 3 / CAN REMAX Emlak / 0532 597 08 46

Sehit Kurbani Akdogan Caddesi lizerindeki, 21-25 senelik binanin zemin katinda konumlu, 120
m? bodrum kat depo mahalli + 120 m? zemin kat dikkan mahalli olmak Gzere toplam 240 m?
brit kullanim alani oldugu beyan edilen, halihazirda bayan kuaféri olarak kullanilan diikkanin
4.500.000 TL bedelle satilik oldugu O6grenilmistir. (Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indirgenmis olup, diizeltilmis alan = 120 m? + 30 m? = 150 m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 4 / REMAX VIP Emlak / 0549 566 62 61

428 Cadde Uzerindeki, 21-25 senelik binanin zemin katinda konumlu, 180 m? bodrum kat depo
mahalli + 180 m? zemin kat dikkan mahalli olmak lzere toplam 360 m? brit kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda milk sahibi tarafindan kullanilan dikkanin 12.800.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

(Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, diizeltilmis alan = 180 m? + 45 m? = 225
m? olarak hesaplanmistir.)

Emsal 5 / EA Emlak / 0533 725 98 36

Ticari hareketliligin daha yogun oldugu Podgorista Caddesi lizerindeki, 26-30 senelik binanin
zemin katinda konumlu, 170 m? brut kullanim alani oldugu beyan edilen dikkanin 11.500.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Satilik Diikkan Emsal Bilgileri

SIT3 | Mahalle | Kat Bina Satis Fiyati m? [ ila-n. ilan Sahibi iletisim

No Yasi (TL) No Tarihi
1 Birlik Zemin 16-20 3.400.000 100 1207174245 | 10.11.2024 | Radikal Emlak (531) 278-0831
2 Birlik Zemin 13 3.400.000 | 100 1207189404 | 10.11.2024 | Radikal Emlak (531) 278-0831
3 Birlik Zemin | 21-25 4.500.000 | 150 1061583010 | 14.11.2024 | Can Remax Emlak | (532) 597-0846
4 Birlik Zemin | 21-25 12.800.000 | 225 1175582793 | 16.11.2024 | Remax Vip Emlak | (549) 566-6261
5 Birlik Zemin | 26-30 11.500.000 | 170 1130237748 | 25.10.2024 | EA Gayrimenkul (533) 725-9836
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5.1.3.

Satilik Ofis Emsali Aragtirmasi
Emsal 1 / COLDWELL Gayrimenkul / 0532 286 10 29

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, 21-25 senelik binanin giris katinda konumlu, 86
m?2 brit kullanim alani oldugu beyan edilen Ofisin 3.150.000 TL bedelle satiik oldugu
Ogrenilmistir.

Emsal 2 / KW FOCUS Emlak / 0532 514 13 14

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, 21-25 senelik binanin giris katinda konumlu, 100
m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen 2+1 Ofisin 2.750.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal 3 / CAN REMAX Emlak / 0532 597 08 46

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede, 20 senelik binanin 3. katinda konumlu, 120 m?
brit kullanim alani oldugu beyan edilen 3+1 Ofisin 4.500.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Satilik Ofis Emsal Bilgileri

Sira Bina | Satis Fiyati - ilan q _ P
Mahalle | Kat 2 llan N llan Sahibi lletisim
No Yasi [Ty m an o Tarihi .

1 Birlik Girig | 21-25 3.150.000 86 [1211889793 | 18.11.2024 | Coldwell Emlak (532) 286-1029

2 Birlik Girig | 21-25 2.750.000 | 100 |1208549214 | 02.11.2024 | KW Gayrimenkul | (532)514-1314

3 Birlik 3 20 4.500.000 | 120 [1161135015 | 04.11.2024 | Kogan Emlak (532) 521-4630

Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

Diikkan Emsal Krokisi

4 vt«n@mv
DIMANUARI
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5.1.4.

""'M"ii,\\b-' \,
- > s/.’

Emsallerm Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrmtlll Agiklama, Emsal Bllgllerlnde Yapllan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Diikkan Emsal Uyumlastirma

T st | [t | | e | e [P P o | ot
1 Birdlk | Zemin| 16-20 3400000 | 100 | 34000 | -5% 32,300 5% 13915
2 Btk | Zemin 13 3.400000 | 100 | 34000 | -5% 32300 5% 33915
3 gidik | Zemin| 2125 4500000 | 150 | 30000 | -5% 28.500 5% 29.925
4 Bifik | Zemin| 2125 12800000 | 225 | 56889 | -5% 54.044 -25% 40.533
5 Bidlk | Zemin| 26-30 11500000 | 170 | 67.647 | -5% 64265 | -35% 41772
ORTALAMA 44.507 42.282 36.012

Satilik dikkan emsalleri, mimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli dikkanlar
arasindan secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu satis birim degeri 36.012 TL/m?
bulunmustur. Degerleme konusu 4 bagimsiz béliim no.lu tasinmaz igin 36.000 TL/m? pazar
degeri kabul edilmistir.

Ofis Emsal Uyumlastirma

Emsal ) istenilen Fiyat Pazarlik | Pazarlhikh | Konum Diizeltilmig
Mo, | Mook | kat fomaYan (TL) B Thime Orani TL/m?* Uyum Birim Fiyat TL/m*
1 Birlik Giris 21-25 3.150.000 86 36.628 -10% 32.965 -10% 29 669
2 Birlik Giris 21-25 2.750.000 100 27.500 -10% 24750 15% 28.463
3 Birlik 3 20 4.500.000 120 | 37.500 -10% 33.750 -10% 30.375
ORTALAMA 33.876 30.488 29.502

Satilik ofis emsalleri, miimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli ofisler arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu satis birim degeri 29.502 TL/m? bulunmustur.
Degerlemeye konu 1 No.lu Ofis igin 29.500 TL/m? pazar degeri kabul edilmistir.

Kat ve kullanimlan dikkate alinarak 2 No.lu Ofis igin 29.000 TL/m?, 3 No.lu Cati Arasi Kullanimli
Ofis icin 28.000 TL/m? birim pazar degeri kabul edilmistir..
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5.1.5.

5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek
Sekilde)

4 bagimsiz bolim no’lu dikkan igin 36.000 TL/m?, 1 No.lu Ofis i¢in 29.500 TL/m? pazar degeri
kabul edilmistir.

Kat ve kullanimlari dikkate alinarak 2 No.lu Ofis icin 29.000 TL/m?, 3 No.lu Cati Arasi Kullanimh
Ofis i¢in 28.000 TL/m? birim pazar degeri kabul edilmistir.

Buna goére pazar degerleri agsagida gosterilmistir.

B.B. . Briat | Birim Deger Deger Takdir Edilen
No. m2 (TL/m2) (TL) | Pazar Degeri (TL)
4 Zemin 274,85 36.000,00 9.894.600,00 9.895.000,00

1 1 290,31 29.500,00 8.564.145,00 8.565.000,00

2 2 297,91 29.000,00 8.639.390,00 8.640.000,00

3 3+ Cati 381,93 28.000,00 | 10.694.040,00 10.695.000,00
Toplam/Ortalama 1.245,00 30.357,43 37.795.000,00

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

Maliyet yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varhigin
maliyeti Gzerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu diikkan/ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat milkiyetli yapida
yer alan bagimsiz bélimler olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
dizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yap! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
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5.3. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

5.3.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Kullanilmamustir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar
Kullanilmamustir.

5.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

5.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)
Kullanilmamistir.

5.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Diikkan Emsalleri (Beyan)
Beyan 1 / RADIKAL Gayrimenkul / 0531 278 08 31

398. Cadde lizerindeki, 16-20 senelik binanin zemin katinda konumlu, 100 m? brit kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda cocuk egitim merkezi olarak kullanilan dikkan icindeki
kiracinin 20.000 TL/Ay kira bedeli 6dedigi 6grenilmistir.

Beyan 2 / RADIKAL Gayrimenkul / 0531 278 08 31

393. Cadde uzerindeki, 13 senelik binanin zemin katinda konumlu, 100 m? brut kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda cig kofteci olarak kullanilan diikkan icindeki kiracinin 20.000
TL/Ay kira bedeli 6dedigi 6grenilmistir.

Beyan 3 / CAN REMAX Emlak / 0532 597 08 46

Sehit Kurbani Akdogan Caddesi lizerindeki, 21-25 senelik binanin zemin katinda konumlu, 120
m? bodrum kat depo mahalli + 120 m? zemin kat dikkan mahalli olmak tzere toplam 240 m?
brit kullanim alani oldugu beyan edilen, halihazirda bayan kuafori olarak kullanilan diikkan
icindeki kiracinin 22.400 TL/Ay kira bedeli 6dedigi 6grenilmistir.

(Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, diizeltilmis alan = 120 m? + 30 m? = 150
m? olarak hesaplanmustir.)

Beyan 4 / REMAX VIP Emlak / 0549 566 62 61

428 Cadde Uzerindeki, 21-25 senelik binanin zemin katinda konumlu, 180 m? bodrum kat depo
mahalli + 180 m? zemin kat dikkan mahalli olmak Gzere toplam 360 m? brit kullanim alani
oldugu beyan edilen, halihazirda milk sahibi tarafindan kullanilan diikkan igindeki kiracinin
40.000 TL/Ay kira bedeli 6dedigi 6grenilmistir.

(Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup, diizeltilmis alan = 180 m? + 45 m? = 225
m? olarak hesaplanmistir.)

Beyan 5 / EA Emlak / 0533 725 98 36

Ticari hareketliligin daha yogun oldugu Podgorista Caddesi lzerindeki, 26-30 senelik binanin
zemin katinda konumlu, 170 m? brit kullanim alani oldugu beyan edilen dikkan igindeki
kiracinin 40.000 TL/Ay kira bedeli 6dedigi 6grenilmistir.
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SIF3 | Mahalle | Kat |Bina Yasi Kira Bedeli m? ilan No ilan Sahibi iletisim

No (TL)
1 Birlik |Zemin| 16-20 20.000 | 100 Beyan Radikal Emlak {531) 278-0831
2 Birlik |Zemin 13 20.000 | 100 Beyan Radikal Emlak (531) 278-0831
3 Birlik |Zemin| 21-25 22.400 | 150 Beyan Can Remax Emlak | (532) 597-0846
4 Birlik |Zemin| 21-25 40.000 | 225 Beyan Remax Vip Emlak | (549) 566-6261
5 Birlik |Zemin| 26-30 40.000 | 170 Beyan EA Gayrimenkul | (533) 725-9836

Kiralik Ofis Emsalleri

Beyan 1 / COLDWELL Gayrimenkul / 0532 286 10 29

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 21-25 senelik binanin giris katinda, 86 m? briit
kullanim alani oldugu beyan edilen ve halihazirda 3.150.000 TL bedelle satilik olan ofis icin
14.000 TL/Ay kira 6dendigi 68renilmistir.

Beyan 2 / KW FOCUS Emlak / 0532 514 13 14

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 21-25 senelik binanin giris katinda, 100 m? brit
kullanim alani oldugu beyan edilen ve halihazirda 2.750.000 TL bedelle satilik olan ofis icin
13.500 TL/Ay kira 6dendigi 68renilmistir.

Beyan 3 / CAN REMAX Emlak / 0532 597 08 46

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 20 senelik binanin 3. katinda, 120 m? brut
kullanim alani oldugu beyan edilen ve halihazirda 4.500.000 TL bedelle satilik olan ofis icin
20.000 TL/Ay kira 6dendigi 6grenilmistir.

Emsal 4 / ANGORA Emlak / 0530 044 04 06

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 16-20 senelik binanin 3. katinda, 200 m? brit
kullanim alani oldugu beyan edilen 6+1 ofis i¢in 40.000 TL/Ay kira istenmektedir.

Emsal 5 / EA Emlak / 0533 725 98 36

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 10 senelik binanin 2. katinda, 400 m? brut
kullanim alani oldugu beyan edilen komple ofis kati icin 89.000 TL/Ay kira istenmektedir.

Kiralik Ofis Emsal Bilgileri

Sl:l': Mahalle | Kat ?ri::, ITI:;':Y] m? ilan No ilan Sahibi iletisim
1 Birlik Giris | 21-25 14.000 26 1211889793 | Coldwell Emlak (532) 286-1029
2 Birlik Giris | 21-25 13.500 100 | 1208549214 | KW Gayrimenkul | (532)514-1314
3 Birlik 3 20 20.000 120 | 1161135015 | Kocan Emlak {532) 521-4630
4 Birlik 3 16-20 40.000 200 | 1161135015 | Angora Emlak {530) 044-0406
5 Birlik 2 10 89.000 400 | 1194150417 | Coldwell Emlak {532) 294-0364
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Kiralik Diikkan Emsal Uyumlastirma

AR E R
1 Birlk | Zemin | 1620 |  20.000 100 200 | 0% 200 5% 210
2 Birlik | Zemin | 13 20.000 100 200 | 0% 200 | 5% 210
3 Birlik Zemin | 2125 22.400 150 149 0% 149 5% 157
4 Birik | zemin | 2125 |  40.000 225 178 | 0% 178 15% 151
5 Birk |Zemin| 2630 |  40.000 170 235 | 0% 235 25% 176
Ortalama 192 192 181
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

Kiralik dikkan emsalleri, mimkiin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkanlar
arasindan segilmistir. Pazarlik uygulanmamis, konum uyumlastirmasi sonucu 4 bagimsiz bolim
no’lu diikkan icin kira birim degeri 181 TL/m?-ay bulunmustur.

Kiralik Ofis Emsal Uyumlastirma

Emsal Bina Kira Pazarlik | Pazarbkli | Konum Diizeltilmis
Mahalle Kat & m2 | TU/m'ay 1

No. Yagi (TL/m’-ay) Orani_| TL/m-ay Uyum TL/m*-ay
1 Birlik Girig 2125 14.000 86 163 -10% 147 -10% 132
2 Birlik Girig 21-25 13.500 100 135 -10% 122 15% 140
3 Birlik 2 20 20.000 120 167 -10% 150 -10% 135
4 Blrfik 3 16-20 40.000 200 200 10% 180 15% 153
5 Birlk | 2 10 89.000 400 223 10% 200 20% 160
Ortalama 21 160 ‘ 144

Kiralik ofis emsalleri, miimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli ofisler arasindan
secilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma sonucu ofis kira birim degeri 144 TL/m?-ay bulunmustur.

1 No.lu Ofis icin 145 TL/m?-ay, kat ve kullanimlari dikkate alinarak 2 No.lu Ofis i¢in 140 TL/m?-
ay, 3 No.lu Cati Arasi Kullanimli Ofis i¢in 130 TL/m?-ay birim pazar kirasi kabul edilmistir.

Buna gore pazar kiralari agagida gosterilmistir.

B.B. Brit Birim Kira | Aylik Pazar Takdir Edilen
Kat

No. m2 | (TL/m?-ay) | Kirasi(TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)
4 Zemin 274,85 181,00 49.747,85 50.000,00

1 1 290,31 145,00 42.094,95 42.000,00

2 2 297,91 140,00 41.707,40 41.500,00

3 3+ Cah 381,93 130,00 49.650,90 49.500,00
Toplam/ 1.245,00 183.000,00

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullaniimamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.

En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamustir.
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu dikkan/ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat miilkiyetli yapida
yer alan bagimsiz bélimler olmasi nedeniyle maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

Diger yandan, satis ve aylk kira talepleri belirlenen 5 diikkan emsalinde briit kiraya gore
kapitalizasyon oranlari ortalama %5,60 bulunmakla birlikte tek olarak bakildiginda 6nemli
farklar gortlmiustur (7,06%, 7,06%, 5,97%, 3,75%, 4,17%)

Satis ve aylik kira talepleri belirlenen 3 ofis emsalinde briit kiraya gore kapitalizasyon oranlari
ortalama % 5,52 bulunmakla birlikte tek olarak bakildiginda farklar gérilmustir (5,33%, 5,89%
5,33%)

Degerleme konusu 3 ofis farkl katlarda ve biri ¢ati piyeslidir.

Kapitalizasyon oraninda net kira belirlemenin piyasa sartlarinda miimkiin olmamasi, brit kiraya
gore yapilan ¢alismalarda da 6énemli farklar olusmasi nedeniyle az sayida veriyle calisilmasi
yaniltici oldugundan bu yéntem uygulanmamistir.

Calismadan Emsal Karsilastirma / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanarak bulunan
degerlerin piyasa sartlarini karsiladigi kanaatine variimistir.

Tarafimizca yapilan arastirmalara gore;
5.1.5.te yapilan calisma ile toplam pazar degeri 37.795.000,00 TL bulunmustur.

Bagimsiz bolim bazl degerler tabloda gosterilmistir.

B.B. . Briit | Birim Deger Deger Takdir Edilen
No. m2 (TL/m2) (TL) | Pazar Degeri (TL)
4 Zemin 274,85 36.000,00 9.894.600,00 9.895.000,00

1 1 290,31 29.500,00 8.564.145,00 8.565.000,00

2 2 29791 29.000,00 8.639.390,00 8.640.000,00

3 3+ Cati 381,93 28.000,00 10.694.040,00 10.695.000,00
Toplam/ 1.245,00 37.795.000,00

5.4.1.de yapilan ¢calisma ile toplam pazar kirasi 183.000,00 TL/ay bulunmustur.
Bagimsiz bollim bazh degerler tabloda gosterilmistir.

B.B. Briit Birim Kira | Ayhk Pazar Takdir Edilen
Kat

No. m2 | (TL/m?ay) | Kirasi (TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)
4 Zemin 274,85 181,00 49.747,85 50.000,00

1 1 290,31 145,00 42.094,95 42.000,00

2 2 297,91 140,00 41.707,40 41.500,00

3 3+ Cati 381,93 130,00 49.650,90 49,500,00
Toplam/ 1.245,00 183.000,00
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Ruhsata aykiri olmamakla birlikte, ruhsat eki projeden farkh olarak bagimsiz bolimlerin
iclerinde ihtiyac dahilinde, basit tadilat niteliginde mahaller olusturuldugu gorilmustdr.

1, 2 ve 3 no’lu Bagimsiz Bélimlerin konuttan ofise donlstiriilmesine yonelik Yapi Kayit Belgeleri
alinarak tapuda cins degisikligi yapilmistir.

Bodrum katta ihtiyaca yonelik mahaller olusturulmasinin duzeltilebilir nitelikte oldugu
degerlendirilmistir.

Belediye dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanaga ve karara rastlanmamistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

TAKBIS kayitlari 3.1.4.te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degerini olumsuz etkileyen beyan, serh,
irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz béliimler, 2000 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat
miulkiyeti tesis edilmis yapida yer almaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (ist hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.
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6.8.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayil “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi”nin llgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu dukkan/ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim
sekilleri birbiriyle uyumludur. Yapinin tamami ayni firmaya aittir. Yapi Kullanma izin Belgesi
alinmis, Kat Miilkiyeti tesis edilmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi’nde nitelikleri
diikkan ve konut olmakla birlikte, konut nitelikli 1, 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Béliimlerin niteligi
Yapi Kayit Belgeleri ile ofise doniistiiriilerek cins tashihi yapilmistir. Yukarida yer aldigina gére
Yapi Kayit Belgesi yeniden Yapi Kullanma izin Belgesi alinmasi gerekliligini kaldirmaktadir.

Yapidaki tiim bagimsiz béliim maliklerinin ayni firma olmasi, degerleme konusu taginmazlarin
tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portféyiinde “Diikkan/Ofis” nitelikli bagimsiz
b6liim olarak bulunmalarinda bir engel olmadig1 kanaatine varilmistir.
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SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 4.1.4.'te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz bélimler lzerinde
devri ve degeri olumsuz etkileyen serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi'nde nitelikleri
diikkan ve konut olmakla birlikte, konut nitelikli 1, 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bolimlerin niteligi Yapi
Kayit Belgeleri ile ofise donustirilerek cins tashihi yapilmistir Yapi Kayit Belgesi yeniden Yapi
Kullanma izin Belgesi alinmasi gerekliligini kaldirmaktadir.

B durumda degerleme konusu dikkan/ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili
kullanim sekilleri birbiriyle uyumludur. Bodrum katta bagimsiz bdlimlerin icinde ihtiyac
dahilinde, hafif malzeme ile ruhsata tabi olmayan basit tadilat niteliginde ic mahaller
olusturulmustur. Yapinin tamami ayni firmaya aittir.

Belediye dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanaga ve karara rastlanmamistir.

Belediye dosyasinda 29.12.1997 tarihli 591 sayil Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje ile 06.04.2000
tarihli 102/2000 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

14.05.2019 tarihli 1, 2 ve 3 sayili bagimsiz bélimlerin niteliginin ofis olarak degistirilmesine
yonelik alinmis 3 adet Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir. Belgeler tapuya tescil ettirilmis ve cins
tashihi yapilmstir.

Belediye dosyasinda, proje muellifi imzasi bulunmamakla birlikte Mimarlar Odasi kase ve imzasi
bulunan “13897107_70-Mimari Proje_40877_CankayaTapuimarBarisi No 1-2-3_2019-06-
19 26792-22-Cankaya-Tapu” olarak adlandiriimis, degisiklige yonelik Mimari Proje
bulunmaktadir. Bu belge ilgili belediyesinin degisikle ilgili bilgilendigine yorumlanmaktadir.

(Yapi Kayit Belgeli yapilarda cins tashihi igin proje muellifi imzali proje yeterli olup belediyeden
onaylanmasi gerekmemektedir)

Deger, gayrimenkul Gzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 4 bagimsiz bolim
numarali dikkan ile 1, 2 ve 3 bagimsiz boélim numarali ofis nitelikli (fili olarak Sekerbank Bolge
Muadarlagi Kullanimli) komple binaya iliskin KDV harig 37.795.000,00 TL Pazar Degeri, KDV/Stopaj harig
183.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Bagimsiz B6lim Bazl Degerler Tablodadir.

B.B. . Briit Takdir Edilen Takdir Edilen
No. m2 Pazar Degeri (TL) Pazar Kirasi (TL/Ay)
4 Zemin 274,85 9.895.000,00 50.000,00
1 1 290,31 8.565.000,00 42.000,00
2 2 297,91 8.640.000,00 41.500,00
3 3+ Cati 381,93 10.695.000,00 49.500,00
Toplam 1.245,00 37.795.000,00 183.000,00
Nihai olarak;

Toplam Pazar Degeri;

37.795.000,00 TL (OtuzyediMilyonYediylzdoksanbesBinTurkLirasi) + KDV

Toplam Pazar Kirasi (KDV/Stopaj Haric);

183.000,00 TL/Ay (Yuzseksent¢BinTurkLirasi)
takdir edilmistir.

1 - Tapu Ornekleri
2 - TAKBIS Belgeleri
3 - UAVT Gorselleri,
4 - Yazili imar Durumu, imar Plani, Plan Notlari ve E-imar
5 - Yapi Kayit Belgeleri (1, 2 ve 3 No.lu Bagimsiz Bélimler)
6 - Enerji Kimlik Belgesi Gorselleri
7 — Proje Bilgileri
8 - Yapi Kullanma izin Belgesi Proje Bilgileri
9 - Cins Tashihine Yonelik Tapu Projesi
10 - Tasinmaz Fotograflari
11 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

		05305631587
	2025-01-03T16:28:29+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	GİRİSİM 10 Mobil İmza


	

		05355830914
	2025-01-03T17:11:09+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	GİRİSİM 10 Mobil İmza


	



