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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.12.2024

Rapor Numarasi 2024.2GY0.4

Raporun Konusu Ankara, Cankaya, 7052 Ada, 8 Parsel

Ankara, Cankaya, Glzeltepe Mahallesi, 7052 Ada 8 Parsel, 3 Adet Mesken Satis Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan

Kapsami “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle
rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmistir.

e s bu rapor, Altmisiic (63) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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g Ziraat GYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2024.2GY0.4/ 25.12.2024

Degerleme Konusu

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (i¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapiimistir.
T (! Actk
AZileZTaz arn 7¢l Glizeltepe Mahallesi, Ahmet Rasim Sokak, No:38, D:1-2-3 Cankaya / ANKARA
Tapu Kayit Bilgisi Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 Ada, 8 Parsel
1 B.B.: Mesk
Fiili Kullanimi ?S en
(Mevcut Durumu) 2 B.B.: Ofis
3 B.B.: Ofis
, 7052 ada 8 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” Alani lejanti icerisinde
Imar Durumu , L
yer almakta olup yapilasma kosullari; 4 kat, Hmax: 12.50 m olarak belirlenmistir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 73.845.000,00 TL
Durumuyla KDV
Hari¢ Topl,
m:'c _OP am ( Yetmisiicmilyon Sekizyiizkirkbesbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 73.845.000,00 TL
Mevcut Durumuyla
KDV Harig Topl
. _a”; oplam ( Yetmisiicmilyon Sekizyiizkirkbegbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 88.614.000,00 TL
Durumuyla KDV
Dahil Topl.
a_' _OP am ( Seksensekizmilyon Altiylizondortbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Tasinmazlarin TOPLAM: 88.614.000,00 TL
Mevcut Durumuyla
KDV Dabhil Topl
. .a i fopiam ( Seksensekizmilyon Altiyiizondortbin Tiirk Lirasi)
Degeri
Aciklama Tasinmazlar i¢in ruhsat ve iskan belgeleri alinmis ile ruhsata esas mimari projesi bulunmaktadir.
d Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu . .
Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060
Hazirlayanlar
Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAP6R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :25.12.2024

1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0 .4

13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 01.12.2024 ile
25.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 2024.2GY0.4

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi tizerine; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giizeltepe
Mahallesi, 7052 ada, 8 parsel olan “3 Mesken Daireli Kargir Apartman” vasifli ana tasinmazda olan “Mesken” nitelikli 1-2-
3 no.lu bagimsiz bélimlerin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi igcin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)’" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 7|38

NN

\




>

Fo

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

g Ziraat GYO

DI ¥
AL LS.

BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine goére; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Dlrtst, glvenilir, seffaf ve yenilik¢i bir yaklasimla, tecriibeli ve sektori iyi taniyan personeliyle

bireysel ve kurumsal yatirnmcilarimizin ihtiyaglarina cevap verecek farkl yatirim araclari ve stratejilerinden olusan
secenekler sunmaktir. Sermaye piyasasi aracglarindan olusan portfoyleri yonetmektir. Yonetilecek portfoyler ise; -Emeklilik
yatirim fonlari-Yerli ve yabanci yatirim fonlari-Yatirim ortakliklari-Kurumsal portféyler olarak 6zetlenebilir.

Sermayesi :4.693.620.000,-%

Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216 396 77 72-73

E-Posta : yatirimciiliskileri@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir.

2.4. isin Kapsami

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 7052 Ada, 8 Parselde olan “3 Mesken Daireli Kargir Apartman” Vasifli
ana tasinmazdaki 1-2-3 bagimsiz b6lim numarali “Mesken” nitelikli Gayrimenkuliin Glinlimiiz Ekonomik Kosullarinda
Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. 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
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Haymana
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Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve ic Anadolu Bélgesi'nde yer alan dnemli bir ildir. Sehir, hem tarihsel hem de kiiltiirel olarak
blyiik bir 5neme sahiptir. Yalnizca Turkiye'nin politik merkezi olmakla kalmaz, ayni zamanda tlkenin kiltirel ve ekonomik
yasaminda da énemli bir rol oynar. Sehir, ayni zamanda llkenin ikinci en kalabalik ili olup, dinamik bir blylime ve gelisim
sireci icindedir.

Cografya ve iklim: Ankara, 39°55’ Kuzey enlemi ve 32°52’ Dogu boylami civarlarinda yer alir. i¢ Anadolu Bélgesi'nin orta
kisminda, bozkir alaninda yer alan sehir, cevresinde Elmadag, Beypazari ve Kizilcahamam gibi 6nemli dogal bolgelerle
cevrilidir. Sehir, ortalama 938 metrelik bir rakima sahip olup, bu da ona 6zgiin bir iklim yapisi kazandirir.

Ankara, kara ikliminin etkisindedir. Bu iklim tipi, sicak yazlar ve soguk, karh kislar anlamina gelir. Yazlari sicaklik genellikle
30°C'nin Uzerine ¢ikar, kislari ise bazen -10°C'ye kadar disebilir. Kis aylarinda kar yagisi sik gorilir ve kar, sehri beyaza
blrlyerek farkh bir atmosfer olusturur.

Tarih ve Kiiltiirel Miras: Ankara'nin tarihgesi, antik caglara kadar uzanir. Sehir, en eski yerlesim izlerini MO 3000'li yillara
kadar takip eder. Buglinkli Ankara'nin ¢evresinde yer alan Hacilar, Phrygler, Hititler gibi farkl uygarliklar bu topraklarda
hikim strmistar. Phrygler'in baskenti olan Gordion antik kenti, buglinki Ankara il sinirlari icindedir. Gordion'da, meshur
Midas’in mezari ve antik eserler bulunmustur. Ayrica, Roma imparatorlugu déneminde Ankara, dnemli bir yerlesim yeri
ve askeri (is olmustur.

Ankara'nin modern tarihindeki doniim noktasi, 13 Ekim 1923’te Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasiyla baslar. Atatirk,
Kurtulus Savasi'ni kazandiktan sonra Ankara'yl baskent olarak se¢cmistir. Atatlirk’iin bu se¢imi, sehirdeki modernlesme
siirecinin baslangici olmustur. Ankara, Osmanl imparatorlugu'nun son yillarindan sonra hizla gelismis ve modern bir
baskent olma yolunda biyilik adimlar atmstir.

Ekonomi: Ankara'nin ekonomisi, devletin merkez olmasinin etkisiyle blylk 6lglide kamu sektoriine dayanir. Sehirdeki
devlet daireleri, bakanlklar ve blylk kamu kurumlari, Ankara'nin ekonomik yapisini olusturur. Ancak son yillarda 6zel
sektor, 6zellikle sanayi ve ticaret alanlarinda da 6nemli bir gelisim gostermistir.

Sanayi acisindan Ankara, otomotiv, makine ve imalat sanayisi, gida ve tekstil sektérlerinde 6nemli bir yere sahiptir. Blyiik
Sanayi Siteleri ve organize sanayi bolgeleri, sehre sanayi acisindan biyik katkilar saglamaktadir. Ayrica, savunma sanayii
ve teknoloji sirketlerinin artan sayisi, Ankara'nin ekonomik ¢esitliligini artiran unsurlar arasinda yer alir.

Tarim agisindan, Ankara cgevresi, Ozellikle Etimesgut, Polath ve Beypazari bolgelerinde tarim faaliyetleri yogundur.
Beypazari, (inli Beypazari EImasi ve Beypazari kurusu gibi yerel Grilinleriyle meshurdur. Sehir, ayni zamanda Tirkiye’nin
onde gelen LPG uiretim merkezi olma 6zelligine de sahiptir.

Egitim ve Bilim: Ankara, Turkiye'nin egitim ve bilim alaninda 6nemli bir merkezdir. Baskent, bircok liniversite ve arastirma
kurumuna ev sahipligi yapmaktadir. Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU), Hacettepe Universitesi, Gazi Universitesi,
Ankara Universitesi gibi kokli niversiteler, sehri egitimin kalbi haline getirmistir. Bu tiniversiteler, sadece Tiirkiye'nin en
iyi akademik kurumlarindan degil, diinya ¢apinda sayginlk kazanan kurumlar arasindadir.

Ankara’daki Gniversiteler, miihendislikten sosyal bilimlere kadar genis bir yelpazede egitim verirken, ayni zamanda bilimsel
arastirma ve gelistirme faaliyetlerine de buyik katki saglamaktadir. Bu kurumlar, Ankara'nin sadece Turkiye'nin baskenti
degil, ayni zamanda bir bilim ve teknoloji merkezi olmasini da saglamaktadir.

Kiiltirel Hayat: Ankara, kiltlrel acidan oldukca zengin bir sehirdir. Sehirdeki sanat galerileri, tiyatrolar, konser salonlari
ve kiiltirel etkinlikler, her yastan insanin ilgisini ceker. Baskentteki dnemli kiiltiirel mekanlardan bazilari sunlardir:

Anitkabir: Turkiye Cumhuriyeti'nin kurucusu Mustafa Kemal Atatlrk'in anit mezari olan Anitkabir, Tirk halki icin ulusal
bir semboltdir. Ziyaretgiler, burada Atatilrk'e olan saygilarini sunarken, ayni zamanda Tirk tarihinin énemli dénim
noktalarini 6grenme firsati bulurlar.
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Atatiirk Orman Ciftligi ve Hayvanat Bahgesi: Bu ciftlik, Ankara'nin en eski tarim isletmelerinden biri olup, ayni zamanda
cevre dostu Uretim anlayisiyla organik tarim ve hayvancilik yapilmaktadir.

CerModern: Modern sanatlarin sergilendigi ve Tlrk sanatgilarin eserlerinin gortlebilecegi bir galeridir.

Devlet Tiyatrolari ve Opera Binasi: Ankara, Tirk tiyatrosunun ve operasinin merkezi olma yoniinde blyik bir 6neme
sahiptir. Ankara Devlet Opera ve Balesi, Tlrkiye'nin en kdkli opera topluluklarindan biridir.

Ankara'nin mimarisi, eski Osmanli yapilarindan modern yapilar ve apartmanlara kadar genis bir yelpazeyi kapsar. Ankara
Kalesi, sehrin tarihsel dokusunu temsil ederken, sehirdeki Kocatepe Camii, Cikrikgilar Yokusu, TCDD Demir Yolu Gari gibi
yapilar hem tarihi hem de kiiltiirel agidan sehri zenginlestiren 6nemli simgelerdir.

Ulasim: Ankara'nin ulasim altyapisi oldukga gelismistir. Hem kara yolu hem de demir yolunun kesisim noktasinda yer alan
sehir, Turkiye'nin en 6nemli ulasim merkezlerinden biridir. Esenboga Havalimani, sehri yurticindeki diger bliylk sehirlerle
ve dilinyadaki diger 6nemli noktalarla baglar. Ayni zamanda Ankara Tren Gari ve Eryaman Yiiksek Hizlh Tren Gari,
sehirlerarasi ve ulusal ulasimda biyiik rol oynamaktadir.

Ankara sehir ici ulagimi oldukga gelismis bir sistemle saglanir. Metro, Ankaray, Otobiis ve Dolmus hatlari, sehri farkl
semtler arasinda hizli bir sekilde dolasmak i¢in kullanilir. Ankara'nin metropol yapisi ve gelisen ulasim altyapisi, sehirdeki
ulasimin etkinligini artirmigtir.

Sosyal Yasam ve Niifus: Ankara'nin nifusu yaklasik 5.5 milyon civarindadir ve her yil artan bir nifus blylmesi
gostermektedir. Bu artis, sehre go¢ eden insan sayisinin da arttigini gosterir. Ankara, devlet dairelerinin bulundugu bir
baskent olmasinin yani sira, ayni zamanda sanayi ve egitim firsatlari nedeniyle de go¢ almaktadir.

Sehirde farkh etnik ve kiiltiirel gruplarin bir arada yasadigl kozmopolit bir yapiya sahiptir. Farkli yasam tarzlarina sahip
insanlari barindiran bu sehir, sosyal agidan oldukca dinamik ve cgesitlidir.

Ankara, tarihi, klltirel ve sosyal yapisiyla Tirkiye'nin en 6nemli sehirlerinden biri olarak, yalnizca baskent olmanin
Otesinde bir kimlik tasimaktadir. Hem gecmisin izlerini hem de gelecege yonelik adimlari temsil eden bu sehir, Turk
milletinin modernlesme surecinde de kritik bir rol oynamaktadir.

Cankaya ilgesi

Cankaya, Ankara'nin en 6nemli ve en blyk ilcelerinden biri olup, hem cografi hem de kiiltiirel olarak biyiik bir 6neme
sahiptir. Ankara'nin merkezine yakin konumu, tarihi ve modern yapilari, kiltiirel etkinlikleri, devlet dairelerinin bulundugu
merkezi yapilari ve biylk yerlesim alanlari ile taninir. Cankaya, ayni zamanda Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskentinin kalbi
olarak da kabul edilir, ¢iinkii Cumhurbaskanhgi Sarayi ve birgok hikiimet kurumu bu ilgede yer almaktadir.

Cografya ve Konum: Cankaya, Ankara'nin merkezine oldukga yakin bir konumda yer alir ve sehir merkezinden kuzeydoguya
dogru uzanir. ilce, Ankara'nin farkli semtlerini birbirine baglayan énemli ulasim yollarinin kesisim noktasinda bulunur.
Cankaya, Ozellikle Kocatepe, Gaziosmanpasa, TCDD Gari, Beytepe, Bahgelievler, Cayyolu gibi mahalle ve bolgeleriyle
Gnllidir. Ayrica, Atakule, Genglik Parki gibi nemli noktalar da bu ilceye dahildir.

Cankaya, cok sayida park ve yesil alanla cevrilidir ve cevresinde dogal giizellikler de mevcuttur. ilcenin cesitli kesimlerinde,
yiksek binalardan yesil alanlara, tarihi yapilardan modern yasam alanlarina kadar genis bir yelpazede farkli yasam
bicimlerini barindirir.

Tarih ve Kiiltiir: Cankaya, Ankara'nin en eski yerlesim alanlarindan birisi olup, Osmanli doneminden beri dnemli bir merkez
olmustur. Modern Tirkiye'nin baskentinin ilaniyla birlikte, Cankaya, yeni Cumhuriyet'in yonetim merkezi olarak blyiik bir
doénlsim gecirmistir. Mustafa Kemal Atatlirk, Cumhuriyetin ilaniyla birlikte bu ilcede yasamaya baslamis ve Cankaya,
Cumbhuriyet’in kalbi olmustur.

Atatlirk, Cankaya'da GCGankaya Koskii'nde yasamis ve burada Tirkiye Cumhuriyeti'nin ydnetim politikalarini
sekillendirmistir. Cankaya Koégkii, glinimiizde Cumhurbagkanhg makami olarak kullanilmaktadir. Bu sebeple Cankaya,
Turkiye'nin politik hayatinda da 6nemli bir yere sahiptir.
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Cankaya, ozellikle devlet dairelerinin bulundugu bir bolge oldugu icin, hem kiiltlirel hem de tarihi acidan biiylk bir 6neme
sahiptir. ilcede pek cok dnemli ve tarihi bina, hiikiimet binalari ve anitlar yer alir. TBMM (Tiirkiye Biyiik Millet Meclisi) ve
Anitkabir, Cankaya'ya oldukc¢a yakin mesafededir ve sehri ziyaret edenler icin 6nemli duraklardir.

ilge Yapisi ve Yerlesim: Cankaya, hem yiiksek gelirli semtleri hem de daha miitevazi yasam alanlarini iceren genis bir
yelpazeye sahiptir. Cankaya ilgesinde yasam, hem modern hem de geleneksel yasam bicimlerini birlestirir. ilcede, hem
bliylk alisveris merkezlerinin ve is yerlerinin bulundugu bolgeler hem de sakin mahalleler yer almaktadir.

Cankaya'nin en bilinen semtlerinden bazilari sunlardir:

Gaziosmanpasa: Cankaya'nin en merkezi ve en islek boélgelerinden biridir. Sehirdeki en o6nemli alisveris ve is
merkezlerinden bazilarina ev sahipligi yapar. Ayrica, burada pek ¢ok kafe, restoran ve ticaret alani bulunur.

Kocatepe: Cankaya'nin en kalabalik ve dinamik bélgelerinden biridir. Hem ticari hem de kiltirel agidan zengindir.
Kocatepe Camii gibi dnemli dini yapilar burada yer alir.

Bahgelievler: Cankaya'nin liiks semtlerinden biri olup, yliksek gelirli insanlarin tercih ettigi yerlesim alanlarindan biridir. Bu
bolgede oldukga gelismis bir altyapi ve sosyal yasam bulunur.

Cayyolu: Son yillarda hizla gelisen ve nifusu artan bir bolge olan Cayyolu, sakin atmosferiyle dikkat ceker. Bircok konut
projesinin yer aldigi bu bolge, sehre yakin ama daha sakin bir yasam arayanlar icin tercih edilir.

Cebeci ve Maltepe: Cankaya'nin yerlesim acisindan daha orta sinif niifusun yogun oldugu boélgeleridir. Bu boélgelerde hem
konut hem de ticaret hayati oldukca yogundur.

Ekonomi: Cankaya, Ankara'nin ekonomik merkezlerinden biridir. ilcede biiyiik ticaret merkezleri, alisveris caddeleri ve
cesitli isletmeler bulunur. Cankaya, ayrica kamu sektori acisindan cok 6nemli bir ilcedir. Cankaya'da yer alan
Cumhurbaskanligi Sarayi, Basbakanlik Binasi, Cankaya Koskii gibi kurumlar, ilgenin birokratik ve siyasi yapisini
sekillendirir.

Cankaya'da ayni zamanda birgok kafe, restoran, sinema salonu, kiltirel merkez ve aligveris merkezi bulunmaktadir.
Kocatepe, Bahgelievler gibi semtler, ticaretin yogun oldugu ve alisverisin merkezi haline gelmis yerlerdir. Ayrica, Tunali
Hilmi Caddesi, sehrin en 6nemli alisveris ve eglence caddelerinden biri olarak dikkat ceker.

Egitim: Cankaya, egitim agisindan Tirkiye'nin en 6nemli ilgelerinden biridir. Cankaya'da pek ¢ok liniversite, kolej ve okul
bulunmaktadir. Bunlardan bazilari sunlardir:

Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU): Tiirkiye'nin en prestijli Giniversitelerinden biri olan ODTU, Cankaya il sinirlari
icindedir.

Hacettepe Universitesi: Ulkenin en koklii Giniversitelerinden biri olan Hacettepe Universitesi'nin kampiisii de Cankaya'da
yer alir.

Ankara Universitesi: Tirkiye'nin ilk iniversitelerinden biri olan Ankara Universitesi'nin bazi bélimleri ve fakiilteleri
Cankaya'da faaliyet gostermektedir.

TED Ankara Koleji ve Bilkent Universitesi de Cankaya'da yer alan énemli egitim kurumlarindandir.

Kiiltiirel ve Sanatsal Yasam

Cankaya, sanatsal ve kiiltiirel etkinliklerin merkezi olarak kabul edilir. ilcede ¢ok sayida tiyatro, konser salonu, sanat galerisi
ve kiltirel merkez bulunmaktadir. Ankara'da sanatla ilgili etkinliklerin cogu Cankaya'da yapilir. Bazi 6nemli kiiltiirel yapilar
sunlardir:

Atakule: Cankaya'nin sembollerinden biri olan bu kule, sehri yliksekten gorebileceginiz bir yapidir. Atakule, ayni zamanda
bir dénme restorana sahip olup, sehri panoramik olarak izleyebilirsiniz.

Cermodern: Tirkiye'nin ¢cagdas sanat galerilerinden biri olan CerModern, Cankaya'da yer alir ve gesitli sanat sergilerine ev
sahipligi yapar.

Devlet Tiyatrolari: Cankaya'da bulunan Devlet Tiyatrosu, Turk tiyatrosunun énemli sahnelerinden biridir.

Ulasim: Cankaya, Ankara'nin ulasim acgisindan en gelismis ilcelerinden biridir. Hem metro hatlari hem de otobiis
giizergahlari ile ulasim kolaydir. Tunali Hilmi Caddesi ve Kocatepe gibi ana arterler, sehri hem Cankaya'dan hem de diger
ilcelerden hizlica erisilebilir kilar. Ayrica, Ankara'nin Havalimani'na ve Esenboga Havalimani'na ulasim da oldukga kolaydir.
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Sosyal Yagam ve Niifus: Cankaya, niifus bakimindan oldukga yogundur ve biyik bir kozmopolit yapiya sahiptir. Farkli etnik

gruplarin, kiltlrel gegmislerin ve yasam tarzlarinin bir arada bulundugu bir yerlesim yeridir. Bu ¢esitlilik, ilcenin sosyal
yasamini da zenginlestirir.

Cankaya'da yasayanlar, genellikle kamu gorevlileri, akademisyenler, is insanlari ve 6grencilerden olusur. Cankaya'nin
semtleri, farkh sosyo-ekonomik diizeylere sahip insanlari barindirir ve her yas grubundan insana hitap eden genis bir sosyal
yasam alani sunar.

Cankaya, Ankara'nin en 6nemliilgelerinden biri olup, hem devletin merkezi olmasi hem de kiltirel, ekonomik ve egitimsel
alanda sundugu firsatlar nedeniyle cok degerli bir yerdir. Hem tarihi hem de modern yapilariyla dikkat ¢cekerken, ayni
zamanda sosyal yasamin gesitliligi ve dinamik yapisiyla da Ankara'nin kalbi olarak kabul edilmektedir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:
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ST

Tapu ve Kadastro Genel Midiriagi
asi

Idari  Adres  Analiz

Ankara

Gankaya

Gizeltepe

chs@tkgm.gov.tr

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, Ahmet Rasim Sokak, No: 38, Kat: Z-1-2 D:
1-2-3 adresinde konumlu meskenlerdir. Tasinmaza, Glizeltepe Mahallesini Ankara il merkezine baglayan Hosdere Caddesi
kullanilarak ulasilabilir. Tasinmaza ulasim igin; Ahmet Rasim Sokak ile Halit Ziya Caddesi kesisiminden Ahmet Rasim Sokak
Uzerinden yaklasik 300 m gidildikten sonra konu tasinmazin bulundugu bina solda konumludur. Tasinmazin ¢evresinde gok
sayida 3 - 4 katli yapi yasi 20 - 40 araliginda olan yapilar ve az sayida yeni yapilmakta olan binalar bulunmaktadir. Bélgenin
alt yapisi tam olup ulasim imkanlari kolaydir. Tasinmazin kuzeyinde 250 metre mesafede yer alan Hosdere Caddesi'nden
toplu tasima araglari gegmektedir. Tasinmazin yakininda egitim tesisleri, dini tesisler, semt pazari, marketler ve ¢cok sayida
sosyal donati alanlari mevcuttur. Tasinmazin konumlandigi bolge Ankara'nin giineybatisinda yer almakta olup, Glizeltepe
Mabhallesi sinirinda bulunmaktadir.

3.1.3. Tanimi:

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldig ana gayrimenkul; 830,00 m? yiizélcimiine sahip 7052 ada, 8 parsel
Uzerinde 3/B yapi sinifinda betonarme karkas yapi tarzinda ayrik nizamda insa edilmis binadan meydana gelmistir.
Tasinmazin bulundugu bina; 1 bodrum + zemin kat + 2 normal kat olarak insa edilmistir. Binanin 1. bodrum katinda siginak
ile kazan dairesi, zemin katta ve tim normal katlarda ler adet mesken olmak lizere tasinmazin konumlandigi binada
toplam 3 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu binanin girisi zemin kat seviyesinden kuzey cepheden
saglanmaktadir. Bina girisinde aliminyum dograma kapi mevcut olup giris ve koridor zeminleri mermer kaplamadir.

e Degerleme konusu tasinmaz binanin zemin katinda yer alan 1 bagimsiz bélim ve 1 kapi no.lu; katta tek konumlu
dairedir. Onayl mimari projesine gore ve yerinde yapilan tespitte briit 176,00 m? kullanim alanina sahip olup; 3
oda, salon, ofis, mutfak, 1 banyo, kiler, dus+camasir odasi ile 2 adet terastan olusmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz binanin 1. normal katinda yer alan 2 bagimsiz bélim ve 2 kapi no.lu; katta tek
konumlu dairedir. Onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan tespitte briit 176,00 m? kullanim alanina sahip
olup; 3 oda, salon, ofis, mutfak, 1 banyo, kiler, dus+¢camasir odasi ile 2 adet terastan olusmaktadir. Konutun
girisinde celik kapi mevcut olup giris ve koridor zeminleri granit kaplamadir. Salon ve odalarin zeminleri ahsap
parke duvarlari saten boyalidir. Mutfakta MDF dolaplar ve mermer tezgah mevcut olup, zeminleri seramik kaplama
duvarlari saten boya ile kaplidir. Banyoda dusakabin, ayakl lavabo ve klozet mevcut olup, zemini ve duvarlari
seramik kaplamadir. i¢ kapilari panel tipi ahsap dograma, pencereleri PVC dograma olup camlar isicamlidir. Ayrica
bir wc’si bulunan dairenin tavanlari kartonpiyer sisli olup bireysel kombi ile isinmaktadir.
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e Degerleme konusu tasinmaz binanin 2. normal katinda yer alan 3 bagimsiz bélim ve 3 kapi no.lu; katta tek
konumlu dairedir. Onayli mimari projesine gére ve yerinde yapilan tespitte briit 176,00 m? kullanim alanina sahip
olup; 3 oda, salon, ofis, mutfak, 1 banyo, kiler, dus+camasir odasi ile 2 adet terastan olusmaktadir. Konutun
girisinde celik kapi mevcut olup giris ve koridor zeminleri granit kaplamadir. Salon ve odalarin zeminleri ahsap
parke duvarlari saten boyalidir. Mutfakta MDF dolaplar ve mermer tezgah mevcut olup, zeminleri seramik kaplama
duvarlari saten boya ile kaplidir. Banyoda dusakabin, ayakli lavabo ve klozet mevcut olup, zemini ve duvarlari
seramik kaplamadir. i¢ kapilari panel tipi ahsap dograma, pencereleri PVC dograma olup camlar isicamhdir. Ayrica
bir wc’si bulunan dairenin tavanlari kartonpiyer sisli olup bireysel kombi ile isinmaktadir.

Ekspertiz glinii itibariyle yerinde yapilan tespitte tasinmazlardan 1 bagimsiz bélime musteri bilgisi dahilinde girilememistir.
Tasinmazlardan 2-3 bagimsiz bolim numarali meskenler i¢ hacimlerinde kismi degisiklikler yapilarak ofis olarak
kullanilmaktadir. Taginmazlarin projesindeki teraslar balkon formunda oldugundan briit alanlarina eklenmistir. Ayrica ana
tasinmazin bodrum katinda toprak dolguya perde duvarda kapi agilarak 10,00 m? alanl oda yapildigi tespit edilmistir.

|
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili Ankara
ilgesi Cankaya
Bucagi -
Mahallesi Glzeltepe
Ada No. 7052
Parsel No. 8
Nitelik 3 Mesken Daireli Kargir Apartman
Yiizolglimii 830,00 m?
Malik Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Kat Zemin
Bagimsiz Boliim No 1
Nitelik Mesken
Cilt 6
Sahife 587
Tasinmaz ID 25553
Arsa Pay/Payda 1/4
Tarih 20.03.2018
Yevmiye 22701
Kat 1
Bagimsiz Boliim No 2
Nitelik Mesken
Cilt 6
Sahife 588
Tagsinmaz ID 25554
Arsa Pay/Payda 1/4
Tarih 20.03.2018
Yevmiye 22701
Kat 2
Bagimsiz Boliim No 3
Nitelik Mesken
Cilt 6
Sahife 589
Tasinmaz ID 25552
Arsa Pay/Payda 2/4
Tarih 20.03.2018
Yevmiye 22701

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazlara ait imar dosyasi Cankaya Belediyesi’nde dijital ortamda incelenmistir. Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasina

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi bilgisi ile erisim saglanmistir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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RUHSAT TABLOSU
YOL KOTU YOL KOTU TOPLAM
ADA | PARSEL BELGE TURU ::;iG:i BELGE NO KULLANIM AMACI ALT KAT USTU KAT KAT KA:i:Z'G'
SAYISI SAYISI SAYISI
5 . YENi YAPI RUHSATI | 21.06.1966 A/464 APARTMAN 1 3 4 715,00 m?
TADILAT RUHSATI 24.11.1967 D/51 FOSEPTIK 1 3 4 28,00 m?
YAPI KULLANMA izZiN BELGESi TABLOSU
YOL KOTU YOL KOTU TOPLAM .
ADA | PARSEL BELGE TURU : :;ﬁ; BELGE NO KULLANIM AMACI ALT KAT USTU KAT KAT KAZZQ:'G'
SAYISI SAYISI SAYISI
7052 8 YAPI KULLANMA iZiN | 12.01.1968 68/2 APARTMAN+FOSEPTIK 1 3 4 743,00 m?
MiMARi PROJE TABLOSU
ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
7052 8 23.05.1966 APARTMAN 743,00 m? iNSA EDILMIS

Cankaya Belediyesi’'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

E-Devlet Portal Gizerinden vapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait D sinifi M2406A9B27D4C numarali ve
15.11.2019 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

25.12.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul niteligi " 3 Mesken Daireli Kargir Apartman " vasifli arazi olup, bagimsiz
bolim nitelikleri " Mesken " seklindedir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmazlar halihazirda musteriden farkli olan Orko Limited Sirketi tarafindan kullanilmaktadir.
25.12.2024 tarihli TAKBIS belgesine gére son 3 yilda herhangi bir malik degisimi bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Tapu Kadastro Muduirliigii TAKBI sisteminden alinan 25.12.2024 tarihinde alinan ve misteri tarafindan tarafimiza iletilen
takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:25

weblo, &

Kaydi Olugturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 7052/8
Taginmaz Kimlik No: 25553 AT Yuzolgim(m2): 830.00
W/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: GUZELTEPE YiizOlgtmu:
Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net
Cil/Sayfa No: 6/587 O
LB L : Blok/Kat/Girig/BBNo: TZEMIN/
LS ol Arsa Pay/Payda: 1/4
Ana Taginmaz Nitelik: 3 MESKEN DAIRELI KARGIR
APARTMAN
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
420643404 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL il Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 20-03-2018
\ 22701
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:25
{

webl

Kaydi Olugturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 7052/8
Taginmaz Kimlik No: 25554 AT Yuzolgim(m2): 830.00
W/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Boliim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: GUZELTEPE YiizOlgiimi:
Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: . fa No: 6/588 lizOfim:
LS G Blok/Kat/Giris/BBNo: 72
Beyit Dintig: Aktif Arsa Pay/Payda: 1/4
Ana Taginmaz Nitelik: 3 MESKEN DAIRELI KARGIR
APARTMAN

MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
420643405 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 7 - - Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 20-03-2018
A 22701
1/2
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-12-2024-11:24
eb f

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 7052/8
Taginmaz Kimlik No: 25552 AT Yiizolgim(m2): 830.00
W/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Boliim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: GUZELTEPE YizOlgtm:
Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net
Cil/Sayfa No 6/589 =OKmi:
1 .
i v Blok/Kat/Girig/BBNo: 1213
Kayit Durum: Aktif ‘Arsa Pay/Payda: 274
Ana Taginmaz Nitelik: 3 MESKEN DAIRELI KARGIR
APARTMAN

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik EI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
420643403 (SN:8049480) ZIRAAT GAV_RiMENKUL_ 2 mn G - Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 20-03-2018
\' 22701
1/2

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Cankaya Kadastro Midurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Cankaya Belediyesi imar Midiirliigii'nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Cankaya Belediyesi imar Miidiirligi imar Servisi’'nden 16.10.2024 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gére; degerleme
konusu tasinmazlar olan 7052 ada 8 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” lejanti icerisinde
yer almakta olup yapilasma kosullari; ayrik nizam, 4 kat ve Hmax: 12.50 m olarak belirlenmistir.
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Cankaya Belediyesi imar Mudirliigi’nden alinan bilgiye istinaden tasinmazlar ézelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb bulunmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda géris:

Cankaya Belediyesi imar Midurliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yilda herhangi bir degisim bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhgl portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 Kanununun 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.” olarak belirtilen ifadeyle herhangi bir uyumsuzluk teskil etmedigi bu sebeple de portfoyde konut vasfi kapsaminda
bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi distintlmektedir.

3.9. 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
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlar 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu 6ncesi yapildigindan bu kanundan muaftir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlarin oldugu 7052 ada, 8 parselin ana gayrimenkullerin niteligi "3 Mesken Daireli Kargir
Apartman" vasifli arazi olup, bagimsiz bolimlerin nitelikleri “Mesken” seklindedir. Degerleme bu vasiflara yonelik
yaptmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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AR ATMEIL DIGERIM Wi
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
[LISKIN ANALIZLER

4.1. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.3, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.4, Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.5. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

4.7. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

4.8. Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1  Emsal Karsilastirma Yaklagimi
49.2  Gelir indirgeme Yaklagimi
4.9.3  Maliyet Yaklagimi

4.9. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.10.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.11.  Nakit/ Gelir Akimlan Analizi

4.12.  Maliyet Olusumlar Analizi

4.13.  Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

4.14.  Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.15.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.16.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.17.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.18.  Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.19.  Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlar
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi, Ahmet Rasim Sokak, No: 38, Kat: Z-1-2, D:
1-2-3 adresinde olan "Mesken" vasifli dairelerdir. Tasinmazlarin etrafinda ¢ok sayida meskenler, ofisler, ticari binalar,
dikkanlar ile az sayida turizm tesisleri bulunmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lzerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla lilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece glgli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timh seyretmistir. Ancak, kiresel 6lcekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette lkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gérinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri onciliglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin g¢lncil ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gorinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol acmistir. Kiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bir¢ok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda blytimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis tilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yiizde 1,8 oranlarinda biylimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
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tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylizde 4,4 blylyen gelismekte olan Ulkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi dngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime (izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gticli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylime performanslari lGzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yizde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak yizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (lkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gigclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gbzlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir dnceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme déngtisiiniin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan ullkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kurakhk gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Bliyiime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Turkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
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Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliylime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bélgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gérinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir blylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6ri ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliyiimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem boélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gigli bir biyliime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ytzde 4,6 oraninda biylyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektéri milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagl olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine goére yizde
5,4 oraninda biylme kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve ylzde 10,9
oraninda biyuyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger bliyiimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canliligin ivme kazanarak stirdiigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektéri hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori dnciiliglinde gliciini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giiclii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori buylimesi hiz kazanarak yilizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ydiritiilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektoérii bu dénemde ylzde 0,7
oraninda artis kaydederek blyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektort artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektori de bu donemde yiizde 4,9 oraninda bliylyerek son yillarin en yiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiiglilerek bliyiimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak bliylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek 6nemli bir blyliime orani kaydetmistir. Béylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak iizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylzde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
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ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde dislrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gézlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, blyiik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni donemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var Yok I
Yapim yili 1966 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yizme Havuzu var I Yok ™

Su Sebeke Asansor Var | Yok ™
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var | Yok ™
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe -

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi -

Yangin Tesisati - Jenerator var | Yok

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e  Cephe ozellikleri baz alinmstir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hiz : Orta
Yapilagma Tdird : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi -

Yapi Sinifi :3/B
Deprem Bolgesi : 4. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Var

Yasi : 58
Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :Var
Asansor : Yok
Jenerator : Yok
Glvenlik : Yok

Yangin Merdiveni : Yok

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazlarin kat mulkiyetli olmasi
» Tercih edilen bolgede yer almasi
> Yapi yasi ylksek olmasina karsin bakimli olmasi
> Ulasim probleminin olmamasi
Olumsuz Etkenler:
» Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ¢ok sayida emsal arsa olmasi

> Ozel giivenlik bélgesinde kaliyor olmasi

» il ve ilce merkezine kismen uzak konumda olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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. ‘GayrimenkuIUn satist icin makul bir stre taninmistir.

J Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gbére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirnm harcamalari dusuldiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli
artinim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
Olglde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapiimamustir.
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi
Konu galisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢galismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Arsa Emsalleri

. PARSAEMSALLER
BRUT ALAN | BiRiM FiYAT

EMSAL | . . . SATIS FiYATI
NO iLAN VEREN KiSi ACIKLAMA () (m?) (&/m?)

Borsem Emlak | Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 1.509 m2 alanli
1 4 kat konut imarli arsa 120.000.000,-% bedelle satilik olup, | 120.000.000 £ | 1.509,00 m? | 79.522,86 £/m?

0312490 80 80 110.000.000,-% bedelle alinabilecegi dustintilmektedir.

Kogak Emlak Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan 1.300 m2 alanh
2 4 kat konut imarli arsa 95.000.000,-& bedelle satilik olup, 90.000.000,- | 90.000.000 £ | 1.300,00 m? | 69.230,77 £/m?

05324253125 % bedelle alinabilecegi diisinilmektedir.

EMSAL-2

EMSAL NO EMSAL-1
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA
iLANA VEREN KiSi Borsem Emlak Kogak Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0312 490 80 80 0532 425 31 25
iMAR DURUMU SANAYI SANAYI
SATIS FiYATI (&) 120.000.000 £ 95.000.000 &
PAZARLIK ORANI 8% 5%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 110.000.000 & 90.000.000 &
ARAZi ALANI ( m?) 1.509,00 m?2 1.300,00 m?
BiRIM FiYAT ( £/m?) 72.895,96 £/m? 69.230,77 £/m?
TOPOGRAFIK DURUMU DUz DUZ
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESi 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER
YAPILASMA DUZELTMESI 0% 0%
LEJANT DURUMU ivi iyi
LEJANT DUZELTMESIi 0% 0%
KONUM DURUMU YOLA iKiNCi PARSEL YOLA iKiNCi PARSEL
KONUM DUZELTMESI 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 72.895,96 £/m? 69.230,77 £/m?
ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 71.063,36 £/m?

/
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Konut Emsalleri

MESKEN/OFiS EMSALLER

SATIS FiYATI | BRUT ALAN | BIRiM FiYAT

EMSAL NO | iLAN VEREN Kisi ACIKLAMA
? ¢ () (m?) (#/m?)
Menekse Yapi Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 140 m?
1 alanh 3+1 stiidyo tipi mesken 10.800.000,-¢ bedelle satilik olup, 10.500.000,-£ | 10.800.000 £ | 140,00 m? | 77.142,86 £/m?
0535 626 06 18 ) o e -
bedelle alinabilecegi dustinulmektedir.
Park Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 65 m?
2 alanh 1+1 stldyo tipi mesken 5.100.000,-& bedelle satilik olup, 5.000.000,-¢ | 5.100.000 &£ 65,00 m? | 78.461,54 £/m?

031242808 10 bedelle alinabilecegi dustinulmektedir.

Century 21 Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 60 m?
3 alanh 1+1 stldyo tipi mesken 4.650.000,-£ bedelle satilik olup, 4.550.000,-¢ | 4.650.000 &£ 60,00 m? | 77.500,00 £/m?
0312 2403357 . G e .
bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
Kadiyoran Emlak | Degerleme konusu tagsinmaza ayni bélgede yer alan yeni yapida konumlu 62 m?
4 alanh 1+1 stldyo tipi mesken 4.750.000,-& bedelle satilik olup, 4.650.000,-¢ | 4.750.000 £ 62,00m? | 76.612,90 £/m?
0312 468 30 47 . G e .
bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
Cankaya Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan yeni yapida konumlu 110 m?
5 alanli 2+1 stiidyo tipi mesken 8.750.000,-& bedelle satilik olup, 8.650.000,-£ | 8.750.000% | 110,00 m? | 79.545,45 £/m?
0312 8204050 e -
bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
Yiceler Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 95 m?
6 alanh 2+1 stidyo tipi mesken 7.500.000,-& bedelle satilik olup, 7.400.000,-% | 7.500.000 £ 95,00 m? | 78.947,37 £/m?
0546 924 23 94 e -
bedelle alinabilecegi dustinilmektedir.
Redstone Emlak | Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 70 m?

7 alanh 2+1 stidyo tipi mesken 5.550.000,-& bedelle satilik olup, 5.450.000,-% | 5.550.000 &£ 70,00 m? | 79.285,71 £/m?
03125033777 . G K
bedelle alinabilecegi dustiniimektedir.
Plaza Emlak Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan yeni yapida konumlu 60 m?
8 0532 227 03 06 alanh 2+1 stidyo tipi mesken 4.700.000,-& bedelle satilik olup, 4.650.000,-% | 4.700.000 £ 60,00 m? | 78.333,33 £/m?

bedelle alinabilecegi dustiniimektedir.

0 A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
q fr=f Menekse Century 21 Kadiyoran CGankaya Yiceler Redstone ANKARA
ILANA VEREN KISl Yapi Park Emlak Emlak Emlak Emlak Emlak Emlak Plaza Emlak EMLAK
" 0535 626 0312 428 0312 240 0312 468 0312 820 0546 924 0312503 0532 227 0312123
ILANA VEREN TELEFON NO 0618 08 10 3357 3047 40 50 2394 3777 03 06 45 67
DAIRE TiPi 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1 2+1
SATIS FiYATI (%) 10'810'000 5.100.000 % | 4.650.000% | 4.750.000 % | 8.750.000 % | 7.500.000 £ | 5.550.000 | 4.700.000 £ | 9.000.000 &
PAZARLIK ORANI 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
PAZARLIK SONRASI FiYAT () 10'5‘10'000 4.972.5004 | 4.533.7504 | 4.631.250% | 8.531.250% | 7.312.500 % | 5.411.250 % | 4.582.500 & | 8.775.000 &
BRUT ALAN ( m?) 140,00m? | 65,00 m? 60,00 m? 62,00 m? 110,00 m? 95,00 m? 70,00 m? 60,00 m? 110,00 m?
L 75.214,29 | 76.500,00 | 75.562,50 | 74.697,58 | 77.556,82 | 76.973,68 | 77.303,57 | 76.375,00 | 79.772,73
B £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU YENi YENi YENi YENI YENI YENI YENI YENi YENi
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM 75.214,29 | 76.500,00 | 75.562,50 | 74.697,58 | 77.556,82 | 76.973,68 | 77.303,57 | 76.375,00 | 79.772,73
FiYAT (£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
ORTALAMA BiRIM FIYAT ( £/m?) | 76.661,80 £/m?
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EMSAL | . o SATIS FIYATI | BRUT ALAN BIRIM FIYAT
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA (%) 1P (&/m?)
Park Emlak Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan
benzer konumda ve 6zellikte 1. katta bulunan, 120 m?2 oldugu
1 031242808 10 | beyan edilen ofis kullanimina uygun mesken 40.000,—%/iy 40.000% 130,00 m* 307,69 /m?
bedelle kiraci aradigi bilgisi ahinmustir.
Oxford Emlak | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan
benzer konumda ve 6zellikte 2. katta bulunan, 130 m2 oldugu
2 0312 4407766 | beyan edilen ofis kullanimina uygun mesken 37.500,—%/iy 37.500% 125,00 m* 300,00 /m?
bedelle kiraci aradigi bilgisi alinmigtir.
Remax Emlak | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan
benzer konumda ve 6zellikte 1. katta bulunan, 100 m2 oldugu
3 03122351517 |beyan edilen ofis kullanimina uygun mesken 30.500,-{6/§y 30.500% 100,00 m? 305,00 £/m?
bedelle kiraci aradigi bilgisi alinmigtir.
Remax Emlak | Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan
benzer konumda ve 6zellikte 3. katta bulunan, 135 m2 oldugu
4 0312 24202 22 | beyan edilen ofis kullanimina uygun mesken 43.000,-5/§y 43.000% 135,00 m? 318,52 £/m?
bedelle kiraci aradigi bilgisi alinmistir.
RA O AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KIRALIK KiRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK OFiS OFis OFis OFiS
iLANA VEREN Kisi Park Emlak Oxford Emlak Remax Emlak Remax Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 031242808 10 0312 4407766 03122351517 0312 24202 22
DAIRE TiPi 3+1 3+1 4+1 2+1
KiRA FiYATI (%) 40.000 £ 37.500 & 30.500 & 43.000 £
PAZARLIK ORANI 3% 3% 3% 3%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 38.800 % 36.375 % 29.585 % 41.710%
BRUT ALAN ( m2?) 130,00 m? 125,00 m? 100,00 m? 135,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 298,46 £/m? 291,00 £/m? 295,85 £/m? 308,96 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU ESKi BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 298,46 £/m? 291,00 £/m? 295,85 £/m? 308,96 £/m?
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4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkuller “Mesken” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve
yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin en etkin kullanimi “Mesken” olarak kullaniimasidir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bélinms Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.

|
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BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen gilincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar gibi
etkenler g6z online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki g6z 6nlinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir. Aselsan Turk Silahli Kuvvetlerini Gliclendirme Vakfi'nin bir
kurulusudur. Bu dogrultuda satin alinmasi planlanan tasinmazlarin sirketin stratejik ve askeri yapisi dikkate alinarak gizlilik
icerisinde arsa 6zelinde piyasa degerinin arastiriimasi talep edilmistir. Bu kapsamda tasinmazlarin tapu bilgileri ve takyidat
bilgileri tarafimizla paylasiimamis/bilgi verilmemis olup degerlemenin bu dogrultuda hazirlanmasi talep edilmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak Yapi Ruhsat Belgesi ve imar Durum Belgesi mevcut olup mevzuat uyarinca
yapi ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgeleri alinmis ve kat milkiyeti tesis edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Ill 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlt bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin
I 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b)
“(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti 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 bolimlerinin 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 Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” olarak
belirtilen ifadeyle herhangi bir uyumsuzluk teskil etmedigi bu sebeple de portfoyde konut vasfi kapsaminda
bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi diisiinilmektedir.
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SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati ¢cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine
alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde yapilmasi planlanan bagimsiz boélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

7052 ada 8 numarali parselin emsal analizi esas alinarak birim m? degeri 70.000,00 £ hesaplanmistir. Parseldeki bagimsiz
béliimlerin ise alan ve yapi yasina gére dikkate alinarak birim m? degerinin 50.000 - 55.000,00 £/m? oldugu takdir edilmistir.

Degerlemede yapilan maliyet analizinde kullanim amaci ve maliyet farkhliklar sebebiyle birim fiyat farkli secilmistir.
Yapidaki ortak alanlar yapi maliyeti ve ic dekorasyonu diger kisimlara gére daha diisiik oldugundan 15.000,-£/m? secilmis
olup, ofis olarak kullanilan katlar i¢ tesrifati cok daha iyi oldugundan 22.500,-£/m? olarak secilmistir.

MALIYET ANALIZi
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT AMORTISMAN | AMORTISMANLI BiRiM TUTAR TOPLAM DEGER
ARSA 830 m?| 70.000 £/m? - 58.100.000,00 &
TiCARI BINA BODRUM KAT |130m?2| 15.000 £/m? 15,00% 12.750 £/m? 1.950.000,00 £ 73.845.000,00 £
TiCARi BiNA DiGER KATLAR | 613 m?|  22.500 £/m? 15,00% 19.125 £/m? 13.795.000,00 £
KDV HARIC TAKDIR EDILEN DEGER 73.845.000,00 &
KiRA ANALIzi
ACIKLAMA ALAN | KiRA BiRiM FiYAT | AYLIK KiRA DEGERI | YILLIK KiRA DEGERi | KiRA CARPANI | KiRAYA GORE DEGER
ARSA 830m?| 368 &/m?/Ay 305.789 £/Ay 3.669.473,68 /Yl
TiCARi BINA BODRUM KAT | 130 m? 79 £/m?/Ay 10.263 £/Ay 123.157,89 £/Yil 15,83 73.845.000,00 £
TICARI BiNA DIGER KATLAR | 613 m?| 118 £/m?/Ay 72.605 £/Ay 871.263,16 £/YIl
KiRA GELIRINE GORE KDV HARIC TAKDIR EDILEN DEGER 73.845.000,00 &
BA BO BA DA A D A
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT TUTAR
1 BAGIMSIZ BOLUM 176 m? 125.000 £/m? 22.000.000,00 &
2 BAGIMSIZ BOLUM 176 m? 125.000 £/m? 22.000.000,00 &
3 BAGIMSIZ BOLUM 176 m? 125.000 £/m? 22.000.000,00 &
KDV HARIC TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER 66.000.000,00 £

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Cankaya Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok yiiksek olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin parsel bazlida olsa yliksek olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV hari¢ yasal/mevcut toplam 73.845.000,00 TL ( Yetmisicmilyon
Sekizylzkirkbesbin Turk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.
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USD= ~35,2976 %, 1 €= ~36,6901 % olarak kabul edilmistir. (24.12.2024 tasinmazlarin degerleme giini olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile taginmazlarin doéviz cinsinden degeri;

Degerleme konusu tasinmazlarin Dolar cinsinden yasal degeri 2.092.068,58 $ olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin Euro cinsinden yasal degeri 2.012.668,27 € tespit ve takdir edilmistir.
* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tGizerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullaniimamustir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gz dniinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlara KDV hari¢ yasal/mevcut toplam 73.845.000,00 TL ( Yetmisiicmilyon
Sekizylzkirkbesbin Turk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlarin K.D.V dahil yasal/mevcut durum piyasa degerinin 88.614.000,00 TL (
Seksensekizmilyon Altiylizondortbin Tirk Lirasi) oldugu hesaplanmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi lizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 25.12.2024 tarihinde 63 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI

Lisansh Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Gokhan DOGAN

Lisansl Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 408240)

Cetin BEGIC

Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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