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FORM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu . o

Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 25.06.2024

Rapor Numarasi 2024.HALKGYO.4

Ankara, Cankaya, Yukari Bahgelievler Mahallesi, Askabat Caddesi, No: 30/A,

Raporun Konusu 2/1 ve 2/2 Konumlu 1 Adet Dukkan ve 2 Adet Ofis

Degerleme Ankara, Cankaya, Mahallesi, Askabat Caddesi, No: 30/A, 2/1 Ve 2/2 Konumlu 1
Konusu ve .. . . .

Adet Dikkan ve 2 Adet Ofis Deger Tespit Calismasi
Kapsami

e s bu rapor, Altmisiki (62) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig
ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" ¢ercevesinde
Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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ICINDEKILER

YONETICI OZETi
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi
1.2.  Rapor Numarasi
1.3.  Raporun Tiirii / Baghk
1.4.  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
1.5.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad1 Soyadi
1.6.  Degerleme Tarihi
1.7.  Dayanak Sozlesmesi Tarihi
1.8.  Degerleme Raporunun Amaci
1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iligkin agiklama
1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

BOLUM 2: DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Siirlamalar
2.4.  Isin Kapsami

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim1 ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2. Ulagim Baglantilari
3.1.3. Tanim
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kay1t Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayi1t 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 karar1 olup olmadigina iligkin sorgulama
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olup olmadig1 hakkinda goriis
3.8.  Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gortis.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

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

3.11 Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina
iliskin ac¢iklama

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullanilan Ydntemler

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi1
4.9.2 Gelir Indirgeme Yaklagimi
4.9.3 Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Ydntem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4,12, Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile
Ilgili Genel Goriis
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Almmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile Ilgili Goriis

BOLUM 6: SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Climlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Liras1 lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme

tarihi itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimu ile Tiirk Lirast
tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7: EKLER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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FORM

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.HALKGYO.4/ 25.06.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda giincel piyasa degerinin tespiti ve bu parsel
Gzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak,
SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Yukari Bahgelievler Mahallesi, Askabat Caddesi No:30/A, 2/1 ve 2/2
Cankaya / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Yukari Bahgelievler Mahallesi, 2758 Ada, 29
Parsel, 1 B.B., 2 B.B. ve 7 B.B.

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

1-2-7 B.B.: Banka Subesi

2758 ada 29 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda

imar Durumu “Konut” Alani lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; 4 Kat,
yoldan 5 m, yan bahg¢eden 3 m ¢cekme mesafeli olarak belirlenmistir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit

bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Toplam
Alani

1 Nolu Tasinmaz: 145 m2, 2 Nolu Tagsinmaz: 155 m2, 7 Nolu Tasinmaz:
480 m2 olmak iizere toplam 780 m2 alanhdir.

Tasinmazlarin Mevcut

TOPLAM: 63.870.000,00 £

Toplam Degeri

?:,:7;7:,};’:5’:[,’,-‘/ Harig (Altmisiigmilyonsekizyiizyetmigbin Turk Lirasi)
Tasinmazlarin

Tamamlanmasi TOPLAM: 63.870.000,00 £
Durumuyla KDV Harig (Altmigiigmilyonsekizyiizyetmigbin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla Vergi Oncesi

310.000,00 £

Toplam Aylik Kira (Ugyiizonbin Tiirk Lirasi)
Degeri

Tasinmazlar mahallen birlikte 3 kath banka subesi olarak kullaniimakta
Aciklama olup, rapor tanzim gliniinde Halkbank Bahgelievler Subesi olarak

kullanilmaktadir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugsmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Necati Murat SULUNOGLU - SPK Lisans No: 410627

Denetmen

Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Getin BEGIG - SPK Lisans No: 400479

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara

Tel: 0312 2129091

Faks: 0312 215 50 52
6
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FORM
BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1  Rapor Tarihi : 25.06.2024
1.2 Rapor Numarasi : 2024 HALKGYO.4

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Necati Murat SULUNOGLU - SPK Lisans No: 410627
Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC - SPK Lisans No: 400479

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 15.05.2024 ile 21.06.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmustir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi
25.01.2024

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhi@i A.S. nin talebi iizerine; Ankara Ili, Cankaya
Ilgesi, Yukar1 Bahgelievler Mahallesi, Askabat Caddesi, 2758 ada 29 parsel iizerinde konumlu
1 B.B. numarali “Ofis” vasifli tasinmaz, 2 B.B. numarali “Ofis” vasifli tasinmaz ile 7 B.B.
numarali “Diikkan” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis ve kira degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri
verilen taginmazlarin portfoyde degerlendirilmek iizere piyasa degerlerinin tespitini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigr A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-
62.3)” in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde rapor
diizenlenmemistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 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
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirlii degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
b sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel 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 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmustir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvan . Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Sirket Adresi . Barbaros Mabhallesi, Begonya Sokak, WBC Is Merkezi, No: 2/H
Atasehir / ISTANBUL

Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.nin misyonuna

paralel bir sekilde miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi - 3.145.000.000,-b
Halka Aciklik 1% 28

Telefon : 0212 600 10 00
E-Posta . info@halkgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmas,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Yukar1 Bahgelievler Mahallesi, 2758 Ada, 29 Parsel
iizerinde konumlu olan 1 ve 2 B.B. numarali *’Biiro>> ve 7 B.B. numarali “Depolu Isyeri”
Vasifli Gayrimenkullerin Gliniimiiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin belirlenmesi

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve Istanbul'dan sonra en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2022 yilt
itibariyla 5.747.325 kisidir. Bu niifus; 25 il¢e ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir.
11 genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlar goz
Oniine alinarak yapilan siralamaya gore diinyada ise elli yedinci sirada yer almaktadir. Cografi
olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizol¢iimii olarak Konya
ve Sivas'tan sonra, Tiirkiye'nin en biiyiik iiclincii ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'min 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve
Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarist hala tarim amach kullanilmaktadir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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Ankara'nin 13 Ekim 1923'te bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisit hala tarim amagh kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor
yatirimlari, bagka illerden biiyiik bir niifus go¢iinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
gilinlimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte tigii hizmet
sektorli olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlagsmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
tiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiclinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu
ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil dncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden
giinimiize dek pek ¢ok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler,
Galatlar, Romalilar, Bizanshlar, Sel¢uklu Hanedani, Osmanllar ve nihayet Tiirkiye
Cumhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tiirkiye
Cumbhuriyeti'nin bagkenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin bagkenti Gordion, il sinirlar i¢cinde
yer alir. Yildinm Bayezid'in Timurlenk'e yenik diistiigi Ankara Muharebesi Cubuk
yakinlarinda ve Tirk Kurtulus Savasi'min doniim noktas1 olan Sakarya Muharebesi Polath
yakinlarinda yapilmaistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarmin biiyiik kismi tahil tarlalariyla
kapli platolardan olusur. {lin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme
ve eglence amagli kullanima sunulmustur. ilin adini tastyan tavsani, kecisi, at1 ve kedisi diinya
capinda bilinir, armudu, ¢igdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve
Beypazari'nin maden suyu ise iilke ¢apinda taninir.

Ankara ilinin yiizolgtimii 25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye
topraklar lizerinde yer alan en biiyiik nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile
Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise, ilin batisint sulamaktadir. Sakarya
Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile
iilkenin en biiytlik ikinci goli, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz
Goli vardir. Ayrica Tuz Goli'niin de iginde bulundugu havza, Tirkiye'nin en bilyiik kapal
havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢limiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlar1, %28'ini ormanlik
ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil etmektedir.
Ilin en yiiksek noktast 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789 km?lik
yiizol¢limii ile Polatli Ovasi, en biiyilik golii yaklasik 490 km*'lik ylizol¢timii ile Tuz G6lii'niin
il i¢cindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il
icindeki boliimii, en biiyiik baraji ise 83,8 km?'lik ylizol¢limii ile Sartyar Baraji olup, il geneli
itibartyla 14 dogal gol, 136 sulama goéleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

[lin giiney ve orta boliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kiglari ile sicak ve kurak
yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz ikliminin iliman ve yagislh halleri goriilebilir. Karasal iklimin
hakim oldugu bolgelerde gece ile giindiiz, yaz ile kig mevsimi arasinda énemli sicaklik farklar
bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gore ortalama en yiiksek giindiiz
sicakliklar1 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en diisiik gece sicakliklari ildeki yerine
gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok mayis, en az temmuz veya agustos ayida
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diiser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama toplam yagis,
60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikochisar) arasinda degisir. Son yillarin en soguk
gecesini -22 ile 26 Ocak 2016'da gordii.

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu
sektorii yatirnmlart baskent ve yoresine yogunlagmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma
olanaklar1 biiyiik bir niifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin
gelismisligi, su¢ oraninin diisiik olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi bagina mevduatin
yiiksek olmasi gibi nedenlerin gogii tesvik ediyor olmast muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi
boyunca ilin niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Ankara'nin niifusu hi¢bir zaman
tam olarak hesaplanamaz. Memur ve dgrenciler agirlikta oldugu i¢in net niifus bulunamaz.
TUIK verilerine gore niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8 milyondur. 1927
sayimminda niifusu 404 bin olan il Tiirkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus
ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillar1 arasinda ise niifus artis hiz1 (%1,83), iilke niifus artis
hizinin (% 1,32) bir buguk kat1 olmustur. Bu biiylimenin basini ¢geken Ankara kenti aldig1 goce
ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0)
yakindir. Istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26's1 sanayi, %?2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar
Tiirkiye i¢in sirastyla %49, %27 ve %24 'tiir).

Ankara'nin niifusu 2022 yil1 itibartyla 5.747.325 kisidir. ilde km2 basina 224 kisi diismektedir.
Yogunlugun en fazla oldugu ilge, 5.930 kisi ile Kegiéren’dir. I¢ Anadolu'da bulunan ve
niifuslar1 azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gd¢ veren illerdir. Il
niifusunun tamamu il ve ilge merkezlerinde yagsamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢c Anadolu
niifusunun yaklagik yaris1 Ankara ilinde ikamet etmektedir. Ankara il niifusu Tiirkiye geneline
gore daha yliksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15 yas iistii okuma yazma
orani toplam il niifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda %86'sin1) olusturur, bu oran
Tiirkiye i¢in %83'tlir (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik o6zellikle niifusun
tniversite egitimli kesiminde belirginlesir: {iniversite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam
niifusa oran1 Ankara'da 9%10,6, Tiirkiye genelinde ise %5,4'tiir.

Ankara niifusunun dortte licii hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda
en biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa istthdam
saglayacak kadar biiylik sanayinin bulunmamasidir.

11, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si,
biitge gelirlerinin %12,3'0 buradan toplanir; buna karsilik ilin {ilke biitcesinden aldig1 pay
%6,4'tiir. 2006 yi1linda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce gelirlerine
de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yilh
itibartyla gayrisafi yurt i¢i hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten, %23'u
ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktaydh.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Biiyiik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu 2020
Yilinda Nasil Degisecek™ raporuna gore diinyanin en biiyiik 100 kenti arasinda 2005 yilinda
94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. Ilin 2020 yilinda diinya kentleri siralamasinda
115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'm 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide yiikselen kentler siralamasinda
Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. siray1 aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada
yer almaktaydi. Aym listede Tiirkiye'den Izmir 2, Istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistir.
Ankara ilinde 6zel sektdriin katma deger igindeki pay1 %85'in iizerindedir. ilin sanayisi genel
olarak kiiciik ve orta boylu isletmelerden olugsmaktadir. Bunlarin %401, savunma ve tasit
tiretimi yapan biiyiilk kuruluslarin talep gosterdigi makine ve metal alaninda {iretim
yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim acisindan en dnemli
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sektorler, gida (seker, un, makarna, siit, i¢ki), tasit, makine (tarim araclari, tasit, traktor), savas,
¢imento ve dokumadir (ylinlii dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya,
sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde
Ankara Tiirkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayitli yaklasik 3500 sirket vardir. Tiirkiye'nin en biiyiik 500
sitketinin 48'inin ASO'ya bagli olmasiyla Ankara, 2009 yilinda istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin
2. sanayi merkezi sayilmaktadir.

Ankara'da {iretimin biiyiik kism1 Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bolgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi iiretim alanidir.
2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir ¢alismaya
gore, en rekabetci il Ankara'dir. Ankara, "rekabetgilik" endeksini olusturan alt endeksler
arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer
almistir. Universite ve dgretim iiyesi sayisinm yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktorler Ankara'y1 6zellikle yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.
Ankara ili genelinde topraklarin %60 tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tiirkiye
ortalamasinin oldukga tizerindedir. En 6nemli tarla iiriinleri bugday, arpa ve seker pancaridir.
Diger 6nemli iriinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve tiziimdiir.
Tarla arazilerinin yaklagik %?24'inde bugday, %23'linde arpa, kalaninda ise diger {irlinler
yetistirilmektedir. Polatl, Tiirkiye’nin ikinci biiyiik "tahil ambar1" olmasi dolayisiyla en aktif
tahil borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera Ozellikleri agisindan, kiiciikbag hayvanciliga daha elveriglidir.
Hayvancilik il ekonomisinde dnceleri 6nemli olan yerini giderek kaybetmektedir. Ilde koyun
(ak ve karaman cinsi) ve sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de onemli boyuttadir.[120] Ankara
kecisi olarak bilinen tiftik kecisi sayist 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve
korunmas1 amaciyla, gliniimiizde yetistiricilerine licret verilmektedir.

Ankara orman varlig1 bakimindan pek zengin degildir. Ancak, Tirkiye ¢apinda mobilyacilik,
dosemecilik gibi alanlar1 kapsayan 6nemli diizeyde bir agac isleri sektorii gelismistir.

Cankaya llcesi

Cankaya, Ankara ilinin bir ilgesi. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent
olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. 2024 yili niifus verilerine
gore Ankara ilinin birinci, Tirkiye'nin ise en biiylik ikinci il¢gesi konumundadir. Tiirkiye'nin en
kalabalik il¢elerinden biri olarak niifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Giin i¢inde iki milyona
kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 iiniversitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti Sanayi Ve Teknoloji Bakanliginin yaptigi arastirmaya gore Tiirkiye'nin en
gelismis 2. ilgesi secilmistir. Ilcenin tarihgesi; Cankaya sirasiyla Hatti, Hititler, Frigyalilar,
Lidyalilar, Pers Imparatorlugu, Makedonya Kralligi, Galatlar, Roma Imparatorlugu, Dogu
Roma Imparatorlugu, Biiyiik Selguklu imparatorlugu, Anadolu Selguklu Devleti, Ahiler ve
Osmanl1 Imparatorlugu dénemlerini yasamistir. 19. yiizyilda énemini kaybeden yerlesim, 20.
yiizyilin baglarinda Bagdat Demiryolu'nun yapilmasi, daha sonra Mustafa Kemal Atatiirk'lin,
Kurtulug Savasi'm1 buradan yonetmesi ile gelisti. Ankara'nin, 13 Ekim 1923 tarihinde, yeni
kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 15 Haziran
1936 tarihinde 3012 No.lu Kanun ile ilge statiisiine erismistir. Ayrica, bu tarihte Elmadag ve
Golbagt  bucaklart Cankaya ilgesine baglanmistir. 1960 yilinda bucak teskilatinin
kaldirilmasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucaklar1 bu statiilerini kaybetmistir.
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30 Kasim 1983 tarihinde Cankaya sinirlarina dahil olan Goélbasi ve Mamak, ilge statiisiine
kavusarak Cankaya'dan ayrilmistir. Cografi ozellikleri; Cankaya, i¢ Anadolu Bélgesinin
kuzeybatisindaki Yukar1 Sakarya Boliimii'nde yer alir. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda
yine Ankara iline bagli Mamak, Altindag ve Elmadag, giineyinde Golbasi, batisinda ise
Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya ilgesi, Orta Anadolu'nun diizliikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kii¢lik bir ada niteligindedir. Bu
aday1 ytikseltiler ¢evreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu canak,
Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime acilmistir. Iklim ve beseri dzellikler; Tlgede
karasal iklim hiikiim stirmektedir. Kislar1 soguk ve kar yagish, yazlar1 sicak ve kuraktir. Kiglar
kuru bir ayaz goriiliir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak adlandirilan yiikselim yagislari
diiser. Ic Anadolu Bolgesi'nde Tiirkiye'nin en az yagis alan boliimii oldugu i¢in ilgede yilin iite
biri giinesli gecer. Ankara il merkezi'nin yillik yagis ortalamasi 404,5 milimetredir. En ¢ok
yagis 51,8 mm ile mayis ayinda diiserken, en az yagis 14,4 mm ile agustos ayinda diiser. Ankara
ilinin en yiiksek niifusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2020 sayimlarina gére 925.828
kisidir. {lge ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en biiyiik ikinci ilgesi konumundadir. 2000
niifus sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklasik 156.497 kisi artmistir. Bir milyona
yaklasan niifusun 445.235' erkek; 480.593"i kadindir. Niifusun tamami kentte yasar.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:
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Degerleme konusu tagmmazlar Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Yukar: Bahgelievler Mahallesi,
Askabat Caddesi 2758 ada 29 parsel iizerinde konumlu, 2/1, 2/2 ve 30/A dis kapi numarali,
Biiro ve Diikkan vasifli, tasinmazlardir. Tasinmazlar bdlgenin ana arterleri olan Ismet Indnii
Bulvarina 750m, Mevlana Bulvarma (Konya Yolu) 1 km mesafede konumludur. Bolgede
yapilagsma tamamlanmis olup ulasim tiim toplu tasima araglar ile rahatlikla gergeklestirile
bilmektedir. Konumlu oldugu Askabat Caddesinde toplu tasima duraklari mevcuttur. Caddede
bulunan binalarin zemin katlar1 diikkkan hacimli olup cadde Ankara ilinin popiiler ve ilgi géren
isim yapmis 7. Cadde olarak halk arasinda bilinen bir caddedir.

3.1.3. Tanimua:

Tasinmazlarm konumlu oldugu ana taginmaz 612,00 m2 yiiz 6l¢iimli 2758 ada 29 parsel
tizerinde konumlu Bodrum + Zemin + 3 Normal katl1 olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.
Bina girisi zemin kat seviyesinden konumlu oldugu cadde {izerinden arkada ve dogu cepheden
saglanmaktadir. Onayli mimari projesine gore taginmazin bodrum katinda 7 bb numaral
tasinmaza ait olan depo, zemin katinda 7 bagimsiz boliim numarali diikkan, normal katlarin her
birinde ise 2’ser adet ofis olmak iizere toplamda 7 adet bagimsiz boliim mevcuttur. Ana
tasinmaz disaridan bakimli goziikmekte olup enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu 1 bagimsiz boliim numarali Biiro vasifli tasinmaz, ana tasinmazin 1. katinda,
lojman girigsine gore solda konumludur. Projesinde yaklagik 145 m2 kullanim alanina sahiptir.
Mabhallinde yapilan gézlemde taginmazin degerleme konusu 2 ve 7 bb numarali taginmazlar ile
miisterek kullanilmaktadir.
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GAVRIMENKUL DEGERLEME V
JANISMANLIK A

Degerleme konusu 2 bagimsiz béliim numarali Biiro vasifli tasinmaz, ana taginmazin 1. katinda,
lojman girisine gore sagda konumludur. Projesinde yaklasik 155 m? kullanim alanina sahiptir.
Mabhallinde yapilan gozlemde tasinmazin degerleme konusu 2 ve 7 b.b. numarali tasinmazlar
ile miisterek kullanilmaktadir.

Degerleme konusu 7 bagimsiz boéliim numarali Diikkan vasifli taginmaz, ana tasinmazin zemin
ve bodrum katinda konumludur. Projesinde zemin kat1 yaklasik 215 m? kullanim alanina sahip
olup banka hacminden, bodrum kat1 yaklasik 265 m? kullanim alanina sahip olup arsiv ve kasa
odas1 hacimlerinden meydana gelmektedir. Tasinmaz toplamda 480 m? kullanim alanina
sahiptir. Tasinmazin konumlu oldugu Askabat Caddesine yaklasik 14 m cephesi bulunmaktadir.
Mabhallinde yapilan gézlemlerde degerleme konusu 1, 2 ve 7 b.b. numarali taginmazlar igeriden
merdiven hacmi olusturularak kullanim alan1 dahilinde miisterek kullanilmaktadir. Tasinmazin
Askabat Caddesine bakan vitrin cephesi Aliiminyum dograma c¢erceveli camekan olup
zeminleri seramik kapli, duvarlari saten boyalidir. Tasinmazlar kullanim amacina yonelik
olarak i¢ kullanim alanlarinda degisiklikler yapilmistir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili . | Ankara

Tlgesi . | Cankaya

Bucagi -

Mahallesi Yukar1 Bahgelievler
Koyii -

Sokagi -

MevKii -

Pafta No. -

Ada No. 2758

Parsel No. 29

Yiizolciimii 612,00 m?

Hisse 11

Ana Gayrimenkul Niteligi KARGIR APARTMAN
Bagimsiz Boliim Niteligi Biiro

Kat 1

Bagimsiz Boliim No 1

Arsa Pay1 9/90

Malik Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Tarihi 25.10.2019

Cilt 103

Sayfa 10181

Yevmiye No 82836
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Bagimsiz Boliim Niteligi . | Biiro
Kat 11
Bagimsiz Boliim No D2
Arsa Pay1 . | 10/90
Malik - | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi
Tarihi : | 25.10.2019
Cilt : | 103
Sayfa : | 10182
Yevmiye No . | 82836
Bagimsiz Boliim Niteligi : | Diikkan
Kat : | Bodrum + Zemin
Bagimsiz Boliim No S 7
Arsa Pay1 : | 31/90
Malik : | Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Tarihi : | 25.10.2019
Cilt : 1103
Sayfa : | 10187
Yevmiye No . | 82836

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

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

Cankaya Belediyesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana taginmaz
ozelinde diizenlenen 20.03.1979 tarih, 6024/79 sayili Yapi1 Kullamm Izin Belgesi, Ana
tasginmazin tamami i¢in diizenlenen 28.07.1977 tarih, 6024/79 sayili Yeni Yapt Ruhsati
incelenmistir.

Tasinmazin 22.10.2019 tarihinde onaylanmis Yap1 Kayit Belgesine istinaden ¢izilen mimari
projesi incelenmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler i¢in ve 6 b.b. numaral
tasinmazin tapuda 7 b.b. numarasi olarak tescil edilmesine istinaden 22.12.2018 tarih ve
8LVN39HM no.lu Yap1 Kayit Belgesi incelenmistir. Konu belgeye istinaden taginmazlarin tapu
kayitlarina beyan diisiilmiis olup tasinmazlarin mevcut kullanim sekli yasal duruma uyumlu
hale getirilmistir. Ayrica konu belge ile 1 ve 2 b.b. numarali tasinmazlarin mesken olan niteligi
biiro olarak degistirilmistir.

E-Devlet Portali lizerinden vapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik
belgesi bulunmamaktadir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

15.05.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi Portal Hizmetlerinden alinan
TAKBIS belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazlardan 1 bagimsiz
boliimiin niteligi “Biiro” seklinde olup, mevcut kullanimi banka subesidir.

15.05.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi Portal Hizmetlerinden alinan
TAKBIS belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazlardan 2 bagimsiz
boliimiin niteligi “Biiro” seklinde olup, mevcut kullanimi banka subesidir.

15.05.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigi Portal Hizmetlerinden alinan
TAKBIS belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu taginmazlardan 7 bagimsiz
boliimiin niteligi “Diikkan” seklinde olup, mevcut kullanim1 banka subesidir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde degerleme konusu taginmazlarin son g
yil igerisinde herhangi bir miilkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Taginmazlarin maliki
olan Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi olarak 28.10.2010 tarihli ve 82836
sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat Miilkiyeti
Tesisi ) ile miilkiyet hakki kazanmustir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 15.05.2024 tarihinde Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklift Anonim Sirketi tarafindan alimip tarafimiza iletilen TAKBIS belgesi
bilgilerine gore Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin edilmis olup rapor
eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

--Yonetim Plan1 : 15/10/2019 (25.10.2019 tarih, 82836 yevmiye) (Tiim tasinmazlar iizerinde
miisterek)

-Diger (Konusu: 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. Maddesi kapsaminda islem
gerceklestirilmistir. ) Tarih: - Sayr: - (25.10.2019 tarih, 82836 yevmiye) (Tim taginmazlar
lizerinde miisterek)

-Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Say1: - (19.08.2009 tarih, 12611
yevmiye) (Tiim taginmazlar iizerinde miisterek)

Serhler Hanesinde:

-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefivetler Hanesinde:

-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Servisi’nden 17.05.2024 tarihinde alinan imar
durum bilgilerine gore; degerleme konusu tasinmaz olan 2758 ada 29 parsel 1/1.000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda “Konut” Alan1 lejant1 igerisinde yer almakta olup yapilasma
kosullari; Ayrik nizam 4 kat, yoldan 5m, komsu parsellerden 3m ¢ekme mesafeli olarak
belirlenmistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu
tasinmazlar ve konumlu oldugu ana taginmaz tizerinde herhangi bir olumsuz etki ve sonug
olusturabilecek karar veya yikim karar1 bulunmamaktadir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 y1l icerisinde herhangi bir degisiklik
olup olmadig1 hakkinda goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik
bulunmamaktadir

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasast Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap: kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, ig merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt 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
nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gegmektedir.
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Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarim mevcut kullanimina uygun
olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Konu miilk 29.06.2001 tarihinden once insa edildigi i¢in 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili1 Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlar fiiliyatta tiim yasal sorumluluklarini yerine getirerek yap1
kay1t belgesi almis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Tasinmazlar i¢in herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yukar1 Bahgelievler Mahallesi,
Askabat Caddesi 2758 ada 29 parsel {izerinde konumlu 30/A diikkan vasifli, 2/1 ve 2/2 dis kap1
numaral1 Biiro vasifli tasinmazlardir

Bolgede yapilasma tamamlanmis olup ulasim tiim toplu tasima araglar1 ile rahatlikla
gerceklestirile bilmektedir. Konumlu oldugu Askabat Caddesinde toplu tasima duraklar
mevcuttur. Caddede bulunan binalarin zemin katlar1 diikkkan hacimli olup cadde Ankara ilinin
popiiler ve ilgi goren isim yapmis 7. Cadde olarak halk arasinda bilinen bir caddedir. Tasinmaz
Ankara Ilinin merkezinde konumlu olup yakin ¢evresinde sehrin bilindik mimari yapilarindan
olan Anitkabir, Milli Kiitiiphane, Asti, Bakanliklar, sehrin iki ana arteri olan Dumlupinar ve
Mevlana Bulvar1 bu bolgede konumludur. Bélgeye her tiirlii toplu tasima araci ve sahsi araglar
ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2020 yilinda Kovid-19 salgininin olumsuz yansimalariyla tarihsel diizeyde daralan diinya
ekonomisi, 2021 yilina gelindiginde genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamalari, hane
halklarin1 ve sirketleri destekleyici dnlemler ve yayginlagan saglik tedbirleri sayesinde belirgin
bir toparlanma kaydetmistir. S6z konusu toparlanmaya ragmen, 2022 yilinda gdzlenen yeni
gelismeler kiiresel ekonomi {izerindeki belirsizlikleri artirmistir. Nitekim Rusya ve Ukrayna
arasinda baslayan savas fiyat, tedarik zinciri ve ticaret kanallar1 aracilifiyla enerji ve gida
sektorleri basta olmak iizere kiiresel ekonomiyi olumsuz etkilemektedir. Halihazirda etkisi
sinirl kalmakla beraber yeni Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, Cin’de uygulanan “sifir
vaka” politikasinin kiiresel tedarik zincirleri ile talebe iliskin belirsizlik olusturmasi, sikilagsma
politikalar1 ve tarihi seviyelere ulasan enflasyon oranlar1 ve kiiresel finansal kosullara yonelik
endiselerin slirmesi nedeniyle salgin sonrasi donemdeki toparlanmanin hiz kesmesi
beklenmektedir.

Bu siiregte, ABD, Avro Bolgesi, Cin, Hindistan ve Rusya ekonomisinin dngdriilenden zayif bir
ekonomik performans sergilemesi ve salgin, savas ve finansal kosullar kaynakli olumsuz
etkilerin siirmesi, diinya hasilasindaki artis hizinin belirgin 6l¢iide ivme kaybedecegine isaret
etmektedir. S6z konusu olumsuz kosullarin besledigi bir ortamda uluslararas1 kuruluslarin
bliylime Ongoriilerinde de kayda deger sekilde asagi yonlii glincellemeler yapilmistir. 2021
yilinda kiiresel ekonominin yilizde 6,1 oraninda biiylidiiglinii belirten Uluslararas1 Para Fonu
(IMF), Temmuz ay1 itibartyla 2022 ve 2023 yillarma iliskin tahminlerinde asag1 yonlii olarak
sirasiyla 0,4 ve 0,7 puanlik giincellemeler kaydederek 2022 yil1 i¢in yiizde 3,2, 2023 yili i¢in
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ise ylizde 2,9 biiyiime tahminleriyle nispeten yavaslayan bir kiiresel ekonomik goriiniime isaret
etmektedir.

Rusya-Ukrayna savasi kiiresel iktisadi faaliyetteki yavaslamayr hizlandirmistir. Savasin ve
Rusya’ya karsi bir¢ok alanda uygulanan yaptirnmlarin enerji fiyatlarinda dalgalanmaya yol
acmasi kiiresel diizeyde fiyat baskilarini artirmistir. Bu donemde, Rusya’ya yonelik yaptirimlar
ve bu yaptirimlara kars1 Rusya’nin attig1 adimlar 6zellikle dogal gaz tedariki ve fiyatina yonelik
belirsizlikleri beslemistir. Gida ve enerji basta olmak iizere baz1 sektorlerde arz glivenligini
saglamay1 amaglayan ticaret yasaklari ile artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir
ve tasimacilik maliyetlerindeki yliksek seviyeler kiiresel 6lgekte iiretici ve tiiketici fiyatlarinda
artiglara yol agmustir. Tedarik zincirlerindeki aksamalarin yani sira isgiicli piyasalarindan
kaynaklanan maliyet baskilarinin da etkisiyle yiiksek enflasyon egilimi bircok ekonomide
belirgin hale gelmektedir.

Bu risklerin neticesinde yilin ikinci yarisindan itibaren kiiresel ekonomi ve ticaret aktivitesinde
yavaglamanin basladigini gozlemliyoruz. IMF nin nisan ayinda yayimladigi Kiiresel Ekonomik
Goriiniim Raporu’nda 2021 yilinda yiizde 6 olan kiiresel biiylime oraninin 2022 yilinda yiizde
3,6’ya inmesi bekleniyordu. Ancak yilin ikinci yarisinda Oncii gostergelerde gdzlemlenen
yavaglama sinyalleri neticesinde IMF raporun ekim ay1 versiyonunda 2022 yili biiyiime
beklentisini yiizde 3,2 olarak asagi yonii yenilemis ve 2023 yil1 biiyiime beklentisini de yiizde
2,7 olarak agiklamistir. IMF, kiiresel biiyiime oranlarindaki bu azalmaya ilave olarak kiiresel
enflasyonun da yiiksek seviyede kalacagimi tahmin etmektedir. 2021 yilinda ytizde 4,7 olan
kiiresel enflasyon oraninin 2022 yilinda yiizde 8,8 seviyesine yiikselmesi, 2023 yilinda yiizde
6,5 seviyesine indikten sonra 2024 yilinda yiizde 4,1 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.
Fed, enflasyonda kaydedilen sinirli iyilesmenin destegiyle Aralik ay1 toplantisinda faiz artirim
hizin1 yavaglatmistir. Politika faizini 50 baz puan arttirarak %4,25-4,50 araligina yiikselten
Fed’in, faiz artirim siirecini 2023 yilinda da siirdiirmesi beklenmektedir.

Euro Alani ve Ingiltere’de de merkez bankalar1 Aralik ayinda faizleri 50’ser baz puan yukari
cekmistir. Boylece ECB Haziran ayinda %0 diizeyinde olan politika faizini y1l sonunda %2,5’e
¢ikartirken, BoE de 2022 basinda %0,25 olan politika faizini %3,5’¢ yiikseltmistir.

Kiiresel dlgekte atilan parasal sikilasma adimlarinin basta gelismis ekonomiler olmak iizere
kiiresel Olgekte bir resesyona neden olabilecegi yoniindeki kaygilar canli kalmaya devam
etmektedir.

Aralik ayinda salgin tedbirlerinin gevsetildigi Cin’de ekonomik aktivite kiiresel ekonomide
yasanan yavaslamanm da etkisiyle zayif bir goriiniim sergilemektedir. fhracat hacmindeki
kaybin yami sira i¢ talebin olumsuz seyri nedeniyle ithalat hacmi de baski altinda
seyretmektedir.

2022 yilina jeopolitik gelismelerin etkisiyle hizli bigimde yiikselerek baslayan petrol fiyatlari,
talebe iligskin soru isaretleriyle yil ortasindan itibaren diisiis egilimi sergilemistir. Brent tiirii
petroliin ortalama fiyat1 2022 yilinda %39,8 artmustir.
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Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1. Bilyiime
2021 yilinda devam eden Kovid-19 salginina ragmen iktisadi faaliyette y1l genelinde oldukga

yiiksek bir performans gozlenmistir. Tiirkiye ekonomisi, 2021 yili genelinde yilizde 11,4
orantyla son elli yilin en yiiksek biiyiime hizina ulagarak OVP (2022-2024) tahmini olan yiizde
9’u agmus, on iki yildir kesintisiz biiyiime siirecini siirdiirerek emsal iilkelerden olumlu yonde
ayrismistir. Bu gelismede, gelir kaybina ugrayan hane halklarina saglanan kisa c¢alisma
O0denekleri, bazi sektorlerdeki vergi indirimleri, SGK prim O6demelerinin ertelenmesi,
isletmelere yonelik hibe destekleri ve kredi uygulamalar1 gibi salginin ekonomi {izerindeki
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik politikalar etkili olmustur.

2021 yili genelinde milli gelire iiretim yoniinden bakildiginda ingaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla ylizde 12,9 ve yiizde 17,2 oranlarinda katma deger artislar1 6ne
cikmigtir. Diger taraftan, ayn1 yil yasanan kuraklik nedeniyle tarim sektoriinde yiizde 2,9
oraninda kaydedilen daralmaya ragmen ekonomi genelindeki rekor diizeydeki biiyiimenin
onemi daha da artmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 14,7
oraninda biliylimiistiir. 2020 yilinin 6zellikle ikinci ¢eyreginde salgin kaynakli olusan baz etkisi
de bu biiyiime performansinda belirleyici faktorlerden biri olmustur. Asilamada gerekli doz
sayisinin uygulanmasinda yasanan kayda deger gelismelerle birlikte toplam niifus icerisindeki
astlama oraninin artirilmasi salginla ilgili kisitlamalarin gevsetilmesine olanak saglamistir.
Diger taraftan, 6zellikle yilin ilk yarisinda, dis talepte yasanan iyilesme sonucunda, ihracatta
kaydedilen kuvvetli artiglarin da etkisiyle imalat sanayii biiylimede lokomotif sektor olarak 6n
plana ¢ikmistir.

2021 yilinin ikinci yarisinda turizm faaliyetlerindeki toparlanma, ekonomiyi destekleyici
diizenlemelerin etkileri ve kademeli olarak normallesme adimlarinin atilmaya baslanmasiyla
sanayi ve hizmetler sektorii onciiliigiinde ekonomideki gii¢lii goriiniim siirmiis, biiyiime yiizde
8,8 oraninda ger¢eklesmistir.

2021 yilmin ikinci yarisinda kisitlayict 6nlemlerin kaldirilmasi ve normallesme siirecinin
baslamasi sayesinde biiylimeye 7,4 puan katki veren hizmetler sektorii, 2,2 puan katki saglayan
sanayi sektoriine kiyasla daha fazla 6ne ¢ikmistir. Asilamanin toplumun geneline yayilmasi ve
ortaya ¢ikan yeni varyantlarin goreli olarak daha az oliimciil olmasi ile salgmin 2021 yili
genelinde makroekonomik goriinlimdeki olumsuz etkisi simurli diizeyde kalmistir. Diger
taraftan, enflasyon beklentilerindeki artiga bagli olarak hane halklarinin tiiketim taleplerini 6ne
cekmeleri sonucunda iktisadi faaliyet yilin son aylarinda da giiglii gdriiniimiinii korumustur. Bu
gergevede asilamanin toplumun geneline yayilmasi salgindan olumsuz etkilenen hizmetler,
turizm ve baglantili sektorlerin canlanmasina ve iktisadi faaliyetin daha dengeli bir bilesimle
stirdliriilmesine olanak tanimistir. Bununla birlikte ayn1 donemde, kuraklik nedeniyle bitkisel
tiretimdeki olumsuz goriiniimden dolay1 tarim sektorii iktisadi biiylimeyi sinirlandirmistir.
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2021 yilinin son ¢eyreginde gozlenen giiglii biiylime performansinin 2022 yilinin ilk ¢eyreginde
de devam etmesiyle Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. Uretim
yoniinden degerlendirildiginde, bu donemde yillik bitylimenin temel belirleyicileri hizmetler ve
sanayi sektorii olmustur. Insaat sektoriiniin bilyiime iizerindeki smirlayici etkisi ise devam
etmistir. Sanayi sektoriinlin katma degeri 2022 yilmin ilk ¢eyreginde yiizde 8,2 oraninda
artarken, salgin sonrasi normallesme siirecinin devamiyla birlikte hizmetler sektorii ylizde 9,5
oraninda biiyiime kaydetmistir.

Subat aymin sonlarina dogru Rusya-Ukrayna savasiyla baslayan jeopolitik gerilim kiiresel
ekonomi iizerindeki riskleri artirmistir. Savasla beraber bolgesel tedarik zincirlerinde meydana
gelen aksamalar, bu iki iilkenin kiiresel diizeyde 6nemli tedarikgileri oldugu hammadde ve gida
tirtinleri arzini tehlikeye sokmustur. Artan kiiresel hammadde ve enerji fiyatlar Tirkiye’deki
tiretim birimleri icin risk olusturmasina karsin bu unsurlarin Tiirkiye ekonomisinin biiyiime
performansi lizerindeki etkileri sinirli olmustur. Bu durumda, temel amaci makroekonomik ve
finansal istikrar1 gii¢lendirmek olan Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kredi Garanti Fonu
(KGF) paketleri ile ihracatgilara ve turizm sektoriine saglanan finansman imkanlarinin 6nemli
etkisi olmustur. Boylece kiiresel diizeyde iktisadi faaliyet zayiflamasina ragmen ihracat yiiksek
bir performans sergilemis, sanayi liretimi de giiglii gériiniimiinii korumustur.

2022 yilinin ikinci ¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,6 oraninda biiyiimiistiir. Bu donemde
sanayi sektoriinde katma deger yiizde 7,8 oraninda artarak biiyiimeye yiizde 1,7 puan katki
yaparken, hizmetler sektorii katma degeri yilizde 9,7 oraninda artarak biiylimeye 6,2 puan
katkida bulunmustur. Boylece 2022 yili ilk yarisindaki ekonomik biiyiime ylizde 7,5 oraninda
gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda nihai yurti¢i talep, 6zel
tilketim Onciiliiglinde biiylimenin siiriikleyicisi olmustur. Bu donemde 6ne cekilen tiiketim
egiliminin sonucu olarak 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 21,9 orani ile kuvvetli bir artis
kaydetmistir. Boylece 0zel tiiketimin 2022 yili ilk yarisinda biiylimeye katkisi 13,3 puan
olmustur. Aym1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine techizat yatirnmlarindaki artis yiizde 15,6 olarak kaydedilmistir. Potansiyel biiytimenin
stiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalar1 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde
artmaya devam ederek, on bir ¢eyrek boyunca kesintisiz artig gdstermis ve istikrarli bir
goriiniim sergilemistir. Net mal ve hizmet ihracatinin biiylime katkis1 ise 2022 yilinin ilk
yarisinda 2,9 puan seviyesinde ger¢ekleserek dengeli bliylime kompozisyonunun devam ettigini
gostermistir. BOylece, makine techizat yatirnmlari ve net mal ve hizmet ihracati gibi
stirdiiriilebilir biiyimeyi saglayic1 temel bilesenlerin milli gelirdeki payi tarihi yliksek
seviyelerine ulasmstir.

Oncii gostergeler dikkate alindiginda, 2022 yilmin ikinci yarisinda yurtici talepte ve ihracatta
bir miktar ivme kaybi beklenmesine ragmen turizmdeki canli goriiniimiin de etkisiyle yilin
tamaminda OVP (2022-2024) tahmini ile uyumlu olarak Tiirkiye ekonomisinin yiizde 5,0
oraninda, dengeli bir i¢ ve dis talep kompozisyonu ¢ergevesinde biiyiimesi beklenmektedir.
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2. Istihdam
2021 yili genelinde hem isgiiciine katilim hem de istihdam agisindan toparlanma devam

etmistir. Y1l bitmeden isgiicline katilim oranlarinda salgin oncesi diizeye doniilmiis, tiim
sektorlerde salgin siiresince yasanilan istihdam kayiplar telafi edilmistir. Bu gergevede,
Tiirkiye OECD {ilkeleri arasinda salgin sonrasinda istithdamini en ¢ok artiran iilkelerden biri
olmustur. 2021 yil1 genelinde toplam istihdam 2,1 milyon kisi artmis olup s6z konusu artisin
998 bini hizmetler sektoriinde, 661 bini sanayi sektoriinde, 231 bini insaat sektoriinde ve 211
bini tarim sektdriinde gerceklesmistir. S6z konusu yilda 1 milyon 166 bini erkeklerde ve 814
bini kadinlarda olmak fiizere isgiiciine 1 milyon 981 bin kisilik ilave katilim gergeklesmistir.
Isgiicii piyasasindaki giiclii toparlanmanin etkisiyle issizlik oran1 bir 6nceki yila gore 1,1 puan
azalarak yiizde 12 seviyesinde gergeklesmis ve yiizde 12,6 olan OVP (2022-2024) tahmininin
altinda kalmastir.

2021 yilinda baglayan istihdamda ve isgiiciine katilimdaki giiclii artis egilimi 2022 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde mevsimsellikten arindirilmig istihdam,
ceyreklik bazda 765 bin kisi, isgiicii ise 722 bin kisi artmistir. Mevsimsellikten arindirilmis
istihdam orani ylizde 47,7 seviyesinde gerceklesirken, igsizlik orani ylizde 10,6 olmustur. Bu
cercevede, salginin etkilerinin en ciddi hissedildigi 2020 yil1 ikinci ¢eyreginden bugiine kadar
gecen silirede yaklasik 5 milyon ilave istihdam saglanarak 30,8 milyon kisi ile en yiiksek
istihdam seviyesine ulasilmistir.

Y1l genelinde gii¢lii istthdam artisinin isgiiciine katilim ve niifus artisi etkilerine baskin gelmesi
sonucunda issizlik oraninin yiizde 10,8 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Oniimiizdeki dénemde iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin yani sira, isgiicii piyasasina yonelik
yapisal donlisim adimlarinin hayata gecirilmesi sayesinde, istthdam ve isgiicline katilimda
iyilesmenin devam etmesi beklenmektedir.

3. Fiyat Istikran
Salginla birlikte piyasalarda olusan arz talep dengesizligi ve sonrasinda ekonomiyi

canlandirmaya yonelik uygulamaya konulan genisleyici para ve maliye politikalar1 sonucunda
kiiresel diizeyde fiyat istikrari sarsilmaya baslamustir. iktisadi faaliyetin canlanmasiyla birlikte
petrol ve emtia fiyatlarindaki hizli artiglar, tedarik zincirlerindeki aksamalar, basta gida sektorii
olmak {izere ihtiyati bir giidiiyle pek c¢ok sektorde gereginden fazla stoklama davranisinin
yayginlagmasi, tagimacilik maliyetlerinin artmasi ve 2021 yilinda yaganan kurakligin etkisiyle
gelismis ve gelismekte olan tilkelerde enflasyon yiiksek bir seyir izlemektedir.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi iilkemizde 2021 yilimin ilk dokuz aylik
doneminde smirli oranda artan yillik TUFE, son geyrekte basta kur gelismeleri ve fiyat
olusumlarindaki bozulmalar nedeniyle ivme kaydetmis, y1l sonunda TUFE yillik artis orani
yiizde 36,1 olarak gergceklesmistir.

2022 yili Ocak-Temmuz doneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 45,7 olarak
kaydedilmistir. Bu egilimde kur gelismelerinin birikimli etkileri, Rusya-Ukrayna savasina baglh
olarak yiiksek oranda artan enerji ve gida fiyatlarmin yansimalari, tedarik zincirlerindeki
aksakliklarin eslik ettigi emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar ve enflasyon beklentilerindeki
bozulmayla gii¢lenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, Tiirkiye Ekonomi Modeli
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kapsaminda uygulanan vergi indirimleri ve siibvansiyonlar aracilifiyla temel iiriinlere erisimin
kolaylastirilmasi, basta gida olmak tizere dis ticaret tedbirleriyle arz kisitlarinin hafifletilmesi
ve kira artislarina tavan uygulanmasi gibi enflasyonla miicadele énlemleri TUFE yillik artis
hizin1 sinirlamistir. Béylece, TUFE yillik artis oran1 2022 yili Temmuz ayz itibariyla yiizde 79,6
olmustur.

2022 yilinin geri kalaninda, fiyat istikrar1 ve finansal istikrara yonelik uygulanan 6nlemlerin
yansimalari, basta gida fiyatlari olmak tizere baz etkisinin devreye girmesi ve kur gelismelerinin
birikimli etkisindeki zayiflamayla birlikte TUFE yillik artis oranmin yil sonunda yiizde 65,0
seviyesine gerilemesi ongoriilmektedir.

4. Odemeler Dengesi
2021 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki hizli toparlanma sonrasinda artan dis talep ve

ihracatgi firmalarin salgin sonrast degisen kiiresel ticaret dinamiklerine hizli adaptasyonunun
yant sira birim deger endeksindeki artisin da etkisiyle ihracatta ciddi artis yasanmistir. Bu
dénemde, mal ihracatt OVP (2022-2024) tahmininin 14,2 milyar dolar tizerinde 225,2 milyar
dolar seviyesinde gergeklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay ilk kez yiizde 1’in tizerine
c¢ikmigtir. Mal ithalatinda ise kiiresel diizeyde emtia fiyatlarmin artis gostermesi temel
belirleyici unsur olmustur. 2021 yilinda ithalat beklentilerin {izerinde ytikselerek OVP (2022-
2024) tahminini 13,4 milyar dolar asmis ve 271,4 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Bununla birlikte, 2021 yilinda kaydedilen yiiksek bliylimeye ragmen ithalat miktar endeksinde
diisiis gbzlenmis, ithalat artisinin tamami birim deger endeksindeki artistan kaynaklanmaistir.
2021 yilinda uluslararasi turizmdeki kismi toparlanmayla seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore
yiizde 103,8 diizeyinde artig gostererek 20,8 milyar dolar seviyesine ylikselmistir.

Bu geligmelerin sonucunda, 2021 yilinda 13,6 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler
acigl, GSYH’ya oranla yiizde 1,7 ile OVP (2022-2024) tahmininin 0,9 puan altinda
gerceklesmistir.

2021 yilinda sermaye hareketleri bakimindan dogrudan yabanci yatirimlar ile diger yatirnmlar
kaynakli net sermaye girisleri artarak devam etmis, portfoy yatirimlar1 kaynakli net sermaye
cikislart sona ererek sinirli diizeyde net sermaye girisine donmiistiir. Cari islemler agigindaki
azalisin da etkisiyle rezerv varliklar hesabinda artis yaganmistir.

2022 yilmin ilk yedi ayinda ihracat, bir dnceki yilin ayni1 donemine gore ylizde 19,1 oraninda
artis kaydederek 144,3 milyar dolar seviyesine ylikselmistir. Bu gelismede, Tiirkiye Ekonomi
Modelinin 6ngordiigii politikalar dogrultusunda atilan adimlarin yan sira, dis talebin yilin ilk
yarisinda giiclii seyrini korumasi ve ihracat fiyatlarindaki gorece yiiksek seyir ile beraber reel
sektor ve ihracatgi firmalarin iiriin ve pazar gesitliligi bakimindan dinamik ve esnek yapisi etkili
olmustur. Rusya-Ukrayna savasinin ihracat iizerindeki etkisi sinirli gergeklesmis, jeopolitik
risklere ragmen ihracat giiciinii korumustur. Thracattaki artisin yilin kalan aylarinda, dis talep
kosullarindaki zayiflama nedeniyle ivime kaybetmesine ragmen devam edecegi ve 2022 yilinda
thracatin yiizde 13,2 oraninda artarak 255 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesecegi tahmin
edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat ylizde 40,7 oraninda artarak 206,5 milyar dolar seviyesinde

gerceklesmistir. Bu gelismede, Rusya-Ukrayna savasinin baglamasiyla birlikte emtia
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fiyatlarindaki yiikselisin hizlanmasi ile petrol ve 6zellikle dogal gaz kaynakli olarak enerji
ithalatinin tarihi yiiksek seviyelere ¢ikmasi etkili olmustur. Bu donemde altin ithalatinda da
gectigimiz yila gore artis egilimi gézlenmektedir. 2022 yilinin genelinde ithalatin ylizde 32,6
oraninda artarak 360 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2022 yilinda etkisi zayiflamakla birlikte Kovid-19 salginina iliskin devam eden risklere ve
Rusya-Ukrayna savasina ragmen uluslararasi turizm hareketliligindeki artis siirmektedir. Bu
kapsamda, seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini devam ettirip 34 milyar dolar ile salgin
oncesindeki seviyelerinin lizerine ¢ikacagi dngorilmektedir.

Seyahat gelirlerindeki tarihi yiiksek seviyeler ve ihracat tarafindaki olumlu seyrin devamina
karsin basta enerji olmak iizere emtia fiyatlarindaki hizli yiikselis nedeniyle cari islemler
dengesi goriiniimiinde gectigimiz yila gére bozulma yagsanmistir. 2022 yilinin genelinde cari
islemler agiginin GSYH’ya oraninin yiizde 5,9 seviyesinde ger¢eklesmesi, enerji harig cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 5,0 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

5. Finansal Istikrar
Bankacilik sektoriinlin sermaye yeterliligi risklere karsi giiclii gdriintimiinii siirdiirmektedir.

Nisan ayinda yiizde 20,4 seviyesinde bulunan sektoriin sermaye yeterlilik rasyosu (SYR)
Temmuz ay1 itibartyla ylizde 18 olarak gerceklesmistir. Bu azalista BDDK’nin salgin
doneminde, SYR’nin hesaplanmasina yonelik getirdigi esneklikleri kademeli olarak kaldirmasi
etkili olmustur. Sektoriin rasyosu gerilese de, Basel kriterleri ¢ergevesinde belirlenen yasal
asgari oran olan yiizde 8’in ve BDDK’nin hedef oran olarak belirledigi yiizde 12’nin olduk¢a
tizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir Sl¢iitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye
yeterliligi rasyosu da yiizde 13,7 ile yasal oran olan yiizde 4,5’in oldukg¢a {izerindedir.
Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu saglam goriiniimiinii korumaktadir. 2022
yilinda gii¢lii seyreden mevduat artig1 ve devlet i¢ bor¢lanma senetlerinin portfoy igerisindeki
paymin yiikselmesi sektoriin kisa vadeli likiditesini desteklemektedir. Likit aktiflerdeki artis,
bankalarin kisa vadeli likidite ¢ikislarini yonetme kabiliyetini gosteren likidite karsilama
oranlar1 (LKO)’na da olumlu yansimis toplam LKO tarihi ytliksek seviyesine ulagsmistir. Ayrica,
bankalarin finansal soklara kars1 kullanabilecekleri kisa vadeli yabanci para likidite tamponlari,
bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdis1 kaynakli bor¢larini karsilayabilecek yeterliliktedir.

2021 yilinin son ¢eyreginden itibaren gevseyen finansal kosullarin etkisiyle hareketlenen kredi
artis1 2022 yilinda giiclii bir ivme yakalamigtir. 2021 yilinda alinan makroihtiyati tedbirler
tilketici kredilerindeki artisin kisitlanmasini saglamigtir. Buna karsilik, emtia ve enerji
fiyatlarindaki artisin isletmelerin ¢alisma sermayesi ve stok ihtiyacini artirmasi nedeniyle b
ticari kredi artig1 daha giiclii seyretmistir. TCMB ve BDDK, kredilerin iiretken yatirimlara
gitmesini teminen Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda 2022 yil1 Nisan ayinda ticari kredilere
yonelik makro ihtiyati tedbirler agiklamistir. Ayrica, BDDK Haziran ayinda hem tiiketici hem
de ticari kredilere yonelik ilave tedbirleri yiiriirliige koymustur. Bu gelismelerin neticesinde son
donemde tiiketici kredileri ve ticari kredilerin artisinda yavaslama oldugu gozlenmektedir. Son
olarak Agustos ayinda TCMB, Tiirkiye Ekonomi Modeli ¢ergevesinde onceliklendirilen
selektif sektorlere yonelik amacina uygun ve politika faiz oraniyla uyumlu diisiik faizli kredi

kullandirilmasini tesvik etmek amaciyla ilave makro ihtiyati tedbirler agiklamistir.
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BDDK’nin kredilerin yakin izleme ve tahsili gecikmis alacaklar (TGA) olarak siiflandirma
stirelerini uzatan diizenlemesi Eyliil 2021°de kaldirilmis, ancak yilsonuna kadar asamali bir
gecis stireci taninmistir. Buna istinaden TGA bakiyesi yilin son ¢eyreginde bir miktar ytikselse
de, giiglii seyreden TGA tahsilatlarinin etkisiyle salgin doneminde getirilen esnekliklerin
kaldirilmasinin etkisi sinirli olmustur. Bunun yani sira, b kredi hacminde siiregelen giiclii artis
ve kurlardaki yukari yonlii egilim 6zellikle ticari TGA oraninin gerilemesine neden olmaktadir.
Oniimiizdeki siirecte, iktisadi faaliyetteki egilim, kredi artis hiz1 ve kur gelismeleri TGA
oraninin yoniinii belirleyecektir. Bankacilik sektorii giiclii sermaye yapisi ve yliksek karsilik
oranlartyla TGA’daki olasi artiglart yonetebilecek konumdadir.

Tiirk lirasi cinsi enstriimanlara olan talebin artirilmasi ve doviz kurlarmdaki oynakliklarin
azaltilmasi amaciyla 2021 yilinin Aralik ayinda Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kur
Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi devreye alinmistir. KKM’nin kapsami daha sonra doviz
tevdiat hesaplari, katilim fonlar1 ve altin hesaplarindan ¥’ye donmek isteyenler ile yurtdisinda
yasayan yerlesik kisi ve sirketler i¢in genisletilmistir. Toplam KKM bakiyesi 1 Eyliil 2022
itibariyla 1,3 trilyon ¥’ye ulagmigtir. KKM artarken doviz tevdiat hesaplarinda azalis meydana
gelmis, yurtici yerlesiklerin YP mevduati yilsonundaki 237 milyar dolar seviyesinden 26
Agustos itibartyla 212,7 milyar dolara gerilemistir. Aynm1 donemde yurtici yerlesiklerin
mevduatlarinin  dolarizasyon oran1 yiizde 62,7’den yiizde 53,1’¢ diismiistiir. Bireysel
yatirimcilara TL getirili alternatif bir yatirim aract imkani sunmak iizere Haziran ayinda Gelire
Endeksli Senet ihrac1 gergeklestirilmistir. Boylece, finansal enstriimanlarin tabana yayilarak
sermaye piyasalarinin gelistirilmesi ve Ozellikle hane halkinin tasarruflarimi & cinsinden
degerlendirmesi tesvik edilmistir.

Tiirkiye Ekonomi Modeli adimlarindan biri olan Altin Tasarruf Ekosistemi kurularak finansal
sistem disindaki yastik alt1 altmlarinin ekonomiye kazandirilmasina katki saglanmistir. ilaveten
Borsa Ankara biinyesinde Emtia Pazar1 kurulmustur.

Sermaye piyasalarin uluslararas siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum siireci devam ederken
hem arz hem de talep tarafinda gelisimi stirmektedir. 2022 yilinda ABD Merkez Bankasi basta
olmak iizere, gelismis lilke merkez bankalarinin son donemlerin en hizli parasal sikilagtirmasina
gitmesi ve kiiresel olarak artan jeopolitik riskler sermaye piyasalar1 {izerinde dalgalanma
yaratsa da Tirkiye’de basta pay piyasasi olmak lizere yatirimcilarin sermaye piyasalarina ilgisi
devam etmistir. BIST 100 Endeksinde y1l iginde tiim zamanlarin en yiiksek kapanis seviyeleri
kaydedilmis, ayrica ayn1 donemde toplam bakiyeli yatirimci sayisi tekrar 2,5 milyonu agmustir.
Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de 2021
yilinda oldugu gibi artarak devam etmistir. 2021 yilinda 52 adet birincil halka arz ile tim
zamanlarin en yliksek seviyesi goriiliirken, 2022 yilinin ilk sekiz ay1 itibartyla ulagilan 30 adet
halka arz ile benzer egilim stirmiistiir. Ayn1 donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat
12,7 milyar b olarak gerceklesmistir.

Kiiresel likiditenin ve risk istahinin azaldig: iktisadi konjonktiirde Tiirk sermaye piyasalarinda
goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasasi araglarinin gesitlendirilmesi ve uluslararasi
stirdiirtilebilirlik standartlarina uyum konusunda da kendini gostermistir. OVP (2022-2024)
doneminde, yeni is fikirleri ve girisim sirketlerinin ihtiya¢ duydugu finansal kaynaklarin
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toplanmasi amaciyla, bor¢lanmaya dayali kitle fonlamasina iliskin usul ve esaslar belirlenerek
Kitle fonlamasi mevzuati tek bir Teblig’de birlestirilmistir. Bunun yani sira, yesil ve
stirdiiriilebilir borg¢lanma araci ihraglarinin wuluslararasi1 finansal piyasalardaki en iyi
uygulamalar ve standartlarla uyumlu sekilde yiiriitiilmesi hedefiyle Yesil Borglanma Araci,
Stirdiirtilebilir Bor¢clanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiiriilebilir Kira Sertifikasi Rehberi
yayimlanmistir.

Hane halk1 borg¢lulugunda Tiirkiye, gelismekte olan {ilke ortalamalarina gore oldukga diisiik bir
risklilige sahiptir. Uluslararasi Odemeler Bankasi (BIS) veri tabanma gére, 2021 yilinda
Tiirkiye’de hane halki borcunun GSYH’ya orani1 bir 6nceki yila gore 2,7 puan azalarak yilizde
14,8’e gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi 3,2 puan
azalisla ylizde 51 olmustur. Ayrica, doviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hane halkinin kur riski bulunmamaktadir.

Pandemi ile birlikte kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan artislar, arz soklari, enerji fiyatlarindaki
yiikselis ve kurlarda goriilen sert hareketlerin etkisiyle, reel kesimin borg¢lulugu tilkemizde artis
gostermistir. BIS e gore, Tiirkiye’nin reel sektoér borcunun GSYH’ya orani, 2020 yilina gore 3
puan artarak 2021 yili sonunda yiizde 75,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte olan iilke ortalamast
ise ayn1 dénemde 10,9 puan azalarak yiizde 67 olmustur. Ulkemizde reel sektor firmalarmin
kisa vadeli doviz pozisyonu fazlas1 2022 yili1 Haziran ayi itibariyla 60,8 milyar dolardir.

6. Kamu Maliyesi

2020 yili Mart ayindan itibaren etkisini gosteren Kovid-19 pandemisinin ekonomi tizerindeki
olumsuz etkilerini azaltmak iizere kapsamli onlemler igeren ekonomik istikrar paketleri
aciklanmistir. Bu kapsamda istihdam, saglik ve sosyal koruma ile ekonomik aktivitenin
devamini saglamak tizere ¢esitli alanlarda tedbirler uygulanmistir. Uygulanan bu tedbirler
neticesinde, pandemi kaynakli olumsuzluklara ragmen, 2020 ve 2021 yillar1 olumlu bir mali
performansla tamamlanmistir.

Pandeminin etkilerinin azaltilmasi1 ve yapisal doniisime iliskin programlarin devam
ettirilmesini saglamak lizere 2021 Yili Merkezi Yonetim Biitce Kanununda GSYH’ya oran
olarak yiizde 4,3 seviyesinde bir biitce agig1 ongdrillmiistiir. 2021 yili basinda mali disiplinin
giiclendirilmesi amaciyla biitge ac1g1 hedefi GSYH’ya oranla ylizde 3,5 olarak revize edilmistir.
Bu ¢ergevede hayata gecirilen 6nlemler paketinin yani sira ekonomik aktivitenin canlanmasina
yonelik politikalarin uygulamaya konulmasiyla gergeklesen biiyiime performansi neticesinde,
salgimin sosyal etkilerinin azaltilmasi ve ekonomiye destek amaciyla vazgecilen biitce
gelirlerine ragmen, yil sonu biitge agigi GSYH’ya oran olarak yiizde 2,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

2021 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gére 1,5 puan,
genel devlet toplam harcamalari 2,8 puan azalmistir. 2021 yilinda 2020 yilina gore, genel devlet
cari giderlerinde 1,8, transfer harcamalarinda ise 1 puan azalis kaydedilmistir. Bu ¢ergevede,
GSYH’ya oran olarak genel devlet ac1g1 1,3 puan azalarak yiizde 2,6 olarak gergeklesmistir.
2021 yili kamu kesimi bor¢lanma geregi bir dnceki yila gére GSYH’ya oran olarak 1,4 puan
azaligla yilizde 2,5 diizeyinde kaydedilmis, AB taniml1 genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya

oran1 bir 6nceki yila gore 2,4 puan artarak yiizde 42 olarak gerceklesmistir.
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2021 yili sonunda déviz kuru ve emtia fiyatlarinda gézlemlenen artis ile izleyen aylarda enerji
fiyatlarinin 6ngoriilerin tlizerinde artmasi kiiresel ekonomik goriinimde bozulmaya sebep
olmus, iilkemizi de etkileyen bu gelismeler c¢ercevesinde 2022 yili program hedeflerinde
revizyon yapma ihtiyact dogmustur. Bu ¢ercevede gelir ve harcama nominal biiyiikliiklerinde
meydana gelen degisim sebebiyle ek biitge yapilmustir.

Bu gelismeler ¢ercevesinde, 2022 yilinda merkezi yonetim biitce agiginin GSYH’ya oraninin
OVP (2022-2024)’de 6ngoriilen yiizde 3,5’lik hedefe gore 0,1 puan iyileserek yiizde 3,4
oraninda gerceklesmesi beklenmektedir.

2022 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 1,4 puan
azalmasi, genel devlet toplam harcamalarinin ise 0,8 puan azalmasi beklenmektedir. 2022
yilinda 2021 yilina gore, genel devlet cari giderlerinin 1 puan azalmasi, transfer harcamalarinin
0,2 puan azalmasi, yatirim harcamalarinin ise 0,4 puan artmasi beklenmektedir. GSYH’ya oran
olarak 2022 yil1 genel devlet vergi gelirlerinde 6zellikle kazang {lizerinden alinan vergilerden
kaynakli olumlu bir performans beklenirken, vergi dis1 gelirler ve sosyal giivenlik prim
tahsilatlarinda diisiis 6ngoriilmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet
aciginin bir onceki yila gore 0,6 puan artarak yiizde 3,2; genel devlet faiz dist a¢iginin ise ylizde
0,7 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

2022 yili kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya oranla yiizde 6,4 olarak, AB taniml
genel yonetim borg stokunun GSYH’ya oraninin ise bir 6nceki yila gére 5,3 puan azalarak 36,7
olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi | Betonarme v | Celik [ Yigma [ |Prefabrike |
Insaat Nizami | Ayrik Nizam Giivenlik Var | Yok ™
Yapim yili 1977 Otopark Var [ Yok ™
Elektrik Var Yiizme Havuzu |Var | Yok W
Su Var Asansor Var | Yok ™
Kanalizasyon | Var Yangin Var [ Yok
Merdiveni

Dogalgaz Var Dis Cephe Dis cephe boyali

Su Deposu-Hid. |Var Can Tipi Uggen Cat1

Yangin Tesisati | - Jenerator Var | Yok W
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4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki taginmazin;
e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e Cephe 6zellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

HHALKGYO

Konum Ozelligi . Konut + Ticaret Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu % 100
Cevresel Gelisim Hiz . Diistik
Yapilagsma Tiirii : Parsel Bazli
Insaat Tarzi : Betonarme
Insaat Nizanu : Ayrik
Binanin Kat Adedi 5

Yap1 Sinifi STV
Deprem Bolgesi : 4. Derece
Deprem Hasar Durumu - Yok
Onarim/Gii¢lendirme - Yok

Iskan Belgesi - Var

Yasi 47
Malzeme Durumu : Orta
Iscilik Durumu : Orta
Elektrik . Sebeke

Su . Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark - Var
Asansor - Yok
Jenerator - Yok
Giivenlik Yok
Yangin Merdiveni Yok

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Konun serefiyesinin yliksek olmasi
» Tasmmazin tek malikli olmasi
> Iskanli yapida konumlu olmasi

» Bolgenin ticari faaliyetinin yiiksek olmasi
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> 1l ve Ilge merkezine yakin konumda olmasi
Olumsuz Etkenler:

» Yapi yasimin yiiksek olmast

4.8. Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate
alinarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirasiyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet
Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali1 bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siirlim
bedellerinin bulunmast i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, iizerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Ilgili gayrimenkuliin
gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli calismalar sonucu
tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve
yatirim harcamalar1 distildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir. Taginmaz gelir
degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirnm ve azaltim
islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.
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4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hi¢bir sahis ona istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1r zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, tasinmaz igin 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, 6nemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan gilincel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar aragtirmasi yapilarak yeterli say1
ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilagtirma Yaklagim1” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu calisma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma
yapilmistir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmamistir.
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4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Diikkan Emsalleri
Emsal 1: Coldwell Banker Emlak : 03122151512

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu cadde iizerinde yer alan benzer konum
serefiyesine sahip 290 m2 zemin Kkat kullanim alanli diikkan hacmi 60.000.000-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Taginmazin gercekgi satig fiyatinin 50.000.000-TL olacag diistiniilmektedir.

Emsal 2: Trend MilkYatirim: 03125049898

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu cadde iizerinde yer alan 300 m2 zemin kat
kullanim alanli diikkkan hacmi 65.000.000-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Tasinmazin gergek¢i
satig fiyatinin 58.500.000-TL olacag: diisiiniilmektedir. Tasinmaz aylik 200.000-TL bedel ile
kiralanmaktadir.

Emsal 3: Karaca Yatirim: 5518625897

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu cadde iizerinde yer 250 m2 zemin kat, 350 m2
bodrum kat kullanim alanl1 diikkkan hacmi 52.500.000-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Taginmaz
bodrum kat hacmi 1/5 oraninda zemin kat hacmine indirgenmis olup emsal alan1 320 m2 olarak
alimmustir. Taginmaz aylik 180.000-TL bedel ile kiralanmaktadir.

Emsal 4: Sahibi : 5356766820

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Askabat caddesine 2-3 bina uzaklikta konum
serefiyesi daha disiik olan 20 m2 kullanim hacimli diikkan 3.650.000-TL bedele
pazarlanmaktadir. Tasmmmazin pazarlik sonrasi  3.500.000-TL  bedele satialcagi
diisiiniilmektedir. Tasinmazin konum serefiyesi daha diisiik ama kullanim alani daha az oldugu
i¢in serefiye diizeltmesi yapilmamustir.

Emsal 5: Sahibi : 3122151512

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, konum serefiyesi daha diisiik sokakta konumlu
110 m2 zemin, 110 m2 bodrum kat kullanim hacimli diikkan 17.250.000-TL bedele
pazarlanmaktadir. Tasinmazin pazarhik sonrast  16.000.000-TL  bedele satilacagi
diisiiniilmektedir. Tasinmazin indirgenmis emsal alan1 110 m2 / 5 =22 + 110 m2 = 132 m2.
Tasinmazin konum serefiyesi daha diistiktiir.

Emsal 6: Beyaz Emlak : 5418576556

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, konum serefiyesi daha diisiik sokakta konumlu
120 m2 zemin kat kullanim hacimli diikkan 12.750.000-TL bedele pazarlanmaktadir.
Tasinmazin pazarlik sonrasi 12.000.000-TL bedele satilacagi diistiniilmektedir. Tasinmazin
konum serefiyesi daha diisiik oldugu icin serefiye diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 7: Tansu Emlak : 3122213792

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, konum serefiyesi daha diigiik ara sokakta
konumlu 100 m2 zemin kat, 100 m2 bodrum kullanim hacimli diikkan 20.000.000-TL bedele
pazarlanmaktadir. Tasinmazin pazarlik sonrast  17.500.000-TL  bedele satilacagi
diisiiniilmektedir. Tasinmazin indirgenmis emsal alan1 100 m2 / 5 =20 + 100 m2 = 120 m2.
Tasinmazin konum serefiyesi daha diislik oldugu i¢in serefiye diizeltmesi yapilmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

33



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

Emsal 8: Emlak Bizden : 3122562566

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, konum serefiyesi daha diisiik caddede konumlu
75 m2 zemin kat kullanim hacimli diikkan 14.000.000-TL bedele pazarlanmaktadir.
Tasinmazin pazarlik sonrasi 12.500.000-TL bedele satilacag: diisiiniilmektedir. Tasinmazin
konum serefiyesi daha diisiik oldugu i¢in serefiye diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 9: Er Emlak: 3122239999

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, caddede konumlu 80 m2 kullanim alanli 1.
kattaki ofis hacmi aylik 25.000-TL bedele kiralanmaktadir. Taginmazin pazarlik sonrasi
22.500-TL bedele kiralanacag diisiiniilmektedir. Taginmazin kullanim daha diisiik oldugu i¢in
serefiye diizeltmesi yapilmstir.

Emsal 10: Er Emlak: 3122239999

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, caddede konumlu 135 m2 kullanim alanli 1.
kattaki yap1 kalitesi ¢ok daha iyi olan ofis hacmi aylik 40.000-TL bedele kiralanmaktadir.
Tasinmazin pazarlik sonrast 37.500-TL bedele kiralanacag: diisiiniilmektedir. Taginmazin yap1
kalitesi daha iyi oldugu i¢in serefiye diizeltmesi yapilmstir.

iCERIK e EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8
EMSAL ALAN m* 290,00 m? 300,00 m? 320,00 m? 20,00 m? 132,00 m? 120,00 m? 120,00 m? 75,00 m?
FIYAT 60.000.000,00 & | 65.000.000,00+ | 52.500.000,00%& | 3.650.000,00 & 17.250.000,00 & | 12.750.000,00% | 20.000.000,00% | 14.000.000,00 &
PAZARLIK PAYI 20,00% 11,11% 0,00% 4,29% 7,81% 6,25% 14,29% 12,00%
PAZARLIKLI FiYAT 50.000.000,00 £ | 58.500.000,00% | 52.500.000,00% | 3.500.000,00 & 16.000.000,00 £ | 12.000.000,00% | 17.500.000,00% | 12.500.000,00 &
m? BiRiM DEGERI 172.413,79 £/m? | 195.000,00 #/m? | 164.062,50 £/m? | 175.000,00 #/m? | 121.212,12 £/m? | 100.000,00 £/m* | 145.833,33 /m? | 166.666,67 £/m?
KONUM-YAS SEREFIYESi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% +20,00% +35,00% +10,00% +5,00%
ALAN DUZELTMESi 0,00% -10,00% +5,00% 0,00% +20,00% +30,00% +10,00% 0,00%
DUZELTILMi$ DEGER 172.413,79 /m? | 175.500,00 /m?* | 172.265,63 £/m? | 175.000,00 /m? | 174.545,45 £/m? | 175.500,00 £/m* | 176.458,33 £/m?* | 175.000,00 £/m?

Ortalama Birim Deger= 174.585,40 £/m?

A ) A B A ) ABLO
EMSAL NO A ORMAL KATLAR

ICERIK EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-9 EMSAL-10
EMSAL ALAN m? 300,00 m? 320,00 m? 80,00 m? 135,00 m?
FiYAT 200.000,00% | 180.000,00% | 25.000,00% | 40.000,00%
PAZARLIK PAYI 0,00% 0,00% 10,00% 6,25%
PAZARLIKLI FiYAT 200.000,00% | 180.000,00% | 22.500,00% | 37.500,00%
m? BiRiM DEGERi 666,67 £/m? | 562,504&/m? | 281,25%/m? | 277,78 £/m?
KONUM-YAS SEREFIYESi 15,00% 15,00% 0,00% 10,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 15,00% 10,00% 10,00%
DUZELTILMiS DEGER 766,67 £/m? | 731,25%/m? | 309,38%/m? | 333,33 %/m?

ZEMIN KAT Ortalama Birim Deger= 748,96 £/m?

NORMAL KAT Ortalama Birim Deger= 321,35 £/m?
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Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede
benze imarli arsa ve yapi metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazin konumu, cephesi,
biiyiikliigii gibi 6z niteliklerine gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalarda, cadde cepheli diikkan fiyatlarinin
173.000- 175.000-TL/m? civarinda oldugu goriilmiistiir. Ayrica emsal tasmnmazlarin ilanlarinda
giincel kira degerlerine ulasilmis olup cadde cepheli zemin kat diikkkan hacimlerinin aylik kira
m? birim degerlerinin 750 - 800-TL/m? arasinda, normal katta yer alan ofis-isyeri aylik
kiralarinin 300-TL/m? civarinda degisiklik gosterdigi goriilmiistiir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen giincel emsal bilgileri, konumu, kullanim
alani, miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi
ve ulagim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler goz oniine alinarak deger tespiti
yaptlmigtir. Emsal Kargilagtirma Analizinde; pazarlik payr %5 ile %20 araliginda kabul
edilmistir. Taginmazin degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari
Raporun 6.2 ‘inci boliimiinde agiklanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Deger takdir edilirken taginmazlarin bir biitiin olarak kullanildig1 gériilmiis olup konu durumla
ilgili olarak Yap1 Kayit Belgesi temin edildigi goriilmiistiir. Bu sebeple tasinmazlara kira degeri
takdir edilirken tek bir diikkkan hacmi olarak kullanilan tasinmazin bodrum kat hacmi i¢in 200
TL/m?, 1. Katta bulunan 1 ve 2 b.b. numarali tasinmazlarin kullanim hacmi i¢in 310 TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

HESAP DETAYI
BAGIMSIZ . - o TOPLAM KiRA
KAT e ALAN KiRA BiRiM DEGERI e
1. NORMAL KAT 1 145,00 m? 310,34 %/Ay 45.000,00 £/Ay
1. NORMAL KAT 2 155,00 m? 309,68 £/Ay 48.000,00 £/Ay
1. BODRUM KAT 265,00 m?2 200,00 /m? 53.000,00 H/Ay
ZEMIN KAT 7 215,00 m? 762,79 H/m? 140.000,00 /Ay
TOPLAM :| 217.000,00 £/Ay

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 310.000 £

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 taginmazlar tiim yasal sorumluluklarini tamamlamis ve hali hazirda
kullanilmakta olan bagimsiz boliim olup arsa proje gelistirme yapilmamastir.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgenin ticari potansiyeli, tasinmazlarin
yapist ve nitelikleri g6z oOniinde bulunduruldugunda tasinmazlarin ticari amagla
kullanilmalarinin en verimli kulanim sekli olacagi diisiintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Miisterek veya Boliinmiis Kisimlara Esas Degerleme Analizi
s06z konusu degildir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsih@l yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlar:
Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

5.1. Degerleme Metotlarimin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasim1” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile flgili Genel
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar tiim yasal sorumluluklarini yerine getirerek, yapi kullanma izin
belgesi ve yapi1 kayit belgesi almis ve ana yapida kat miilkiyeti tesis edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi Ile Ilgili Goriis

Tagmmazlarin Sermaye Piyasasit Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayimlanan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin  Esaslar Tebligi (III-48.1)’nde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig (I111-48.1.C) Madde 22 uyarinca,;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmig olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
va da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt 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
nct maddesi kapsaminda yapt kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmast sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.”
olarak gecmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarim mevcut kullanimma uygun
olmasi1 sebebiyle GYO portfoyiinde “Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilagtirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati ¢ercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme
konusu taginmazin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal ve giincel durumu, giliniin gegerli piyasa
rayi¢ fiyatlarima gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 gz Oniine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

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

Deger takdir edilirken taginmazlarin bir biitiin olarak kullanildig1 gériilmiis olup konu durumla
ilgili olarak Yap1 Kayit Belgesi temin edildigi gorlilmiistiir. Bu sebeple tasinmazlara deger
takdir edilirken tek bir diikkkan hacmi olarak kullanilan tasinmazin bodrum kat hacmi 1/5
oraninda, 1. Katta bulunan 1 ve 2 bb numarali taginmazlarin kullanim hacmi 1/3 oraninda zemin
kat hacmine indirgenmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklagimi gercevesinde, degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapilmasi planlanan
bagimsiz boliimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu
olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalar1 dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
Tasinmazin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

HESAP DETAYI

BAGIMSIZ P BAGIMSIZ BOLUM

KAT BOLUM NO ALAN BIRIM FIYAT DEGERI
1. NORMAL KAT 1 145,00 m? 58.620,69 B/m? 8.500.000,00
1. NORMAL KAT 2 155,00 m? 58.064,52 B/m? 9.000.000,00
1. BODRUM KAT 265,00 m? 34.622,64 B/m? 9.175.000,00
ZEMIN KAT 7 215,00 m? 173.000,00 /m? 37.195.000,00 &
TOPLAM : 46.370.000,00 &

63.870.000 ¥

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI

Kullanilan Kriterler

Degerlemesi yapilan taginmazlar i¢in 63.870.000 TL deger takdir edilmistir. Bagimsiz bolim
bazinda takdir edilen deger tabloda yer almaktadir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullar1 i¢in takdir edilen deger 63.870.000
TL (Altmigiigmilyonsekizyiizyetmisbin Tiirk Liras1) tespit ve takdir edilmistir.
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USD=~33,0103 TL, 1 €=-~35,4035 TL olarak kabul edilmistir. (25.06.2024 tasinmazin
degerleme giinii olan gdsterge niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)
Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin déviz cinsinden degeri;

Degerleme konusu taginmazin Dolar cinsinden degeri 1.934.850,64 $ olarak tespit edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin Euro cinsinden degeri 1.804.058,92 € tespit ve takdir edilmistir.
* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmistir.

* 1 Nolu Tasinmazin Sigorta Degeri: 145 m2 x 12.250 TL/m2=1.776.250 TL

* 2 Nolu Tasinmazin Sigorta Degeri: 155 m2 x 12.250 TL/m2=1.898.750 TL

* 7 Nolu Tasinmazin Sigorta Degeri: 480 m2 x 12.250 TL/m2=5.880.000 TL

Toplam Sigorta Degeri: 9.555.000 TL

Indirgenmis Nakit Akislar Yaklasim

Pazar Yaklagimi c¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapilmasi planlanan
bagimsiz boliimlerin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu
olmusg/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.
Tasinmazin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢c Yapilmas: ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi
g0z onilinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmistir.

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmazin K.D.V dahil yasal ve mevcut durum pivyasa
degerinin  76.644.000,-TL  (Yetmisaltimilyonaltiviizkirkdortbin =~ Turk  Lirasi)  oldugu
hesaplanmustir.

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

Is bu rapor devam eden bir gayrimenkul projesi degerleme amaci ile yapilmamustir.
Degerleme parselde yer alan 2 adet biiro ile 1 adet diikkan degerlemesini kapsamaktadir.

Is bu rapor 25.06.2024 tarihinde 62 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Necati Murat SULUNOGLU Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul
Uzmanm Uzman Degerleme Uzman

(SPK Lisans No: 410627) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)
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