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FORM H

' HALKGYO

/atinm Ortakig. Gelecege Yatiim Ortakig.

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 26.06.2025

Rapor Numarasi 2025.HALKGYO.3

Raporun Konusu Ankara, Cankaya, 1064 Ada, 14 Parsel

Degerleme Konusu ve Ankara, Cankaya, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 Parsel, 1 Adet Magaza ile 50 Adet Biiro
Kapsami Satis Deger Tespiti

e s bu rapor, Altmisalti (66) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

e Burapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.
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1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama ..........ccooeiiiiiiiiii i 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler .............. 7

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI ....oeveeereeeeees e seseeeeseseesessesseesesasseesesessasessesseseseessasessassseseesseees 9
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SIrket BIlZIEIT .......oouiiieeiiieie ettt sttt e st s e e b e sabeesneesareesnnesaneennne 9
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ......ovvuieieieerieiieesesieeecceseseesessesesss st ssssssasassese et sssesesssssssssssssesesssesassssssssansns 11
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve CeVresel OzZelliKIEri........ccviiiirievereriuiiiiiitereteteceet ettt b vt ss s s bbb ss s sebebesesnananas 11
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, SEMa V. DOKUMANIAT .......iiiiiiieeiieeie ettt ettt s e e s e e te e st e e st e sseeesaeeeaseensaeenteesseeenseesseesnseesnseenseeenseesnsenns 17
3.4. Gayrimenkulln Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrUMUN UYBUNIUSU ........ooeiieiiieiieeiieeieesee et esteeseeesteesieesaeesaaesteesaeeeseesseesseesnseenseesnseesaseens 17
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.) .........cccooevvvivvrveeriiennne 18
3.6. GaYFIMENKUIUN TAPU TOEKIKI 1iieuveiiiiiiiiiiiie ettt st e et e e e sttt e e sbbeeess bt e e essbeeeeabeeeassseeeassseeeasbaeeaasseeeassseesasbaeeansseeesnsseeenssseeannteeennes 18
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama ........cccccceeveevveevcerieennnnne 18
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda gorus: ........cccevvvevverceeneerceeene 18

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikkiimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.........cccevevvvveerceeneerieennenne 19

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ....... 19

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 ..........cccccccevveenns 19
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmig bir s6zlesme olup olmadigina iliskin @GIKIAMa ........cecuiieiieiie e 19
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....vovvviiiecececeetetete e ettt st sssssssas ettt sessssssssnsssssesesesasassssssasanenes 21
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve KUIANIAN VEIIIET ........cuee ettt ettt te et e et sae e esteessaeesseesseaesneeenseesseeensens 21
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler.........coceevviieiiiiiiniiieeeiiieeccieeeeiee e 21
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Rapor No ve Tarihi

2025.HALKGYO.3 / 26.06.2025

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik Adresi

Cumhuriyet Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi, No:5, Cankaya / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada, 14 Parsel, 1-2-.....49-50-
51 B.B.

Fiili Kullanimi (Mevcut Durumu)

1 B.B.: Sube - 2-3....50-51 B.B.: Dis isler Bakanligi Ek Hizmet Binasi

1064 ada 14 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “MiA + Ticaret”

imar Durumu Alani lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; 9 Kat, Hmax: 27.50 m
olarak belirlenmistir.
Kisithitk Hali Tasinmazlarin  tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Toplam Alani 2.062,00 m?
Tasinmazlarin Mevcut TOPLAM: 209.470.000,00 %
Durumuyla KDV Hari¢ Toplam .
. . y £ 1op ( Ikiylizdokuzmilyon Dortylizyetmisbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin Mevcut TOPLAM: 251.364.000,00 %
Durumuyla KDV Dahil Toplam . ..
uvu .uy 1 top ( Ikiyiizellibirmilyon Ugyiizaltmigdortbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin Mevcut TOPLAM: 896.100,00 &
Durumuyla Vergi Oncesi Toplam
] Y . g. P ( Sekizylizdoksanaltibin Yiz Tiirk Lirasi)
Aylik Kira Degeri
Aciklama Tasinmazlarin  tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit

bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayanlar

Necati Murat SULUNOGLU - SPK Lisans No: 410627

Denetmen

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIG- SPK Lisans No: 400479
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alk Gayrimenkul Yatinm Ortaki...Gelecege Yatinm Ortakig

Bolim 1
RAPOR BILGILERI

LL Rapor Tarihi

L2 Rapor Numaras

L3 Raporun Tard / Baghk

LA Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

L5, Sorumbu Deperleme Uzmanmm Adi Soyad

L6. Degderleme Tari

1.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numaras)

1L8. Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadi@ina iliskin agiklama
1.10.  Deferleme Konusu Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi :26.06.2025
1.2 Rapor Numarasi : 2025.HALKGYO.3

13 Raporun Tiirii / Bashk :Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Necati Murat SULUNOGLU (SPK Lisans No: 410627)

Fatih Orkun SAKALLI (SPK Lisans No: 407060)

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

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 14.04.2025 ile
20.06.2025 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
31.01.2025 / HALKGYO.3

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi’nin talebi Gizerine; Ankara ili, Cankaya ilgcesi, Cumhuriyet
Mahallesi, 1064 ada 14 parselde olan 1 adet “Magaza” vasifli tasinmazlar ile 50 adet “Biiro” vasifli tasinmazlarin mevcut
piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi igin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin; 2024.HALKGYO.3 rapor numarasi ile 25.06.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup
tasinmazlarigin toplam K.D.V hari¢ toplam deger 142.170.000,00 £ ( Yuzkirkikimilyon Yiizyetmisbin Tirk Lirasi) deger takdir
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in; 2024.HALKGYO.12 rapor numarasi ile 24.12.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup
tasinmazlar i¢in toplam K.D.V hari¢ toplam deger 171.000.000,00 % ( Yizyetmisbirmilyon Tirk Lirasi) deger takdir
edilmistir.
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Bolim 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1, Deperleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2, Musteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3, Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sivrlamalar
2.4, lsin Kapsarm

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 8|36




J Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanrr” !
&

f.
FORM IHALKG, YO

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

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

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No: 2/H Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Kurucusu olan TURKIYE HALK BANKASI A.S.'nin misyonuna paralel bir sekilde misterilerine ve

hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lcekte saygin bir
kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.680.000.000,-%
Halka Agikhk 1% 28

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

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Degerleme calismasina herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 Parselde Olan 1 Adet “Magaza” Vasifli Gayrimenkul
ile 50 Adet “Biiro” Vasifli Gayrimenkullerin Giinimiiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

311 Gayrimenkulin Cevresel Ozellikleri

3.2, Ulagem Baglantikan

313 Tammi

3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb., Dokiimanlar

34 Gayrimenkulin Tapu Kayt Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugiu
3.5. Gayrimenkulin Son Ug Yilmdaki Milkiyet ve Diger Hukuki Dedisiklikler (lmar Durumu, Kamulastirma Islernleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkulin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karar olup olmadi@ina diskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkulin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde her hangi bir degisiklik olup olmadif hakknda goriis

3.8 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tim izinlernin almip alinmadidy, projesinin hazir ve
onaylanmis, msaata baglanmasi icin yasal gereklilifii olan tiim belgelerinin tam ve dofiru olarak mevout olup olmadifis
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhf portfoyiine alinmasing sermaye piyasasi hikiamieri cergevesinde
engel teskil edip etmedii hakknda goriis.

3.9, Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/X01 tacth ve 4708 sayili Yap Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (bcaret unvani, adresi v.b) ve defierlemesi yapitan gayrimenkul fle ilgil olarak
gergeklestirdii denetimler hakkinda bilgi,

310, Eger beleh by projeye stinaden defierlerne yapliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve soz konusu
defierin tamamen mevout projeye iliskin olduguna ve farklibir projenin uygulanmast durumunda bulunacak
olabilecegine iligkin agklama
3115 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir stzlegme olup olmadina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

' HALKGYO

) Yatinm Ortakig.. Gelecege Yatiim Ortakig.

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

,

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve istanbul'dan sonra en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2022 yili itibariyla 5.747.325 kisidir. Bu
niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Niifuslarina gore
sehirler listesinde belediye sinirlari géz online alinarak yapilan siralamaya gore diinyada ise elli yedinci sirada yer
almaktadir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, blyiik bélimi i¢c Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélgiimii olarak Konya ve Sivas'tan sonra, Tiirkiye'nin en
blyik Gglnci ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim
amacl kullanilmaktadir.
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Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent 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 yarisi hala tarim
amagh kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik bilylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhig ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biyik bir
nifus goclnl tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu Glke nifusunun iki kati hizda artmustir.
Nufusun yaklasik dortte ¢l hizmet sektori 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
yogunlasmistir. Glnimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapiimaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok
sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani tilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
nifus, teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is glicinid olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava
yoluyla Tarkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih dncesinden glinlimiize dek pek cok medeniyeti
barindirmistir. Hititler, Frigyallar, Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizansllar, Selcuklu Hanedani, Osmanlilar ve
nihayet Tirkiye Cumbhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin
baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin baskenti Gordion, il sinirlari igcinde yer alir. Yildirnm Bayezid'in Timurlenk'e yenik
diustigl Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Tirk Kurtulus Savasi'nin doniim noktasi olan Sakarya Muharebesi
Polath yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin biyiik kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur. ilin gesitli
yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagh kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan
tavsani, kecisi, ati ve kedisi diinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve
Beypazari'nin maden suyu ise Ulke capinda taninir.

Ankara ilinin ylzolgim{ 25.632 km2'dir. 1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Turkiye topraklari izerinde yer alan en
blylik nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Turkiye'deki en biyik nehirlerden olan Sakarya Nebhri ise, ilin
batisini sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. ilin giineyinde ise 1300 km? ile
Ulkenin en buyuk ikinci golli, %32,4 tuz oraniyla da diinyanin en tuzlu ikinci géli olan Tuz Go6li vardir. Ayrica Tuz Goli'nlin
de i¢cinde bulundugu havza, Turkiye'nin en biyik kapal havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizolgimanin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini
cayir ve meralar, %10'unu ise tarim disi araziler teskil etmektedir. ilin en yiiksek noktasi 2015 m yiiksekligindeki ElImadag,
en genis ovasi 3789 km?'lik ytiz6lgiima ile Polatli Ovasi, en biytk goli yaklasik 490 km?'lik ylzélgim ile Tuz GolU'ndn il
icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya Nehri'nin il icindeki bolim, en blylik baraji ise
83,8 km?'lik yizélcimi ile Sariyar Baraji olup, il geneli itibariyla 14 dogal goél, 136 sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

ilin gliney ve orta bélimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagish kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yagish halleri gorilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bolgelerde gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi
arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya agustostur. ildeki yerine gére ortalama en yiiksek
glnduz sicakliklari 27-31° C'dir. En soguk ay ise Ocak ayidir, en distk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1
°Carasindadir. Yagislar en cok mayis, en az temmuz veya agustos ayinda 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 gordd.

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektdrii yatirimlari baskent ve
yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma olanaklari biyik bir nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saghk
ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin distik olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin yiksek
olmasi gibi nedenlerin goci tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu tlke nifusunun iki
kati hizda artmistir. Ankara'nin niifusu hicbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu igin
net niifus bulunamaz. TUIK verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda
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nifusu 404 bin olan il Turkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus ile bu oran %6,3'tlr. 2007-2008 yillari
arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), tlke nifus artis hizinin (% 1,32) bir bucuk kati olmustur. Bu biylmenin basini ¢ceken
Ankara kenti aldigi gbce ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir.
istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si sanayi, %2'si tarimda calisir (bu oranlar Tiirkiye icin sirasiyla %49, %27 ve
%24'tlr).

Ankara'nin niifusu 2022 yili itibariyla 5.747.325 kisidir. ilde km2 basina 224 kisi diismektedir. Yogunlugun en fazla oldugu
ilce, 5.930 kisi ile Kegioren’dir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslar azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net
gdc veren illerdir. il niifusunun tamami il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢c Anadolu
nifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde ikamet etmektedir. Ankara il nifusu Tiirkiye geneline gére daha yiksek bir egitim
diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore, 15 yas Usti okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86'sini1) olusturur, bu oran Tiirkiye i¢in %83'tiir (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik 6zellikle nifusun
Universite egitimli kesiminde belirginlesir: iniversite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam nifusa orani Ankara'da %10,6,
Turkiye genelinde ise %5,4'tir.

Ankara nifusunun doértte (gl hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biyilk paya sahiptir.
Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biyiik sanayinin bulunmamasidir.

il, Turkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'0
buradan toplanir; buna karsilik ilin Glke biitcesinden aldig1 pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara bitce vergi gelirlerine 16,5
milyar TL, toplam biitce gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yili
itibariyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'i ticaretten, %23'( ulastirma ve haberlesmeden, %14'(
devlet hizmetinden kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Bliyik 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 S gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir. Brookings Institution ve JP
Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda
Xiamen'in ardindan 9. sirayi aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tirkiye'den izmir 2,
istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer almistir.

Ankara ilinde dzel sektdriin katma deger icindeki payr %85'in tizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve orta boylu
isletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Gretimi yapan bilyuk kuruluslarin talep gésterdigi makine ve
metal alaninda {iretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim agisindan en 6nemli sektérler,
gida (seker, un, makarna, sit, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor), savas, ¢cimento ve dokumadir (yinli
dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da 6nemlidir. Savunma sanayisi,
yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara Turkiye'de basta gelir.

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

Ankara'da Uretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret
Merkezi (OSTiIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir. OSTiM, Tiirkiye'nin en biyiik kiiciik ve orta boy sanayi
Uretim alanidir.

2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir calismaya gore, en rekabetci il Ankara'dir.
Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye
endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve dgretim Uyesi sayisinin yiiksekligi, patent ve benzeri basvurular gibi
faktorler Ankara'yi 6zellikle yaratici sermaye endeksinde Tiirkiye'de birinci yapmaktadir.
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Ankara ili genelinde topraklarin %60'i tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga izerindedir. En
onemli tarla Urinleri bugday, arpa ve seker pancaridir. Diger dnemli Griinler sogan, kavun, karpuz, domates, havug, armut,
elma, visne ve UzUmdir. Tarla arazilerinin yaklasik %24'Unde bugday, %23'Unde arpa, kalaninda ise diger Urinler
yetistirilmektedir. Polatli, Turkiye'nin ikinci buylk "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif tahil borsalarindan birine
sahiptir.

Ankara rakim ve mera 6zellikleri agisindan, kiigclikbas hayvanciliga daha elverislidir. Hayvancilik il ekonomisinde 6nceleri
onemli olan yerini giderek kaybetmektedir. ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli
boyuttadir.[120] Ankara kegcisi olarak bilinen tiftik kegisi sayisi 1970'lerdeki sayisinin onda birinin altindadir ve korunmasi
amaciyla, gliniimuzde yetistiricilerine Gcret verilmektedir.

Ankara orman varhgl bakimindan pek zengin degildir. Ancak, Tirkiye ¢apinda mobilyacilik, désemecilik gibi alanlari
kapsayan 6nemli dizeyde bir agag isleri sektori gelismistir.

Gankaya ilgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin ic Anadolu Bolgesi'nde, Ankara ili' ne bagl bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde
bulunan ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Ankara ilinin en
yiiksek niifusa sahip ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2015 sayimlarina gére 922.536 kisidir. ilce ayrica Tirkiye'nin de niifus
bakimindan en buyik ilgesi konumundadir. Cankaya ilgesi sinirlari icerisinde 102 adet lise ve 11 adet Universitesi ile ilge
onemli bir egitim kentidir. Cankaya'daki on bir adet Universitede yiz bini asan 6grenci ylksekdgrenim gérmektedir.
Turkiye'nin 6nemli Gniversitelerinden bircogu ile birlikte vakif Gniversiteleri ilcede yer almaktadir. Diinya'nin en iyi bin
Universitesi listesinde, Tiirkiye'den dereceye giren iki tGniversiteden biri Cankaya ilcesinde yer almaktadir. Kentte bircok
Universitenin yani sira, lniversite hastaneleri, fakilteler gibi tniversite alt kuruluslari bulunmaktadir. Son zamanlarda
Cankaya ilgesinde Iiiks Avm, Ofis ve konut projeleri hiz kazanmis olup, Cankaya ilgesine bagh ve bolgede yer alan baslica
alisveris merkezleri: yakin zamanda yikilip yeni projesi ile insaasina baslanan Atakule Avm, Karum is ve Alisveris Merkezi,
Kentpark Alisveris Merkezi, Cepa Alisveris Merkezi, 365 Avm, Panora Avm dir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar::
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Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada, 14 Parselde olan 1 adet
“Magaza” vasifli tasinmazlar ile 50 adet “Biliro” vasifli tasinmazlardir. Tasinmazlar konum olarak, Ankara’nin merkezi olan
Kizilay Bolgesinde yer almaktadir. Tasinmazlar Ziya Gokalp Caddesi’'ne cepheli olup, dniinde arag ve yaya trafigi oldukca
fazladir. Tasinmazlarin bulundugu bolgedeki binalarin zemin katlarinda dikkanlar mevcut olup, Ust katlar genel olarak ofis
tarzi kullaniimakta az da olsa bankalarin bélge mudurlikleri mevcuttur. Bolgeye ulasim kolay olup, 6niinden toplu tasima
araglar gegmektedir.

3.1.3. Tanimi:

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 ada, 14 parsel olan 272,00 m? alanli
" Kargir Apt " vasifli arazi Gizerinde yer alan 3 bodrum kat + zemin kat + 8 normal kat olmak lzere toplam 12 kattan olusan
bina yer almaktadir. Binada 1 adet “Magaza” nitelikli bagimsiz bolim ve 50 adet “Biiro” nitelikli bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Ankara
ilgesi : | Cankaya
Bucagi I
Mabhallesi : | Cumhuriyet
Koyii P -

Sokagi : |-

Mevkii H

Pafta No. D -

Ada No. : | 1064
Parsel No. : |14
Yiizolglimii : | 272,00 m?
Ana Tasinmazlar Vasfi : | Kargir Apt
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BAGIMSIZ N ; s
KAT BOLUM NO NITELIK CILT | SAYFA NO ARSA PAY ARSA PAYDA ZEMIN ID UAVT

1. VE 2. BODRUM + ZEMIN 1 MAGAZA 9 842 650 1500 497216 1242109930
1. NORMAL KAT 2 BURO 9 843 150 1500 497217 1242109930
3 BURO 9 844 11 1500 497218 1242109930

4 BURO 9 845 10 1500 497219 1242109930

5 BURO 9 846 16 1500 497220 1242109930

2. NORMAL KAT 6 BURO 9 847 19 1500 497221 1242109930
7 BURO 9 848 15 1500 497222 1242109930

8 BURO 9 849 15 1500 497223 1242109930

9 BURO 9 850 14 1500 497224 1242109930

10 BURO 9 851 11 1500 497225 1242109930

11 BURO 9 852 10 1500 497226 1242109930

12 BURO 9 853 16 1500 497227 1242109930

3. NORMAL KAT 13 BURO 9 854 19 1500 497228 1242109930
14 BURO 9 855 15 1500 497229 1242109930

15 BURO 9 856 15 1500 497230 1242109930

16 BURO 9 857 14 1500 497231 1242109930

17 BURO 9 858 11 1500 497232 1242109930

18 BURO 9 859 10 1500 497233 1242109930

19 BURO 9 860 16 1500 497234 1242109930

4. NORMAL KAT 20 BURO 9 861 19 1500 497235 1242109930
21 BURO 9 862 15 1500 497236 1242109930

22 BURO 9 863 15 1500 497237 1242109930

23 BURO 9 864 14 1500 497238 1242109930

24 BURO 9 865 11 1500 497239 1242109930

25 BURO 9 866 10 1500 497240 1242109930

26 BURO 9 867 16 1500 497241 1242109930

5. NORMAL KAT 27 BURO 9 868 19 1500 497242 1242109930
28 BURO 9 869 15 1500 497243 1242109930

29 BURO 9 870 15 1500 497244 1242109930

30 BURO 9 871 14 1500 497245 1242109930

31 BURO 9 872 11 1500 497246 1242109930

32 BURO 9 873 10 1500 497247 1242109930

33 BURO 9 874 16 1500 497248 1242109930

6. NORMAL KAT 34 BURO 9 875 19 1500 497249 1242109930
35 BURO 9 876 15 1500 497250 1242109930

36 BURO 9 877 15 1500 497251 1242109930

37 BURO 9 878 14 1500 497252 1242109930

38 BURO 9 879 11 1500 497253 1242109930

39 BURO 9 880 10 1500 497254 1242109930

40 BURO 9 881 16 1500 497255 1242109930

7. NORMAL KAT 41 BURO 9 882 19 1500 497256 1242109930
42 BURO 9 883 15 1500 497257 1242109930

43 BURO 9 884 15 1500 497258 1242109930

44 BURO 9 885 14 1500 497259 1242109930

45 BURO 9 886 11 1500 497260 1242109930

46 BURO 9 887 10 1500 497261 1242109930

47 BURO 9 888 16 1500 497262 1242109930

8. NORMAL KAT 48 BURO 9 889 19 1500 497263 1242109930
49 BURO 9 890 15 1500 497264 1242109930

50 BURO 9 891 15 1500 497265 1242109930

51 BURO 9 892 14 1500 497266 1242109930
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

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

Tasinmazlara ait imar dosyasi Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde dijital ortamda incelenmistir.
Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.

Cankaya Tapu Sicil Mudirligii'nde ve Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde taginmazlara ait 04.05.1976
onay tarihli mimari projesi incelenmistir. Musteri bilgisi dahilinde taginmazlardan 1 bagimsiz bélim harig diger bagimsiz
bolimlerin igine glivenlik riski sebebiyle girilememistir. Daha 6nceden tarafimizca yapilan raporda tespitler yapiimistir.
Tasinmazlardan 2 bagimsiz béliimde 15,00 m? alanli galeri boslugu yapilarak tasinmazlarin kiigiltiildiigi, biro nitelikli
tasinmazlarin ayirici duvarlarinin iptal edilerek birlikte kullanildigi, tasinmazlardan 45 no.lu bagimsiz bélimiin 10,00 m? lik
kisminin teras yapildigi ve 46, 47 ile 48 no.lu bagimsiz bélimde 8,00 m?2 alanh kisminin teras yapildig tespit edilmistir.
Yapilan bu degisiklikler basit bir tadilat ile projesine uygun hale getirilebilir durumdadir.

RUHSAT TABLOSU

YOL
YOL
KOTU TOPLAM
ADA | PARSEL BELGE TURU LR BELGE NO | KULLANIM AMACI KOTU UsTU KAT KAPSADIGI
TARIHi ALT KAT ALAN
- KAT SAYISI
SAYISI
YENi YAPI RUHSATI 24.06.1972 A/454 TICARET 3 9 12 2.545,00 m?
1064 14 TADILAT RUHSATI 31.05.1974 A/48 TICARET 3 9 12 2.960 m?
TADILAT RUHSATI 17.08.1983 92 TICARET 3 9 12 2.946,00 m?

YAPI KULLANMA iZiN TABLOSU

YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM o
ADA | PARSEL BELGE TURU '?:I:?HEI BELGE NO KULLANIM AMACI ALT KAT | USTU KAT KAT KA:IS-QzIGI
SAYISI SAYISI SAYISI
1064 14 YAPI KULLANMA iZiN 24.9.1976 29036/76 T?CARET 3 9 12 267,00 m?
YAPI KULLANMA IZIN | 23.02.1984 313/84 TICARET 3 9 12 2.946,00 m?

MiMARi PROJE TABLOSU

ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
1064 14 04.05.1976 KONUT + TICARET 2.946,00 m? iNSA EDILMIS

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamustir.

E-Devlet Portali lizerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

10.04.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan TAKBIS belgesindeki resmi tapu
bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazlardan 1 bagimsiz bolimin niteligi “Magaza” seklinde olup, sube sekilde
kullanildigindan mevcut kullanimi tapu vasfiyla uyumludur.

10.04.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan TAKBIS belgesindeki resmi tapu
bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazlardan 1 bagimsiz bélim hari¢ diger bagimsiz bélimlerin niteligi “Biro”
seklinde olup, bakanlik ek hizmet binasi olarak kullaniimakta oldugundan mevcut kullanimi ekspertiz gind itibariyle
bulunmamaktadir.
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3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 1064 ada 14 no.lu parseldeki tim bagimsiz bolimlerin son g yil
icerisinde herhangi bir milkiyet degisikligi olmadigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin maliki olan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgl Anonim Sirketi 28.10.2010 tarihli ve 36171 sayili yevmiyeli islem ( Edinme Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmasi ) ile mulkiyet hakki kazanmislardir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 10.04.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgesi bilgilerine gére Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) tizerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur. Gayrimenkuliin tapu
kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani 15.12.1976 tarihlidir.

Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

-Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Eklenti Bilgileri:

- Tasinmazlardan 1 bagimsiz bolimde “2 No.lu Kahve Ocagl” eklentisi bulunmaktadir.

- Tasinmazlardan, 3, 4, 5....49, 50 ve 51 bagimsiz bélimlerde “Ek: Arsiv Dolab1” eklentisi bulunmaktadir.
3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

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

Cankaya Belediyesi imar Miidiirligi imar Servisi’nden 30.04.2025 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gére; degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel olan 1064 ada 14 parsel 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “MiA +
Ticaret” Alani lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; 9 kat, Hmax: 27.50 m olarak belirlenmistir.
Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari bulunmamaktadir.

Cankaya Biiyiiksehir Belediyesi imar Miidiirligi’nden plan onay tarihi bilgisi birim karari geregi alinamamustir.

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

Cankaya Belediyesi imar Midiirliigii’nden plan onay tarihi bilgisi birim karari geregi alinamamistir.

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

Cankaya Belediyesi imar Mudirliigi’'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 18|36




j Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanrr” !
&

f.
FORM HALKG YO

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin 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 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Yapi Denetim Kanunun amaci; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara
uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari
diizenlemektir. Degerleme konusu tasinmazlar imar Kanunun 26. Maddesine istinaden yapi sahibi “Kamu” statiisiinde
oldugundan yapi denetim hakkinda kanun kapsaminda degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 Bagimsiz Bolim “Magaza” nitelikli olup, diger bagimsiz bolimler “Biro” nitelikli olup,
degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

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

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1
4.2.
A3
4.4,
A.5.
4.6.
4.7.
A8,
49.1
49.2
493
4.9.
A4.10.
411,
412
4,13,
4.14.
A.15,
4.16.
A4.17.
4,18,
4.19.

Mevout Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
Degerlerne skemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siniclayan Faktorler

Gayrimenkulin Yapisal, Ingsaat Ozellikleri

Fiziksel Degerlermede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tagmnmaziarm Defierine Etken Faktorler

Degierlerne Iskeminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullanidma Nedenleri

Degerlemede Kullandan Yontemiber

Frnsal Karsilastwma Yaklasim

Gelir indirgerme Yaklagumi

Maliyet Yaklagim)

Deperleme Calsmasmda Kullanilan Yontern/ler ve Bu Yontemderin Segilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Deferi

Nakit / Gelir Akimlarn Analizi

Maliyet Olusumlar Analizi

Degerlemede Esas Alman Satg Ornekleri ve Bunlarnin Segilme Nedenleri

Kira Deperi Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagh Hakkann Hukuki Durumunun Analizi

Bog Arazi ve Gelstiritmig Proje Defieri Analizi, Kullamilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuclar
Gayrimenkulin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Miisterek veya Bolinmiis Kisimlann Defierleme Analizi

Hasilat paylagemi veya kat karsibi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlan
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada, 14 parselde olan “Magaza” ve
“Bliro” vasifh tasinmazlardir. Tasinmazlarin etrafinda diikkanlar, magazalar, ofisler, egitim tesisleri ile ticari binalar
bulunmaktadir.

Bolge Ankara’nin merkezi olarak kabul edilen “Kizilay Meydani”na oldukga yakindir. Tasinmazlarin cepheli oldugu Ziya
Gokalp Caddesi’ne yaya ve arag sirkilasyonu oldukca yiiksektir. Kizilay bolgesinin her tarafi ayri bir ticari potansiyele sahip
olup, konu tasinmazlarin bulundugu bdlge ticaretin distk oldugu yerdir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

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

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

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gére 2024 yilinda yilizde 3,2 oraninda buylimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda biiyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’'nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bélgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
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Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yiizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi 6ngorilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda buylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngérilmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biyliyecegi tahmin edilmektedir.

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

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

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direncli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan Ullke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gbzlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amagcli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

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

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

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

Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek cok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gériinimind korumus ve yilin tamaminda yizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gore milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektori milli gelir blylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sekt6rii ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektérlerin blylmeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem bdlgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giicli bir bliyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylzde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

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

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canlligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektori hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori dnciiliglinde gliciini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektoru ise gii¢lii sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektérinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylritilen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektorii bu donemde yilizde 0,7
oraninda artis kaydederek biyimeye sinirli katki sunmustur.

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

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tlrkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda iliml bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kuiglilerek bliyiimeye yiizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektoéri ise ylizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek énemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biyiime yuzde 3,8
oraninda gerceklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distriirken gorece istikrarl seyreden doéviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

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

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

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzi Betonarme ™ ‘ Celik [ Yigma | Prefabrike |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var [ Yok ™
Yapim yili 1972 Otopark var I Yok
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok ™
Su Sebeke Asansor Var ™ Yok |
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni Var ¥ Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Kompozit dis cephe kaplamali
Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Kiremit Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var ™ Yok |

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e  Cephe o6zellikleri baz alinmstir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

: Ticaret Bolgesi

Yapilasma Yogunlugu 1% 100
Cevresel Gelisim Hizi : Yuksek
Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli

insaat Tarzi : Betonarme Karkas
insaat Nizami : Bitisik Nizam
Binanin Kat Adedi 112 Kat

Yapi Sinifi 1 IV/A

Deprem Bolgesi : 4. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi

: 23.02.1984 tarihli ve 313/84 sayili iskan belgesi bulunmaktadir.

Yasi

152

Malzeme Durumu

: Tum Bagimsiz Béliimler : lyi

iscilik Durumu : Tim Bagimsiz Bélimler : lyi
Elektrik :Var ( Sebeke )

Su :Var ( Sebeke )

Kanalizasyon :Var ( Sebeke )

Otopark : Yok

Asansor :Var

Jenerator :Var

Guvenlik : Yok

Yangin Merdiveni :Var

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin ticaretin yogun oldugu yerde konumlanmasi
» Tasinmazlarin iskan alip, kat milkiyetine ge¢mis olmasi
» Tasinmazlarin tercih edilen bolgede yer almasi
Olumsuz Etkenler:
> Yapi yasinin yiksek olmasi
> Proje disi degisiklik olmasi

» Bazi bagimsiz bolumlerin kiiclik insa edilmis olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

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

o Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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. Gayrimenkulilin satisi icin makul bir stire taninmustir.
J Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

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

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

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

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

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

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

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu calisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.
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4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu ¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Konu calismaya ait emsaller asagidadir.

DUKKAN EMSAL TABLOSU

atinm Ortakig.

EMSAL | iLAN VEREN SATIS FiYATI PAZARLIKLI BRUT BiRiM FiYAT
NO Kisi ACIKLAMA (5) FIYATI ALAN (6/m?)
(%) (m?)
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede ara
ANGERA sokakta konumlu ve konum serefiyesi daha dlslik olan 100
GAYRIMENKUL | m? zemin, 160 m2 depo kullanim alanh dikkan hacmi
24.500.000,-£ bedele azarlanmaktadir. Tasinmazin
1 pazarlk  sonras 23.080-000'_% bedele Ssatllacaél 24.500.000 % | 23.000.000 £ | 132,00 m? | 174.242,42 £/m?
dustunilmektedir. Tasinmazin bodrum kat hacmi 1/5
03129050505 oraninda zemin kat hacmine indirgenmis olup, indirgenmis
alan 132 m2'dir.
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde
MULK KAYNAK | caddenin konum serefiyesinin daha distik olan yerinde yer
GAYRIMENKUL | alan 300 m2 zemin, 300 m? depo kullanim alanli diikkan
hacmi 70.000.000,-% bedele pazarlanmaktadir. Taginmazin
2 pazarlk  sonras| 65.000'.3000,-% bedele s§atllaca§| 70.000.000 % | 65.000.000 £ | 360,00 m? | 180.555,56 £/m?
dusinitlmektedir. Tasinmazin bodrum kat hacmi 1/5
03124410443 | graninda zemin  kat  hacmine indirgenmis  olup,
indirgenmis alan 360 m2'dir.
MULK KAYNAK Deélejle?me k.OHL‘JSU" ta§|nma.zlara. Yakln korjumda yaya
GAYRIMENKUL trafiginin ve ticari diikkan hacimlerinin daha yiksek oldugu
3 boélgede 100 m2 kullanim alanli ditkkan hacmi 43.500.000,- | 43.500.000 % | 35.000.000 £ | 100,00 m? | 350.000,00 £/m?
£ bedele pazarlanmaktadir. Tasinmazin gergekgi satis
03124410443 degerinin 35.000.000,-£ olacagi 6grenilmistir.
COLDWELL D?é"erleme konusu tasinmaza goére konum serefiyesi d.aha.
disik olan ara sokakta konumlu fakat benzer ticari
BANKER potansiyele sahip 250 m? kullanim alanl diikkan hacmi ) )
4 56.850.000,-4 bedele pazarlanmaktadir. Taginmazin 56.850.000 % | 55.000.000 £ | 250,00 m* | 220.000,00 £/m
03122151512 | pazarlik sonrasi  55.000.000,-4 bedele satilacagi
disinulmektedir.
» A AL A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
. . . . MULK KAYNAK MULK KAYNAK
ILANA VEREN KISI ANGERA GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL COLDWELL BANKER
iLANA VEREN TELEFON NO 0312905 05 05 03124410443 031244104 43 03122151512
SATIS FiYATI (%) 24.500.000 & 70.000.000 & 43.500.000 &£ 56.850.000 £
PAZARLIK ORANI 6,12% 7,14% 19,54% 3,25%
PAZARLIK SONRASI FIYAT (&) 23.000.000 & 65.000.000 & 35.000.000 & 55.000.000 %
DUKKAN ALANI ( m?) 132,00 m? 360,00 m? 100,00 m? 250,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 174.242,42 £/m? 180.555,56 £/m? 350.000,00 £/m? 220.000,00 £/m?
ALAN BUYUKLUGU KUCUK BENZER KUCUK BENZER
ALAN DUZELTMESI -10% 0% -10% 0%
KONUM DURUMU CADDE CADDE SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESi 60% 40% 0% 20%
TOPLAM DUZELTME ORANI 50% 40% -10% 20%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?2) 261.363,64 £/m? 252.777,78 /m? 315.000,00 £/m? 264.000,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) \
YUVARLATILMIS ( £/m?) |

273.285,35 /m?
275.000,00 £/m?
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OFiS EMSAL TABLOSU

ORTALAMA BIiRiM FiYAT ( £/m2)

: SATIS PAZARLIKLI BRUT A .
E“:SOAL ILANKY;REN ACIKLAMA FiYATI FiYATI ALAN BI?:\;I:IZY)AT
) () (%) (m2)
OZCAN EMLAK | Degerleme konusu taginmazlarla yakin konumlu binanin 6.
katinda 1+1 50 m? kullanim alani ofis 3.650.000,-£ bedele
1 0312 285 55 65 | pazarlanmaktadir. Taginmazin pazarlik sonrasi 3.500.000,-% 3.650.000 4 | 3.500.000 & | 50,00 m? | 70.000,00 £/m?
bedele satilacagi disiintiimektedir.
OZCAN EMLAK | Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu binanin 9.
katinda 1+1 25 m? kullanim alani ofis 2.300.000,-£ bedele
2 0312 285 55 65 | pazarlanmaktadir. Taginmazin pazarlik sonrasi 2.200.000,- 2.300.000 4 | 2.200.000 & | 25,00m? | 88.000,00 £/m?
bedele satilacag diistinilmektedir.
REMAX DENiZ | Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu binanin 5.
katinda 1+1 55 m?2 kullanim alani ofis 3.950.000,-£ bedele
3 0312 446 46 40 | pazarlanmaktadir. Taginmazin pazarlik sonrasi 3.800.000,- 3.950.000% | 3.800.000% | 55,00 m* | 69.090,91 8/m?
bedele satilacagi distintilmektedir.
SAHIBI Degerleme konusu taginmazlarla yakin konumlu binanin 2.
katinda 1+1 20 m?2 kullanim alani ofis 1.700.000,-£ bedele
4 0532503 30 70 | pazarlanmaktadir. Taginmazin pazarlk sonrasi 1.650.000,-& 1.700.000% | 1.650.000 & | 20,00 m* | 82.500,00 £/m*
bedele satilacagi distintilmektedir.
AL ANA BLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
iLANA VEREN Kisi OZCAN EMLAK OZCAN EMLAK REMAX DENiz SAHIBI
iLANA VEREN TELEFON NO 0312 285 55 65 0312 285 55 65 0312 446 46 40 0532503 30 70
SATIS FiYATI (%) 3.650.000 & 2.300.000 & 3.950.000 & 1.700.000 &
PAZARLIK ORANI 4,11% 4,35% 3,80% 2,94%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 3.500.000 & 2.200.000 & 3.800.000 & 1.650.000 £
BRUT ALAN (m2) 50,00 m? 25,00 m? 55,00 m? 20,00 m?
BiRIM FiYAT ( £/m?) 70.000,00 £/m? 88.000,00 £/m? 69.090,91 £/m? 82.500,00 £/m?
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU KOTU BENZER BENZER KOTU
KONUM DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 0% 0% 0% 0%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 70.000,00 £/m? 88.000,00 £/m? 69.090,91 £/m? 82.500,00 £/m?

77.397,73 /m?

YUVARLATILMIS BiRiM FiYAT ( £/m2)

77.400,00 £/m?
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E':ZAL iLAN VEREN Kisi ACIKLAMA FiYATI FiYATI ALAN B'?:\;'mF'ZY)AT
(%) (%) (m?)

Degerleme konusu tagsinmazlar ile benzer konum serefiyesine
SARlTA$ sahip 85 m2 zemin, 85 m? bodrum, 70 m2? asma katl diikkan
GAYRIMENKUL | haemi 250.000,- aylik olarak kiralanmaktadir. Tasinmazin

1 pazarhk sonrasl 230.000,-% bedel kiralanacagi | 250.000% | 230.000% | 137,00 m? | 1.678,83 £/m?
dusintlmektedir. Tasinmazin  bodrum kat hacmi 1/5
05323117041 oraninda, asma kat hacmi 1/2 oraninda zemin kat hacmine

indirgenmis olup, indirgenmis alan 137 m2'dir.

Degerleme konusu tasinmazla gére konum serefiyesi daha
A PLUS duslk eski kiracisi banka olan 200 m2 zemin, 250 m2 bodrum,
GAYRIMENKUL |300 m2 asma kath dikkan hacmi 435.000,-4 aylk olarak

2 kiralanmaktadir. Tasinmazin pazarlk sonrasi 425.000,-& bedel | 435.000% | 425.000% |400,00 m? | 1.062,50 £/m?

kiralanacagi diisiintilmektedir. Tasinmazin bodrum kat hacmi
0312 474 00 35 | 1/5 oraninda, asma kat hacmi 1/2 oraninda zemin kat hacmine
indirgenmis olup, indirgenmis alan 400 m2'dir.

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda benzer yapi
REMAX TECRUBE | kalitesine sahip binanin 2. katinda konumlu 25 m?2 kullanim
3 alanh ofis hacmi aylik 9.000,-4 bedele kiralanmaktadir. | 9.000 % 8.750 % 25,00 m? | 350,00 £/m?
0312 242 00 06 | T@sinmazin pazarlik sonrasi 8.750,-& bedele kiralanacagi
disunilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda benzer yapi
kalitesine sahip binanin 5. katinda konumlu 65 m?2 kullanim
4 alanh ofis hacmi aylik 20.500,-¢ bedele kiralanmaktadir. | 20.500 % 20.000 & 65,00 m? | 307,69 £/m?
0312 446 46 40 | Tasinmazin pazarlk sonrasi 20.000,-£ bedele kiralanacagi
disunilmektedir.

KiRALIK DUKKAN VE OFiS TABLOSU

REMAX DENizZ

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
. . SARITAS APLUS - .
iLANA VEREN Kisi GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL | REMAXTECRUBE | REMAX DENiZ
iLANA VEREN TELEFON NO 05323117041 03124740035 | 03122420006 | 0312446 46 40
SATIS FiYATI (%) 250.000 & 435.000 % 9.000 % 20.500 %
PAZARLIK ORANI 8,00% 2,30% 2,78% 2,44%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 230.000 & 425.000 % 8.750% 20.000 %
DUKKAN/OFiS ALANI ( m?) 137,00 m? 400,00 m? 25,00 m? 65,00 m?
BiRiM FiYAT ( £/m2) 1.678,83 £/m? 1.062,50 £/m? 350,00 £/m? 307,69 /m?
ALAN BUYUKLUGU KUGQUK BENZER BENZER BUYUK
ALAN DUZELTMESI -10% 0% 0% -5%
KONUM DURUMU CADDE CADDE SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESi 0% 30% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% 30% 0% -5%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.510,95 £/m? 1.381,25 £/m? 350,00 £/m? 292,31 /m?

KiRALIK DUKKAN ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?2) 1.446,10 £/m?
YUVARLATILMIS ( £/m?) 1.450,00 £/m?

KiRALIK OFiS ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 321,15 &/m?
YUVARLATILMIS ( £/m?) 320,00 &/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir. Raporun 6.2. maddesine belirtilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

A,

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

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1 bagimsiz bolim “Magaza” ve diger bagimsiz boliimler “Bliro” nitelikli olup,
mevcut imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
duslintlmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.
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ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMES]

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurniastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle lgili Genel Gariis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatwim Ortakliklan Portfoyine Almmasmda Sermaye Piyasas) Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadif fle Hgili Gorig
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

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

Cankaya Belediyesi imar Muduirliigii imar Servisi’nden 30.05.2025 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gére; degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parsel olan 1064 ada 14 parsel 1/1.000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani kapsaminda “MiA +
Ticaret” Alani lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; 9 kat, Hmax: 27.50 m olarak belirlenmistir.

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

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I1-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazlarin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli ol¢lide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hikimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlarin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO
portféylinde “Bina” olarak degerlendiriimesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile
ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu
(ticaret unvani, adresi v.b) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Yapi Denetim Kanunun amaci; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara
uygun kaliteli yapi yapilmasi i¢cin proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari
diizenlemektir. Degerleme konusu tasinmazlar imar Kanunun 26. Maddesine istinaden yapi sahibi “Kamu” statiisiinde
oldugundan yapi denetim hakkinda kanun kapsaminda degildir.
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BOlim 6
SONUC

6.1 Sorumbu Defierleme Uzmann Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyats esas almarak, Tirk Lirast iizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergist hang yapilmas: ve ilgili katrma degier vergisi tutaninin da eklenerek toplam degiere
ulasidmas,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin defierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Lirass tzerinden ve ayrica defierleme tarihi itibariyle tamarmianmss kisrnin arsa degeri d3hil Turk Lirasi Gzerinden defierinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Cankaya Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin diisiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye calismasina
konu olan tasinmazlar icin dncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar géz 6niinde bulundurularak degere

etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Kira Geliri Yaklasimi

HESAP DETAYI

BAGIMSIZ BOLUM L BAGIMSIZ BOLUM . .. .. TOPLAM KiRA
KAT %) ALAN BiRiM FiYAT DEGERI KiRA BiRiM DEGERI DEGERI
2. BODRUM KAT 230,00 m? | 49.833,33 /m? 235,00 £/Ay
1. BODRUM KAT 1 220,00 m? | 74.750,00 £/m? 93.690.000,00 % 355,00 £/Ay 443.000,00 /Ay
ZEMIN KAT 220,00 m? | 299.000,00 £/m? 1.415,00 /Ay

1. NORMAL KAT 2 235,00 m? | 112.125,00 £/m? 26.350.000,00 & 435,00 £/Ay 102.200,00 /Ay

3 25,00 m? | 67.275,00 £/m?2 1.680.000,00 % 265,00 £/Ay 6.600,00 /Ay

4 22,00 m? | 67.275,00 £/m?2 1.480.000,00 265,00 £/Ay 5.800,00 £/Ay

5 22,00 m? | 67.275,00 £/m?2 1.480.000,00 265,00 £/Ay 5.800,00 £/Ay

2. NORMAL KAT 6 29,00 m? | 67.275,00 £/m?2 1.950.000,00 % 265,00 £/Ay 7.700,00 £/Ay

7 30,00 m? | 67.275,00 £/m?2 2.020.000,00 % 265,00 £/Ay 8.000,00 /Ay

8 19,00 m? | 67.275,00 £/m? 1.280.000,00 265,00 £/Ay 5.000,00 /Ay

9 22,00m? | 67.275,00 £/m?2 1.480.000,00 265,00 £/Ay 5.800,00 /Ay

10 25,00 m? | 71.012,50 £/m? 1.780.000,00 & 280,00 /Ay 7.000,00 /Ay

11 22,00 m? | 71.012,50 £/m? 1.560.000,00 % 280,00 %/Ay 6.200,00 £/Ay

12 22,00 m? | 71.012,50 £/m? 1.560.000,00 % 280,00 %/Ay 6.200,00 £/Ay

3. NORMAL KAT 13 29,00 m? | 71.012,50 £/m? 2.060.000,00 & 280,00 £/Ay 8.100,00 £/Ay

14 30,00 m? | 71.012,50 £/m? 2.130.000,00 % 280,00 £/Ay 8.400,00 /Ay

15 19,00 m? | 71.012,50 £/m? 1.350.000,00 280,00 £/Ay 5.300,00 /Ay

16 22,00m? | 71.012,50 £/m? 1.560.000,00 & 280,00 £/Ay 6.200,00 /Ay

17 25,00 m? | 74.750,00 £/m? 1.870.000,00 290,00 /Ay 7.300,00 /Ay

18 22,00 m? | 74.750,00 £/m? 1.640.000,00 % 290,00 &/Ay 6.400,00 £/Ay

19 22,00 m? | 74.750,00 £/m? 1.640.000,00 % 290,00 %/Ay 6.400,00 £/Ay

4. NORMAL KAT 20 29,00 m? | 74.750,00 £/m? 2.170.000,00 & 290,00 &/Ay 8.400,00 £/Ay

21 30,00 m? | 74.750,00 £/m? 2.240.000,00 % 290,00 /Ay 8.700,00 /Ay

22 19,00 m? | 74.750,00 £/m? 1.420.000,00 290,00 /Ay 5.500,00 £/Ay

23 22,00 m? | 74.750,00 £/m? 1.640.000,00 290,00 £/Ay 6.400,00 /Ay

24 25,00 m? | 78.487,50 £/m? 1.960.000,00 & 310,00 £/Ay 7.800,00 /Ay

5. NORMAL KAT 25 22,00 m? | 78.487,50 £/m? 1.730.000,00 % 310,00 %/Ay 6.800,00 £/Ay

26 22,00 m? | 78.487,50 £/m? 1.730.000,00 % 310,00 %/Ay 6.800,00 £/Ay
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27 29,00 m* | 78.487,50 £/m? 2.280.000,00 & 310,00 /Ay 9.000,00 &/Ay
28 30,00 m* | 78.487,50 £/m? 2.350.000,00 & 310,00 /Ay 9.300,00 /Ay
29 19,00 m* | 78.487,50 £/m? 1.490.000,00 £ 310,00 /Ay 5.900,00 &/Ay
30 22,00 m? | 78.487,50 £/m? 1.730.000,00 & 310,00 /Ay 6.800,00 £/Ay
31 25,00 m? | 82.225,00 £/m? 2.060.000,00 £ 320,00 /Ay 8.000,00 £/Ay
32 22,00 m? | 82.225,00 £/m? 1.810.000,00 & 320,00 /Ay 7.000,00 £/Ay
33 22,00 m* | 82.225,00 £/m? 1.810.000,00 £ 320,00 /Ay 7.000,00 /Ay
6. NORMAL KAT 34 29,00 m* | 82.225,00 £/m? 2.380.000,00 & 320,00 /Ay 9.300,00 &/Ay
35 30,00 m* | 82.225,00 £/m? 2.470.000,00 & 325,00 /Ay 9.800,00 /Ay
36 19,00 m* | 82.225,00 £/m? 1.560.000,00 £ 320,00 /Ay 6.100,00 /Ay
37 22,00 m? | 82.225,00 £/m? 1.810.000,00 & 320,00 /Ay 7.000,00 £/Ay
38 25,00 m? | 85.962,50 £/m? 2.150.000,00 £ 335,00 /Ay 8.400,00 £/Ay
39 22,00 m? | 85.962,50 £/m? 1.890.000,00 & 335,00 /Ay 7.400,00 £/Ay
40 22,00 m* | 85.962,50 £/m? 1.890.000,00 £ 335,00 /Ay 7.400,00 /Ay
7. NORMAL KAT 41 29,00 m* | 85.962,50 £/m? 2.490.000,00 £ 335,00 /Ay 9.700,00 &/Ay
42 30,00 m? | 85.962,50 £/m? 2.580.000,00 £ 335,00 /Ay 10.100,00 &/Ay
43 19,00 m* | 85.962,50 £/m? 1.630.000,00 & 335,00 /Ay 6.400,00 /Ay
44 22,00 m? | 85.962,50 £/m? 1.890.000,00 & 335,00 /Ay 7.400,00 £/Ay
45 15,00 m? | 82.225,00 £/m? 1.230.000,00 & 325,00 /Ay 4.900,00 /Ay
46 14,00 m? | 82.225,00 £/m? 1.150.000,00 & 325,00 /Ay 4.600,00 /Ay
a7 14,00 m* | 82.225,00 £/m? 1.150.000,00 & 325,00 /Ay 4.600,00 £/Ay
8. NORMAL KAT 48 29,00 m* | 82.225,00 £/m? 2.380.000,00 £ 320,00 /Ay 9.300,00 &/Ay
49 30,00 m* | 82.225,00 £/m? 2.470.000,00 £ 325,00 /Ay 9.800,00 /Ay
50 19,00 m* | 82.225,00 £/m? 1.560.000,00 & 320,00 /Ay 6.100,00 &/Ay
51 22,00 m? | 82.225,00 /m? 1.810.000,00 & 320,00 /Ay 7.000,00 £/Ay

TOPLAM KiRA

209.470.000 £

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 896.100,00 £/Ay

DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KIRASI 896.100 £/Ay
TASINMAZLARIN TOPLAM YILLIK KIRASI 10.753.200 /Ay
KiRA CARPANI 19,4798
209.470.000 £

GELIR YONTEMINE ESAS TOPLAM DEGERI

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

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
¢alisma sonuglandiriimistir.

NITELIK DEGER usD EURO

TASINMAZLARIN SIGORTA DEGERI

44.333.000,00 £

1.114.731,92 $

960.699,16 €

TASINMAZLARIN KDV HARIC DURUM DEGERI

209.470.000,00 £

5.267.022,21$

4.539.229,33 €

TASINMAZLARIN KDV DAHIL DURUM DEGERI

251.364.000,00 £

6.320.426,65 $

5.447.075,19 €

Merkez bankasinin 25.06.2025 tasinmazin degerleme gilini olan gosterge niteligindeki efektif satig verileri

39,7701 %
esas alinmistir.

46,1466 £

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

Lirasi {izerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 26.06.2025 tarihinde 66 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Necati Murat SULUNOGLU Fatih Orkun SAKALLI Cetin BEGIC

Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani | Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 410627) (SPK Lisans No: 407060) (SPK Lisans No: 400479)
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