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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2022
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2.12.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.12.2022
RAPOR TARIHi 30.12.2022
RAPOR NO NUGYO-2210078

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

CANKAYA ILCESI 1 ADET BURO NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR
DEGERI TESPITI

DEGERLEME ADRESI

GAZIOSMANPASA MAH. iIRAN CAD. KARUM IS MERKEZi NO:21
BB. NO: 439 CANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL -Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Tapu belgeleri (kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Degerleme icin Nurol GYO A.S. tarafindan
iletilen 1 adet bagimsiz bolim esas alinmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Maslak Mah. Biiyiikdere Caddesi Nurol Plaza No:255 Kat:3 Sariyer/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz bélimin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Degerleme icin Nurol GYO A.S. tarafindan iletilen
1 adet bagimsiz bélim esas alinmigtir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin NUGYO-2210078 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev
almistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icgin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde bir adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi NUGY0O-2210089
Rapor Tarihi 28.12.2021
Rapor Konusu 1 ADET BURO

A. Ozgin HERGUL

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 700.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2944 ADA 21 PARSEL
ili : Ankara
iicesi : Cankaya
Bucagi :
Mahallesi : GAZIOSMANPASA
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 2944
Parsel No 21
Alani :17.990,00
Vasfi KARGIR ISHANI
Sinin . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Bagimsiz )
BoIim . BURO
Nitelik
BB No . 439
Malik . Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
Hisse Orani . 1/1 (Tam)
Kat No . 4. CARSI
Arsa Pay : 41/10000
Cilt No .24
Sayfa No . 2354
Yevmiye No . 10058
Tapu Tarihi :  6.05.2008
Tasinmaz ID . 272222
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Nurol GYO A.$. Tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen 13.12.2022 tarihinde alinmig olan
tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar:

* Yonetim Plani : 14.06.1991 (Tarih ve yevmiye bulunmamaktadir.)
* [rtifak hakki: Diger irtifak hakki. (13.12.1990-7173)
* Irtifak hakki: Diger irtifak hakki. (13.12.1990-7190)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan ve ekte sunulan imar durumu
yazisina goére;

Degerleme konusu 2944 ada 21 parsel no'lu tasinmaz; Ankara idare Heyetinin 07.03.1958 tarih
ve 160 sayili karari ile onaylanan 6600/B no.lu parselasyon plani ile olusturulmus olup planda
"Uluslararasi Turizm ve Ticaret Merkezi" alaninda kalmakta ve yapilasma kosullari Emsal:3,35,
Hmax: Serbest seklindedir. Parsele iliskin 20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yururlige giren 14.02.2020 tarih 7221 sayili Kanunun 13.Maddesi ile 3194 sayili
imar Kanunu'na eklenen Gegici 20.maddesi kapsaminda yiikseklik belirleme galismalar heniiz
yapiimamisgtir.

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

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde parselin imar planlarinda herhangi bir degisiklik
olmadigi 6grenilmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Cankaya Belediyesi'nde taranmig dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilimistir.

Tasinmazin bulundugu bina icin;

*11.05.1988 tarih 189 sayili yeni yapi ruhsati,

*13.08.1991 tarih 175 sayili tadilat ruhsati,

* 15.04.1994 tarih 176/94 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul igin
iskan belgeleri bagimsiz bélim veya bagimsiz bélimler bazinda kismi olarak dizenlenmis olup
degerleme konusu 439 ve 441 no'lu burolar icin diizenlenmis yapi kullanma izin belgesi asagida
sunulmustur. 1991-1995 arasinda farkli kismi yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.
Taranmis belgeler arasinda yapilan incelemede degderleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi
bir olumsuz belgeye rastlanmamistir. 12.03.1991 tasdikli mimari tadilat projesi belediye
arivinden alinan belgeler vasitasi ile yapiimistir.

YENI YAPI RUHSATI BILGILERI
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
486 Buro N 2
11.05.1988 189 1 Otopark Cankaya Belediyesi 62.141,00 m VA
TADILAT RUHSATI BILGILERI
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
372 Dukkan
103 Buro . 2
13.08.1991 175 10 Lokanta Cankaya Belediyesi 62.547,00 m VA
1 Ticari Garaj
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI E BLOK
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
15.04.1994 176/94 2 Buro Cankaya Belediyesi 224,00 m? VA
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
boélimin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu gérilmistir. Cankaya Belediyesi imar Miidirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mudlkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim kanunundan énce insa edilmistir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, 2944
ada 21 parselde kat miilkiyeti kurulmus "Kargir ishani" vasifli taginmaz (izerindeki “Karum AVM
icerisinde 4. ¢arsi katinda yer alan 439 bagimsiz bolim numarali "Blro" nitelikli taginmazdir.

Ana tasinmaz; 3 bodrum kat, zemin kat ve 5 garsi kati olmak Uzere toplam 9 katli olarak insa
edilmis olup, 3 ve 2. bodrum katlarda; otopark, depo ve teknik alanlar, 1. bodrum kat, zemin kat,
1. ¢arsi katinda magazalar ve vitrinler, 2, 3, 4 ve 5. ¢ars! katlarinda ise burolar yer almaktadir.
Ana tasinmaz yapi ruhsatina goére 62.547,00 m? kullanim alanina sahip olup 372 adet dikkan,
103 adet buro, 10 adet lokanta ve 1 adet otopark olmak Uzere toplam 486 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Halihazirda aligveriis merkezi olarak faaliyettedir. Proje yaklasik 30
yasindadir.

Degerleme konusu tasinmaz; 4. carsi katinda B asansérinin yaninda kat hollinden
bakildiginda asansériin sol yaninda yer alan 439 bagimsiz bélim numarali biro nitelikli
tasinmazdir. Mimari projesine goére tek bir biro hacminden olugsmaktadir. Ayni zamanda kat
holu icerisinde 438 no'lu bagimsiz bélimle musterek kullanilan we-lavabo ve depo hacimleri yer
almaktadir. Tasinmazin dederlemesi disardan yapilmis olup i¢ mekan ve dekorasyon 6zellikleri
gOrulmemigtir. Tagsinmaz 112 m? brut kullanim alanina sahip durumdadir. Deger takdiri bu
kullanim alani Uzerinden yapilmistir. Tasinmaz ice cepheli olup AVM igerisine bakmaktadir.
Disa cephesi bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almaktadir. Bolgede, konut ve igyeri
olarak karma sekilde kullanilan binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 3-4 katl binalar
bulunmaktadir. S6z konusu bdlge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir.
Konsolosluk ve Elgiliklerinde bulundugu bir lokasyonda yer almaktadir. Ulagilabilirligi oldukca iyi
bir noktada yer almaktadir. Kizilay 4-5 dakika arag mesafesindedir. Donati alanlarina yakin bir
konumda yer almaktadir. Sheraton Hotel yakin civardaki en énemli nilrengi noktasidir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazin bulundugu konuma Kizilay veya Cankaya yénlerinden Atatiirk Bulvari ve iran
Caddesi kullanilarak veya Cankaya yoninden Cankaya Caddesi, Resit Galip Caddesi, Arjantin
Caddesi ve iran caddesi kullanilarak ulasilabilmektedir. Toplu tagima ve 6zel araglarla rahatlikla
erisim saglanabilmektedir.

34 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana tasinmaz; 3 bodrum kat, zemin kat ve 5 garsi kati olmak Uzere toplam 9 katli olarak insa
edilmis olup, 3 ve 2. bodrum katlarda; otopark, depo ve teknik alanlar, 1. bodrum kat, zemin kat,
1. ¢arsi katinda magazalar ve vitrinler, 2, 3, 4 ve 5. ¢ars! katlarinda ise burolar yer almaktadir.
Ana tasinmaz yapi ruhsatina gére 62.547,00 m? kullanim alanina sahip olup 372 adet dikkan,
103 adet buro, 10 adet lokanta ve 1 adet otopark olmak Uzere toplam 486 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Halihazirda aligveriis merkezi olarak faaliyettedir. Proje yaklasik 30
yasindadir. Projenin bodrum katlarinda avm igerisine ve disa agik ticari bir otopark isletmesi
bulunmaktadir. AVM gtivenliklidir. AVM donatilarina sahip durumdadir. Proje ¢ati kati camdan
imal edilmis fanus gérinimindedir. Mimari olarak yapi yasian gére 6zgin bir tasarima sahip
oldugu dastnilmektedir. Doluluk oraninin yliksek oldugu gézlemlenmisgtir.

Degerleme konusu tasinmaz; 4. carsi katinda B asansérinin yaninda kat holinden
bakildiginda asansériin sol yaninda yer alan 439 bagimsiz bélim numarali biro nitelikli
tasinmazdir. Mimari projesine goére tek bir biro hacminden olugsmaktadir. Ayni zamanda kat
holu icerisinde 438 no'lu bagimsiz bélimle musterek kullanilan we-lavabo ve depo hacimleri yer
almaktadir. Tasinmazin degerlemesi disardan yapilmis olup i¢ mekan ve dekorasyon 6zellikleri
goOrtlmemistir. Tasinmaz 112 m? brut kullanim alanina sahip durumdadir. Deger takdiri bu
kullanim alani Gzerinden yapilmistir. Tagsinmaz ice cepheli olup AVM igerisine bakmaktadir.
Disa cephesi bulunmamaktadir.

Bagimsiz Bolum
BB No Kat No Nitelik Satisa Esas Briit Brut Alan
Alan (m?)
439 4. Buro 112,00 112,00
Carsi
TOPLAM 112,00 112,00
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Duikkan - Ofis - Kafe/Restoran
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin degerlemesi disardan yapilmis olup i mekan ve dekorasyon ozellikleri
goéralmemigtir.

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

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorilen igde, s6git ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 ginduir.
Gece ile glindiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soduk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

lin, en ylksek noktasini 2.015 m. yuksekligindeki EImadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatll Ovasi, en biiylik golini yaklagik 490 km?2lik yiizélgiimi (il igi) ile Tuz Gald,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonugclarina goére Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.747.325 kisidir.

NUGYO-2210078 CANKAYA(1 ADET BURO) 15



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Cankaya

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iicenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélgimi 307 km2, 2021 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 949.265 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koski, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklar (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanli§i ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluglari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kulturel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, glindiiz nifusunun
2,5 milyonu asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kultlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluslarin énemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Given Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillan arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
c¢abuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu stregte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Turkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, dviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yagsanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim ddnyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi 6nlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.

Pandeminin ilk déneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi ylksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek buyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blylme %11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatinmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirrm harcamalari buyumeyi sinirlandirdi.

Kuresel bluyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
gucld bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7 ile beklentinin
Uzerinde buyimesi, kiiresel biylimenin de 6ngodriilenden daha gicli olabilecegi beklentilerini
artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez bankalarinin
para politikas! kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor. FED, ocak
ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandinp faiz artirrmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigl yapacagini 6ngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyuklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis Glke ekonomilerinin genislemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
tilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kuresel tesviklerin etkisiyle artan varlk
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime guclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.
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Dinya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir donem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya doéntsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon gorinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken blylime beklentileri asagi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF) Kiresel
Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken, 2022 yih
dinya buyume o6ngorilerini %4,4'ten %3,6’ya indirmistir. Raporda, gelismis ekonomilerde
enflasyonun bir onceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7 olacagini
ongorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki beklentisinin 2,8 yizde
puan (zerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden savas, gelismis
ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik, salgin déneminde
alinan geniglemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’deki yavaslama ile salginin
seyri ve aslya erisim konularini kiresel gdrinim Uzerindeki belirleyici unsurlar olarak
siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yihni guglt bir blyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirh bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdiincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gu¢li blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buylrken, yillik bliyime orani %9,1 ile 6nceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli buyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yukselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
buylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ¢eyrege iliskin 6ncl veriler ise ekonomiye iliskin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda bulyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subatta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isgiici
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya cikmigtir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan igsizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gOstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani gliclini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i
talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e cikmistir. Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7'den %71,6'ya yukselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Mart'ta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6'ya ulasmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdugina teyit etmigtir.

TCMB para politikas! faizini %14’'te sabit tutarken, tim politika araglarinda yuratilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini ¢izmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol actigi enerji
maliyeti artiglarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici etkilerinin ve
kuresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gucli negatif arz soklarinin enflasyondaki
yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdurilebilir fiyat istikrari ve finansal istikrarin
tesisi icin atilan ve kararlilikla sirdirilmekte olan adimlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kuresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist surecinbaslayacagini 6ngoérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda kalici
disuse isaret eden glgli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya kadar
elindeki tum araglari “Liralasma stratejisi” c¢ercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yih sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artislari ve lira Gzerindeki baski gz 6niine alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik
oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yil ikinci geyregi jeopolitik belirsizliklerin stirdigu ve kiresel biyime gérinimu Gzerindeki
asag! yonli risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirimlarinin surecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilagsmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blyime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis edilimi sirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolaylr enflasyonda disisin zaman alabilecegi
endiseleri 6ne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk geyrekte ekonomik aktivite glicinu korurken, ikinci ¢eyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirh olduguna isaret etmektedir. 2022 yil ilk geyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 buyirken, yilliklandirimis GSYH biyiimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin dncu veriler ekonomide ihml yavaslamanin surdigine isaret

etmektedir. ikinci ceyrekte imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) daralma
bélgesinde kalirken, sektorel gliven endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler. Sanayi
Uretimi aylik bazda Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z
konusu iki ayda perakende satislar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten
arindiniimig verilere gére 2021 yil sonunda %11,4 olan igsizlik orani Mayis itibariyla %10,9’a
gerilemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir  Biyime** nn:::“: Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) {Dolar)
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3133704 | 89019 | 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3.00 471 |
2019 4.320.191 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.047.909 60.537 716.902 8.599 | 1,80 7,04 ‘
2021 7.209.040 85.672 802.678 9.539 9,10 8,98
2022° 2.496.328 - 179.800 - . 730 1388

GSYH 2022 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincidenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin aymi ceyregine

gore %7,3 artti.

Kaynak: TUIK
“1.Ceyren sonu vansidi
=*Zincifemmig hacim endaksi olarak (2009="100)

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artisla dis ticaret agidi ve cari acik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi oncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ asmistir. Bundan dolayr 2021 yil ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis doneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™

c1 Cz c3 ca
90
78,62
80
70
60
50
40 36,08
» 13,50 21.81
. 2035 19,67 19,71 ' 1871 .., 1895 1925 1958 1989 - \eo
‘= - - 14,
14,97 1501 11,75 11,89 1403
] =
10
12,15 12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11,76 1,77 0,26 o 10,58 11,84
(4] ¥
Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eyidl Ekim Kasim  Aralik

—a—2019 —=—2020 -—=—2021 —=—2022

de (TUFE) 2022 yil ceki aya gére ki yiin Araltk ayina

eki yilin aym ayina gore , 62 v iki aylik ortalamalara gére .54 artis gergeklesti.

Kaynak: TUMK
“Bir dnceki ywhn ayni aytna gdne dedigim
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Kiresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6’ya ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurtigi Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %115,0'dan %138,3'e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdiigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi icin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatinmcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan glvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizligi ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi oldukga agiktir. Artan borglanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kiresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
segiciliine ve dogrudan gayrimenkul yatirm piyasalarindaki yavaslayan blyUme hizina
yansimaktadir.

Turkiye’de dusik faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugln ylksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilasiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmay: tercih eden yatirimcilar, yiksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlihk gibi risklerle karsilagsmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul islemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis
ediliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirim enstrimanlari, gayrimenkul yatirnm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

ileriki ddnemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirrmcilarin devam eden

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

Gunimazin belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartisiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirimcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktorli analiz etmeleri 6nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen insaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baslamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimiar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak Gzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis  bir sikilagtirma déngusind tetiklemistir.  Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirrmcilar i¢in, artan borg maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.
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Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirimcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma ddéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatinmcilarni gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagh olarak en karli yatinm arayisini
surdirmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artig gériilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari yukselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénug
siresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Biiyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz 6zellikle istanbulda son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin déviz kuruna endeksli yaklagimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma edilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artig gérilmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmis, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gOstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Turkiye'de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirrmcilari konuta
yOneltirken, getirilen kira artisi kisittamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan ylkseligin
surdurdlebilir halde devam etmesi 6énem kazanmaktadir. Sektér uzmanlari artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olugsabilecedini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi giin gectikge artmaktadir. Diinya’da artan paylasimh ofis talebi, “kullandigin kadar 6de”
trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en koéti dénemini yasayan
konaklama sektéri 2022 yili bagindan itibaren canlanmaya baglamistir ve sektdre yapilan
yatirmlar yeniden yiikselise gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatinm projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surdurulebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kultdr turizmi odakh yatirmlarin Anadolu’ya yayilmasi gerektigini
disinmektedir. Yuksek enflasyonist bir ortamda turizm sektériniin yabanci para cinsinden gelir
Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul turlerine gére daha iyi bir yatirrm enstrimani olarak,
Ozellikle Ortadogu ve Asyall kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih edilmektedir.

Pandemi etkisiyle diger sektorlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektériine olan talep
gucli sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilari pazarda daha fazla baskin bir rol
oynadik¢a lojistik sektorii daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirimcilar daha az riskli
gorulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan beri artan e-
ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektoriine yonelmektedir. Ancak kisith arz
sebebiyle yatirnmcilar portféylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektori ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki dilkkanlar yeni
kicik depolar haline donltserek e- ticaret sektdrd igin yeni yatinm alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

2021 yili pandeminin sure gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasinin getirdigi etki ile piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yarisinin sonunda kademeli normallesme slreci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is
yerleri, kamu kurum ve kuruluslari normal mesai saatlerine uygun calismaya baslamis, sokagda
¢ctkma ve sehirler arasi seyahat kisittamalari kaldiriimigtir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiz
ylze egitime devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin gogunun
kalktigr bir déneme girilmistir. Bu slrecte yilin ilk yarisinda c¢ogunlukla uzaktan calisma
sistemiyle ilerleyen firmalar, ikinci yarida hizlica hibrit galisma modeline adaptasyon saglayarak
biyik oranda ofise donisler gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik Gzerindeki
yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kdltiriine olan baglhhk ve aidiyet duygusunda
yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin gbézlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan
adaptasyon sirketlerin bu konuda hizlica aksiyon almasina sebep olmustur. Iki yillik pandemi
surecinin tim dinya ve ulke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski neticesinde yilin sonlarina
dogru enflasyonist baski giderek artmis ve ardindan gelen ddviz kuru hareketliligi ile piyasada
biriken talep ticari sartlarin daha Onceden belirlenmesi ile blylik oranda son c¢eyrekte
gerceklesmistir. Ozellikle MiA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda piyasa
degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gézlemlenirken, MiA’da dolar bazinda diislis
yasanmis ve bunun sonucunda piyasanin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmisgtir.

Genel ofis gérinimine bakacak olursak; Rusya-Ukrayna Savasi sirasinda Turkiye hem konum
hem de izledigi denge politikasi ile birgok yabanci sirketin mercegi altina girmistir. Operasyon
yonetimi amaciyla artan uluslararasi sirket talebindeki artisin énimuzdeki dénemde de devam
etmesi beklenmektedir. Ayrica, 2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye
ragmen, hibrit g¢alisma modeli tercih edilimeye devam etmektedir. Bu baglamda, ofis
mekanlarinda nicelikten c¢ok nitelik 6n plana c¢ikarak dretkenlidi tesvik eden, inovasyon,
sosyallesme, is birligini ve sirket kulturinin gelismesini saglayarak calisanlarini en dogru
mekéanda bir araya getirme cabalari ve etkin alan kullanimi sunan ofislere olan yuksek talep
surekliligini korumaktadir. Ayrica, ilk yarida artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar
Uzerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger bélgelerde % bazinda birincil kiralarda
ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yani sira, ikincil konumlardaki ofis pazarinda dolar bazinda
dusuk kalan kiralarin yikseldigi gézlemlenmistir.

Istanbul t17.832 E16.773 t22 804
lzmir t14.084 £13.750 t16.423
Bursa £10.779 £11.137 10772

Ankara t10.614 £10.416 t9.496

Antalya t14.628 t14.131 t13.988

Kocaeli £9.654 £9.397 9. 782
Adana £9.555 £10.029 tB. 792
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, web tapu portal ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Oldukca merkezi bir konumda yer almaktadir.

* Prestijli bir lokasyonda bilinen bir AVM igerisinde yer almaktadir.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bolgede satilik taginmaz arzi yiiksektir.

*  AVM igerisinde goriiniirligii orta seviyededir.

Ankara ili icerisinde ¢ok sayida yeni aligveris merkezi aciimis durumda olup dederleme
*  konusu tasinmazin bulundugu aligveris merkezinin daha kisith bir kitleye hitap ettigi
dusunudlmektedir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

NUGYO0-2210078 CANKAYA(1 ADET BURO) 25



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Krokisi

Degerleme Konusu st Saieec e Bl HEATIREE L8 (B9 Emsal Aragtirmas
Tasinmazin ' % R Yapilan Lokasyon
Bulundugu AVM N :

Y, J= Konak Piali Salans,,

It o

{ e . s R "N - = i N \ e
Imaae © 2018 DiaitalGlobe, Inc.. © 000 UTU «CKAH3KC», Imaae © 2020 DigitalGlobe, Inc.. © Yandex Kullanict S6zlesmesi B 212

1 Borsem Emlak Karyum
Tel 0312 468 90 98

Yapilan goérismede halihazirda satilik ofis portféyleri bulunmadigi bilgisi alinmistir. Ancak
Karum AVM icerisinde Ust katlarda 200 m? kullanimh ofisin 7.500.000 TL bedelle satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. Giris katta 24 m? dikkan 1.250.000 TL bedelle satilktir. Kira bedellerinin
satis degerleri ile ayni seviyelere gelmedigi 180 ay olan amorti suresinin satis fiyatlarindaki
artistan dolayr zaman zaman mevcut kiralara gére 400-600 ay mertebesinde olabildigi beyan
edilmigtir. Pazarlik payinin bulundugu disunudlmektedir.

SATILIK 200 .-m? 7.500.000 .-TL 37.500 .-TL/M?
KIiRALIK 200 .-Mm? 25.000 .-TL 125 -TL/M?

NUGYO-2210078 CANKAYA(1 ADET BURO) 26



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2 Realty World Acil Gayrimenkul
Tel 0532 482 55 91

Gaziosmanpasa Mabhallesi icerisinde iran Caddesi'nde yer alan ofis kullanimina uygun nitelikli
tasinmaz 3+1 planh olup 150 m? olarak pazarlanmaktadir. Halihazirda bos durumdadir.
3.350.000 TL bedelle satilktir. Asansér ve otopark bulunmamaktadir. Eski bir apartmanda 1.
katta konumludur. Bina serefiyesi agisindan daha negatif niteliktedir.

SATILIK 150 .-M? 3.350.000 .-TL 22.333 .-TL/M?

3 Hercules Real Estate

Tel 0533 43098 18

Emsal tasinmaz Gaziosmanpasa'da izci Sokak'ta yer alan tasinmaz 1 yasinda bir binanin bahge
katinda konumludur. 120 m? olarak pazarlanmaktadir. Daire tapulu olup agik ofis olarak
tasarlanmis ve i¢ mekan duvarlarinin 6rilmedigi beyan edilmistir. Bina kapali otoparklidir.
3.500.000 TL bedelle satiliktir. Bina yasi agisindan iyi nitelikte proje serefiyesi agisindan
dezavantajlidir.

SATILMIS | 120 .-Mm? 3.500.000 .-TL 29.167 .-TL/M?

4 Cansa Grup Gayrimenkul
Tel 0507 506 16 68

Filistin Caddesi Uzerinde 200 m? kullanimh 4+1 ofis satilik durumdadir. Bina kapali otopark,
asansor ve jeneratorltdur. 4.700.000 TL bedelle satiliktir. Eski bir apartmanda yer almaktadir.

SATILIK 200 .-Mm2 4.700.000 .-TL 23.500 .-TL/M?

5 Akyol Emlak
Tel 0538 2734579

Farabi Caddesi'nin girisinde daha 6nce isyeri olarak kullanilan bahce katta yer alan 4+1 planh
tasinmaz satilik durumdadir. 135 m? kullanim alani ile pazarlanan tasinmazin i¢ mekaninda 5
adet klima, depo alani bulundugu ve yaklagik 1 sene 6nce komple yenilendigi beyan edilmigstir.
Cankaya Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir. 2.700.000 TL bedelle satiliktir.

| SATILIK 135 .-M2 2.700.000 .-TL 20.000 .-TL/M?
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6 Ery Gayrimenkul
Tel 0532 282 06 58

Ayni lokasyonda Tunali Hilmi Caddesi'nde yer alan igyeri satihik durumdadir. 120 m? olarak
pazarlanan tasinmaz icin 2.685.000 TL bedelle satiliktir. Eski bir apartmanda yer almaktadir.

Ana cadde Uzerinde olup eski bir apartmanda yer almaktadir. Kapali otopark ve asansorli bir
binadadir.

SATILIK 120 .-Mm? 2.685.000 .-TL 22.375 .-TL/M?

7 Sahibinden
Tel 0532 272 04 64

TBMM Kkarsisi Tunus Caddesi Gzerinde yer alan plaza niteliginde bir binanin en st katinda yer

alan 2 odali 60 m? brit kullanimh ofis satilik durumdadir. Otopark ve asansorli tabela degeri
bulunan ofis 1.175.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 1.175.000 .-TL 19.583 .-TL/M?

8 Atilim Ticari Yatirhm
Tel 055393317 77

Esat Caddesi Uzerinde komple isyeri olarak kullanilan binanin 2. katinda kése konumlu ofis

satilik durumdadir. 47 m? brit kullanimli ofis asansérlu bir binada yer almaktadir. 1.250.000 TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 47 -M? 1.250.000 .-TL 26.596 .-TL/M?
9 llgilisi
Tel 0532 211 32 98

Karum AVM 4. katta yer alan 20m? alanl olarak pazarlanan ofis igin 2.750.-TL kira bedeli
isteniimektedir. istenilen rakamin yiiksek oldugu ve pazarlik payi oldugu disiinilmektedir.

KIRALIK 20 .-Mm2 2.750 .-TL 138 .-TL/M?
10 Anplus
Tel 0312 474 00 35

Karum AVM 6. katta yer alan 70m? alanli olarak pazarlanan ofis igin 7.750.-TL kira bedeli
istenilmektedir. Emsal taginmaz igi yapili ve egyall olarak pazarlnamkatadir. istenilen rakamin
yuksek oldugu ve pazarlik payi oldugu dusinulmektedir.

| KRALK | 70 v | 7.750 -TL 111 -TLM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYI ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) EMSAL (2) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.500.000 3.350.000 1.175.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. , BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 112 200 150 60
BIRIM M? DEGERI 37.500 22.333 19.583
S ORTA BUYUK BENZER ORTA KUCUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
5% 0% -8%
DAIRE TiPi BURO
S BENZER BENZER BENZER
TiPE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA iYi ORTAiYI ORTAIYI
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME -20% -10% -10%
KONUM 2. Carsl Kati iyi ORTAIYi ORTAIYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -20% -10% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME -30% -20% -10%
TOPLAM DUZELTME -65% -40% -38%

DUZELTILMiS DEGER
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Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz amagli
dizenlenmigtir. Tabloda, degerlemesi yapilan bagimsiz béliumlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis
olup, Pazar yaklagimi ile ortalama birim m? degerlerine ulasilmistir. Degerleme konusu
tasinmaz giris katta yonetim ofisi tarafindan kullanilan konum olarak tercih edilirligi disuk bir
konumdadir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasi, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z éniinde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazin birim m? degeri olarak ~12.890.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu
tasinmazin "+,-" 6zellikleri degerlendirilmis ve nihai degere ulasiimaya galisiimistir.

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Toplam A . Taginmazin
Ada No | Parsel No Kapali Blljzrpe:? J:?::in('i.zr':) Yuvarlatilmig
Alani (m?) 9 gert . Degeri (.-TL)
2944 21 112,00 12.890,00 | 1.443.680,00 | 1.440.000,00
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.443.680 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 1.450.000 TL

Degerleme Konusu Taginmazin

Pazar Yontemine Gore Degeri 1.450.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, taginmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6l¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu Taginmazin

Toplam Degeri 1.450.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat miilkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugunki
degere ulasiimaya galisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an dedisebilecedi intimali gbzéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmig olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu bagimsiz bélimin bulundugu bdlgede bulunan birim m2 degerlerinin tip,

alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi g6zlemlenmistir. Yapilan arastirmalar
ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi sonucu séz konusu tasinmazin,

bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? degeri takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portféylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemelerde bolgedeki ticari kullanimli yapilar icin kira degerlerinin istenen degerler
Uzerinden birim m2 bazinda taginmazlarin dzelliklerine gore 100.-TL ile 130.-TL civarinda oldugu
g6zlemlenmis olup degerleme konusu tasinmaz igin kiralanabilir alani, mevcut kullanim sekli,
tercih edilirligi dislk konumda olusu, pazarlik paylari dikkate alinarak ortalama m?2 birim kira
degeri olarak 75.-TL alinmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Kiralanabilir
Alani

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

112,00 m? 75,00 TL/m? 8.400 TL 100.800,00 TL
TASINMAZIN YILLIK KiRA DEGERI 8.400 TL 100.800 TL

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

Degerleme kosunu tasinmaz "Bina" portféytiinde oldugundan bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetli ve tim hisseleri sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde;
Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde portfdye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gértlmustar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

Tasinmazin ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gegilmis olmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
husus olmadigdi, "BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakh@ portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 439 no'lu bagimsiz bélimun;

30.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;

1.450.000 .-TL
(Bir Milyon Dort Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.711.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. (")zgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren Kurt
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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