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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2022
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 5.12.2022
DEGERLEME

BITiS TARIHI - 29.12.2022
RAPOR TARIHi 30.12.2022
RAPOR NO NUGYO-2210077

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

CANKAYA ILCESI BAGCILAR MAHALLESI'NDE YER ALAN NUROL
REZIDANSTA YER ALAN 8 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

BAGCILAR MAHALLESI, KOZA CADDESI, NO:128-130 (VEDAT
DALOKAY CADDESI NO:111) NUROL REZIDANS A BLOK:6,8,10,11 B
BLOK:1,4,5 BAG EVi:37 NO'LU BAGIMSIZ BOLUMLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

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 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Tapu belgeleri (kopya)

Ek 6 - Deger Listesi (kopya)

Ek 7 - 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 degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Degerleme igcin Nurol GYO A.S. tarafindan
iletilen 8 adet bagimsiz bolim esas alinmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

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 Mahallesi, Biiyiikkdere Caddesi Nurol Plaza No:255 Kat:3 Sariyer/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz boélimlerin , dederleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Degerleme icin Nurol GYO A.$. tarafindan
iletilen 8 adet bagimsiz bélim esas alinmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin  NUGYO-2210077 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

A. Ozgin HERGUL, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar icgin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde 1 degerleme
raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi NUGY0O-2110088
Rapor Tarihi 28.12.2021
Rapor Konusu 18 ADET MESKEN

A. Ozgiin HERGUL
S.Seda YUCEL
KARAGOZ
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 38.450.000 TL
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

26238 ADA 3 PARSEL
ili : Ankara
iicesi : Cankaya
Bucagi
Mahallesi . imrahor-3
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No . 26238
Parsel No 3
Alani . 8.319,00
Vasfi :  BETONARME KARKAS BINA
Siniri . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

BAGIMSIZ BOLUM MULKIVET LISTESi

ARSA , , , SAHIFE ,
TARIH | YEVMIYE | CiLTNO MALIK
PAYDA NO

PARSEL NITELIGi

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 2501200 | 955 182 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 2501200 | 955 184 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 25.01.2010 | 955 186 SIRKETI

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 25012010 | 955 187 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 25012010 | 955 188 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MESKEN 100000 | 2501200 | 955 191 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
B 5 MESKEN 100000 | 25.00.200 | 955 19 SIRKETI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
BAGEVI [ZEMIN+1 BURO 100000 | 8.07.2011 235 SIRKETI
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Nurol GYO A.S. Tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen 13.12.2022-26.12.2022 tarihinde
alinmis olan tagsinmazlarin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte
sunulmustur.

Tiim bagimsiz boliimler tizerinde miisterek olarak:

* Satis Vaadi: 04.06.1999 Yev: 3255 Nurol Gayrimenkul Yat. Ort. A.$. Lehine

("MADDE 26 - Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, énalim ve geri alim haklarinin,
gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ve kat karsili§i insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik lehine
haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yidkimliligin yerine getiriimesinden ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas {ye sorumludur. Bu maddede sayilan
sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanlidi, lller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagli ortakliklari, igtirakleri velveya yénetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu

degildir."denilmekte olup ilgili serhin tasinmazin insaati asamasinda konuldugu, hali hazirda
ingaatin tamamlanarak kat mdilkiyitene gectigi goérilmustiir. Taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

* Yonetim Plani: 03.05.2002 (Tarih ve yevmiye bulunmamaktadir.)

* Kira Serhi: 04.04.2001 Yev:2457 Trafo Yeri Olarak 99 Yiligina TEK Lehine

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

A-6, A-11 No'lu Bagimsiz Béliimler Uzerinde

* Belediye Gelirleri Kanununa gére kisithdir. (17.03.2011-13709)

(Tasinmazlarin lzerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdir.” beyani bulunmakta olup,
Tapu Sicil Mudirltgi’nde bu beyan bu bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa
bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacagdi bilgisi verilmis olup bu beyanin konulma nedeninin
tasinmazlarin devri s6z konusu oldugunda Cankaya Belediyesi’nden “Borcu yoktur.” yazisi
alinmadan islem yapilmasinin 6niine gecmek oldugu ilgili Tapu Sicil Mddlrliginde
ogrenilmistir. Tasinmazlarin halihazirda portféyde oldugundan ve degerleme konusu da
portféydeki tasinmazin degerlemesi oldugundan hukuki siire¢ tamamlanincaya kadar
degerleme konusu tasinmazin G.Y.O. portféyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine varilmistir.)

37 No'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde
Korunmasi gerekli taginmaz kultir varligidir. (30.09.1988-4182)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillk dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goérulmustir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi, imar ve Sehircilik Midiirligirnden 28.11.2022 tarihli yazili imar durumu
belgesine gore; imrahor-3 (Bagcilar) Mahallesinde 8319 m? yiizdlgiimle 81041 nolu
parselasyon plani ile olusturulan, imarin 26238 ada 3 sayili parselin, onanli imar planina goére
imar kullaniminin "Konut+Ticaret+Bagevi" olarak belirlendigi, yapilasmanin ise Toplam insaat
Alani=17.000 m?, H(max)=38.00 metre oldugu anlasiimaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik ddnemde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi
g6zlemlenmisgtir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

Tasinmazlarin bulundugu A-B-C bloklar icin;

*21.10.1998 tarih 445 sayili yeni yapi ruhsati,

*02.03.2000 tarih 31 sayili tadilat ruhsati,

* 28.08.2002 tarih 322/2002 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Tapu kayitlarinda
Bag Evi olarak tescil edilmis buro nitelikli tagsinmaz igin tim ruhsat ve iskan belgeleri A,B ve C
blokla birlikte verilmistir.

* Tasinmazlara ait 06.12.1999 tarihli onayli mimari projesi web tapu sisteminde incelenmistir.

YENIi YAPI RUHSAT BILGILERI
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
Cankaya
21.10.1998 445 58 Mesken g ediyesi/yeni 31.526,00 m? B
1 Biro
Yapi Ruhsati
TADILAT RUSATI BILGILERI
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
Cankaya
2.03.2000 31 58 Mesken |5 e diyesirTadilat 32.334,00 m? e
1 Biro
Yapi Ruhsati
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. Niteligi / B.B. Veren Kurum/
Tarih Sayi Sayisi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi
Cankaya
28.08.2002 | 322/2002 58 Mesken | Belediyesi/Yapi 32.334,00 m? s
1 Biiro Kullanma Izin
Belgesi
NUGYO-2210077 CANKAYA (8 ADET BB) 10 L’K




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Cankaya Belediyesi imar Miidirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Bloklar yapi denetim kanunundan énce inga edilmigtir.

Projeye lligkin 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

Bloklara ait eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Bagcilar Mahallesi, Koza
Caddesi Uzerinde konumlanmis olan 26238 ada 3 parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz
Uzerindeki “Nurol Rezidans” olarak isimlendiriimis A blokta 4 adet, B Blokta 3 adet mesken
nitelikli bagimsiz bélim ve Bag Evi olarak tescil edilmis 1 adet buro nitelikli bagimsiz bdlimdur.

A Blok; parselin kuzey dogu cephesinde yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2
bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olusmaktadir. Zemin ile normal
katlarinin her birinde birer adet mesken olmak Uzere toplam 11 bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kat seviyesinden site igerisinde gliney cepheden saglanmaktadir. Bina
dahilinde 2 adet asansor, yangin merdiveni, yangin séndirme tesisati bulunmaktadir. Binanin
dis cephesi akrilik esasli dis cephe boyasi ve granit kaplamadir. Bagimsiz bélimlerin kullanim
alanlari 3.4.1 basliginda tablolastiriimistir.

B Blok; parselin gliney bati cephesinde yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2
bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olusmaktadir. Zemin ile normal
katlarinin her birinde birer adet mesken olmak tzere toplam 11 bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kat seviyesinde, site igerisinden gliney dogu cepheden saglanmaktadir. Bina
dahilinde 2 adet asansér, yangin merdiveni, yangin séndirme tesisati bulunmaktadir. Binanin
dis cephesi akrilik esasli dig cephe boyasi ve granit kaplamadir. Bagimsiz bolimlerin kullanim
alanlari 3.4.1 bashginda tablolastiniimistir.

C Blok; parselin kuzeybati cephesinde yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2
bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak UGzere toplam 8 kattan olusmaktadir. Her bir katinda
6'sar adet mesken olmak Uizere toplam 36 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi 1.
bodrum kat seviyesinden Vedat Dalokay Caddesinden saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet
asansor, yangin merdiveni, yangin séndirme tesisati bulunmaktadir. Binanin dig cephesi
akrilik esash dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.

Bag Evi; dis cephe kaplamasi tamamlanmis, i¢ mekani 3+1 tertibinde olup, zeminler ahsap
parke, duvarlar saten boyali, kapi ve pencereler ahsap dogramalidir. Biro nitelikli olarak tescil
edilmistir.

Sitede tim bloklar igin ortak kullanimli bir spor salonu bulunmaktadir. Kapali yizme havuzu,
fithess, masa tenisi ve buhar odasi gibi donatilari bulunmaktadir. Ayni zamanda her blok igin
kapall otopark alanlari bulunmaktadir. Site glivenlikli olup site gevresi betonarme duvarlarla
cevrili durumdadir. (Site blnyesinde kiraci veya mal sahibi olarak bazi tlkelerin konsolos ve
elgilerinin sitede ikamet etmesi nedeni ile glivenlik tedbirlerinin diger projelere gére daha yogun
oldugu gdézlemlenmistir. A ve B bloklarda normal katlara erisim parmak izi ile saglanmaktadir.)
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Cankaya Ilgesi, Bagcilar Mahallesi igerisinde konumlanmustir.
Merkezi bir konumda yer almaktadir. Yakin gevresi konut ve kismen ticari fonksiyonlu olarak
gelismistir. Yakin ¢evrede benzer nitelikte yeni v eski siteler, apartman tipinde konut yerlesim
alanlar ve ticari birimler bulunmaktadir. Bélge orta-lst ve kismen st gelir grubunun ikamet
ettigi lokasyon olarak dikkati gekmistir. Altyapi imkanlari iyi durumdadir.

1

Vedat
#|Dalokay
yCaddesi

/ D) 2
nc., © Yandex Kullanici S6zlesmesi
U A 4

Konumu

. BB

@ Image © 2018 DigitalGlobe, Inc., © 000 UTL «CKAH3KC», Image © 2020 DigitalGlobe, Inc., ©
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmaza Kizilay, Kavaklidere ve Cankaya yonlerinden toplu tasima araglari ve 6zel aragalrla
ulagilabilmektedir. Kizilay ve Kavaklidere yoniinden Atatlirk Bulvari, Cinnah Caddesi vasitasi
ile Cankaya'ya ulastiktan sonra Cankaya Caddesi ve Ugur Mumcu Caddesi vasitasi ile Koza
Caddesi'ne ulaslilir. Bu cadde vasitasi ile de tasinmazlarin bulundugu siteye ulasilabilmektedir.
Sitenin ana girisi Koza Caddesi Uzerinden saglanmakta olup C Blok i¢in ayni zamanda Vedat
Dalokay Caddesi'nden de erisim bulunmaktadir.
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3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundudu proje 8.319 m? yizolgimll parsel Uzerinde yer almaktadir. Kat
mulkiyeti kurulmus durumdadir. Site binyesinde toplam 59 adet bagimsiz bolim bulunmakta
olup 58 adet bagimsiz bolim mesken 1 adet bagimsiz bolim ise biro olarak tescil edilmistir.
A, B ve C bloklar ayrik nizamda apartman blogu olarak inga edilmis olup 37 numaral blro
nitelikli 'Bag Evi' 2 katli mustakil yapi olarak projelendirilmistir.

A ve B Bloktaki bagimsiz bélimler; 5 oda, salon, antre, mutfak, 6 adet banyo-wc, kiler, hizmetli
odasi, 2 adet balkon ve acgik teras boélimlerinden olugsmaktadir. Bu bagimsiz bolimler 4

cephelidir.
Bagimsiz Bolim
Blok No BB No Kat No Nitelik Brut

Alan (m?)

A 6 6 MESKEN 632,00

A 8 8 MESKEN 632,00

A 10 10 MESKEN 632,00

A 11 11 MESKEN 632,00

B 1 1 MESKEN 632,00

B 4 4 MESKEN 632,00

B 5 5 MESKEN 632,00

BAG EVI 37 Zemin+1 BURO 177,00
TOPLAM 4.601,00
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : B
Kullanim Amaci : Rezidans Daire - Buro
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 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulin, dig cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, girig, koridorlar, otoparklar tamamlanmis durumdadir. A blokta yer almakta olan 10
numarall bagdimsiz bolimun i¢ mekani gérulmustir. Diger bagdimsiz boélimlerin musait
olmamasi nedeni ile i¢ mekan Ozellikleri gortlememistir. Tasinmazlarin i¢ mekanlarinda
zeminler seramik ve laminat parke; duvarlar ise plastik boyalidir. Pencereler PVC dograma ve
¢ift camhdir. Daireler bakimh durumda olup acil bir bakim veya tadilat ihtiyaacina
rastlanmamistir.

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

Tasinmazlar i¢in yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil 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 Kizihirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bolgedir. Bu
bdélgede orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu
boylarinda siralar halinde gorilen igde, s6git ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel
olarak Karasal iklimin hikiim strdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak
ve kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma slresi ortalama 62
gundur. Gece ile gundiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En
sicak aylar Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise
Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

lin, en yuksek noktasini 2.015 m. yuksekligindeki EImadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yuzélgiimi ile Polath Ovasi, en biylk golini yaklasik 490 km?lik yizolgimi (il igi) ile Tuz
Goll, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik
barajini 83,8 km?2.lik yiizélglimi ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal
gdl, 136 sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. iiceleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala -
Cankaya - Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Golbasi - Kalecik - Kazan - Kegidren - Mamak -
Pursaklar - Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gudiul - Haymana -
Kizilcahamam - Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir.

Tirkiye 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.
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4.1.2 - Cankaya

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi 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 yizolgimu 307 km2, 2021 Yil Adrese Dayali Nufus kayit verilerine goére; toplam
nifusu 949.265 Kkisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanhgi Késki, TBMM,

Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Bagkanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanhgi ve Jandarma Genel Komutanhgi),
bakanliklar, kamu kuruluglari, blyukelgilikler, énemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’'nin diger metropol ilcelerinden farki, glindiiz niifusunun
2,5 milyonu agsmasidir. Gunku Ankara’nin sosyal, kultirel, siyasi ve ticari hayatina yén veren
kuruluslarin énemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Ataturk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirliga Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Giiven Park, Kurtulug 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

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda
surekli artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden
en ¢abuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik blyiime hizlarinda gérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

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

Tarkiye ekonomisi igin en buyik gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baglayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tagimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dusmesinde sinirh i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu.
Bdylece enflasyon kriz 6ncesi edilimine geri dondd.
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2019 yili igerisinde tahmin edildigi izere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tirkiye’'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 Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yilh boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deder kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos
ayinda tum zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda
dalgali bir seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi
itibariyla son 15 yilin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden
aylarda dusls egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz
kurundaki artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattig
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 dinyaya
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 yliksek olan Turkiye, hizli bir toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. Turkiye
ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére 20271’in Uglincu ¢eyreginde yillik bazda %7,4
oraninda blyuda.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda buylyerek bilyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte
yillik %22’lik gugla bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda
yillik blydme %11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak lzere i¢
talepteki artis ve net ticaret genel buyimeye olumlu katki yaparken, ingaat yatirimlarindaki
azalisin etkisiyle yatirrm harcamalari blyidmeyi sinirlandirdi.

Kuresel buylimenin, 2020 yilindaki keskin distusin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blyimesi, kiiresel blyimenin de 6ngorilenden daha guglu olabilecegi
beklentilerini artirdli. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kiresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz
artirimlarina baslayacag sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yil igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz
puanhk faiz artigi yapacagini éngoériyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yukselterek
salginin baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk blyiuk merkez bankasi olan

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

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmig, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu sirece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime giliclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

NUGYO-2210077 CANKAYA (8 ADET BB) 19



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

REEL

DEGERLEME
menkul - Fizibilite - Proje

Dinya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttiyi bir donem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak g¢atismaya donlsen gerilim enerji fiyatlari basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon goriinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken buylime beklentileri asadi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kiresel Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yi dinya blUyume O©ngorulerini %4,4ten %3,6'yva indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir dnceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngdérurken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile 6nceki

beklentisinin 2,8 ylizde puan Ulzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilasma, finansal piyasalarda oynaklik,

salgin doneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri ¢ekilmesi, Cin’'deki
yavaslama ile salginin seyri ve asiya erisim konularini kiresel gérinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamigtir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)

2021 yilini guglu bir buyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaglamayla baslamistir. 2021 yili dérdinci ¢eyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla gugli buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir énceki déneme gore %1,5 blylrken, yillik bdyime orani %9,1 ile
dnceki ceyrege goére hizianmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan glincellemeler sonrasi 2021
yili geneli buyime 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 blyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingaat disindaki faaliyet kollarinin
hepsi blylimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk geyrege iliskin 6ncu veriler ise ekonomiye iligkin karisik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda blUyUmdstir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. Isgiicii
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %11,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh igsizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk geyrek sonu
itibariyla 49,4 ile daralma bdlgesine inerken, kapasite kullanim orani gucinid korumaktadir.
Guven endeksleri gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger
gostergeler i¢ talepteki yavaglamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e gikmistir. Ayni dénemde ¢ekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %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 Martta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulasmistir. Mart ay verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte stirdigina teyit etmistir.

TCMB para politikasi faizini %14’te sabit tutarken, tim politika araclarinda yuratilen kapsaml
g6zden gegirmenin devam ettiginin altini gizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actigr enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artiglarin olusturdugu gii¢li negatif arz soklarinin
enflasyondaki yukseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdurllebilir fiyat istikrar ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararllikla surdirtlmekte olan adimlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist surecinbaglayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici dususe isaret eden gugli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulasincaya
kadar elindeki tim araglari “Liralasma stratejisi” cercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yili sonunda %36,1’e ulagsan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da yukselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artiglar ve lira Uzerindeki baski g6z dnune alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

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

Pandeminin etkisiyle kétllesen issizlik orani, 2021 yilhinin ikinci yarisinda basladidi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

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

2022 yil ikinci ceyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigi ve kiresel biyime goérinimi
Uzerindeki asagl yonlu risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis
ekonomi merkez bankalari faiz artinmlarinin strecegini teyit ederken, finansal kosullarin
sikilasmasina yol agmistir. Agiklanan veriler kiiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit
ederken, resesyon endiseleri artmistir. Blyime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia
fiyatlarinda gerilemeye yol agsa da enflasyonda yikselis egilimi sirmektedir. Birikmis
maliyetler, tedarik zinciri sorunlari ve beklentilerdeki yikselisten dolay! enflasyonda dususin
zaman alabilecedi endiseleri 6ne gikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kuiresel risk istahi
zayif bir seyir izlerken, gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar
surmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk geyrekte ekonomik aktivite glicini korurken, ikinci geyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢eyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindirilmis verilere goére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ¢eyreklik bazda
%1,2 biyirken, yilliklandinlmis GSYH biiyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin dncu veriler ekonomide ihmh yavaslamanin surdigine isaret

etmektedir. Ikinci geyrekte imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) daralma
bolgesinde kalirken, sektérel given endeksleri ayrisan performanslar sergilemektedirler.
Sanayi Uretimi ayllk bazda Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda
azalmistir. S6z konusu iki ayda perakende satiglar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir.
Mevsimsellikten arindiriimis verilere gore 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 Bagi Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir  Biyiime** nn::::' Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar)
2016 2,626,560 33.131 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3133704 | 30019 | 852618 10,606 7,50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 ‘ 3,00 4m |
2019 4.320.191 52.316 760.355 9.213 0,90 568
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 - ‘ 7.30 1388 |

GSYH 2022 yili birinci eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyregine

gare %7,3 arthi.

Kaynak: TUIK
*1.Ceyren sony verisidir.
**Zincirienmig hacim endeksi olarak (2008=100)

ihracatta yavaglama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi enerji fiyatlarindaki artigla dis ticaret agigi ve cari agik genislemektedir. Ticaret
Bakanligi 6ncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine goére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ agsmistir. Bundan dolayl 2021 yili ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dig ticaret
acigi 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yili OcakMayis déneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Yillik Enflasyon*
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yilr Haziran ayinda bir 6nceki aya gére 94,95, bir 6nceki yrhn Aralik ayina
gdre %42,35, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %78,62 ve on iki aylik ortalamalara gore %644,54 artig gergeklegti.

Kuresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yukselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6'ya ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0'dan %138,3’e yiikselmistir. Detaylar, baz alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamig olmakla birlikte sirdigina teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guclendirilmesi icin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle Uretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en énemli araclardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmig, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu surece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiresel olarak buyume guglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler goérulmastar.

2022 yili ilk Ug aylik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008
finansal krizinden bu yana devam eden dusuk faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye
baslamistir. Dinyanin énde gelen merkez bankalarinin bilango kiglltme, faiz artirma

egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gérinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kuresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma konusu olmustur. Bir yandan ylksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disiUndldaginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.
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Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel
olarak buytime oldukga sorunlu bir hal almigtir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Dunya
Ekonomik Goriinim- ‘Savas Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tirkiye'nin 2022
yili blyime tahmini de ytzde 3,3’ten ylzde 2,7’ye revize etmistir. Dinya ekonomisinin gecen
yil yizde 6,1 blyidiugi kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te yiizde 3,6’sar
buyimesinin beklendigi bildirmigtir. IMF, ocak ayinda yayimladidi raporda, kiresel ekonominin
bu yil yiizde 4,4 ve 2023'te yiizde 3,8 biiyiiyecegini 6ngdérmiistii. incelemede 6zellikle dikkat
ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiresel dengesizlikleri daha da artirabilecedi ve
enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut
satiglarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk (¢ ayda 320 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore yizde 21,7’lik bir artigl isaret etmektedir. Satig
turlerine goére ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk geyregine goére, ipotekli satislarda yasanmistir.
2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar yizde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin adete
ulagmistir. Sirecte talebin gugli olmasinin yaninda enflasyona goére kredi maliyetlerinin reel
olarak ucuz olmasinin etkisi de gdzlenmistir. Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda
kayda deger bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ayi verilerinde;
bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 96.4, reel olarak ise ylizde 26,9 oraninda
artis gergeklesmistir . (Gyoder, 2022, 1.Ceyrek Raporu)

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk déneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis goOstermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tlrkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatinmcilari konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surddrulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlar artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi éngorilmektedir. Kurumsal firmalarda paylasiml ofis
talebi guin gectikge artmaktadir. Dinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandidin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en kéti doénemini yasayan
konaklama sektdrt 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatirimlar yeniden yiikselige gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla'da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin sirdUrdlebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kultar turizmi odakli yatirnmlarin Anadolu’ya yayiimasi

gerektigini distinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektérinin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tdrlerine gbére daha iyi bir yatirim
enstrimani olarak, ozellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatirimcilar tarafindan tercih
edilmektedir.
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Pandemi etkisiyle diger sektdrlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoériine olan talep
gugclu sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilar pazarda daha fazla baskin

bir rol oynadikcga lojistik sektorl daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirrmcilar daha az riskli
g6rulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan

beri artan e-ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektoriine yonelmektedir. Ancak
kisith arz sebebiyle yatirrmcilar portféylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte
zorlanmaktadirlar. Yine pandemi ile yilkselise gecen e-ticaret sektorii ile merkezde, son
kilometre dagitim merkezi olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi
konumlardaki diikkanlar yeni kliclik depolar haline doniserek e- ticaret sektorl igin yeni yatirrm
alanlari olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Temel Ekonomik Gostergeler

2017 2018 2019 2020 2021 2022

GSYIH (Cari ABD Dolarr) $859 milyar $797 milyar $761 milyar $717 milyar $787 milyar* $711 milyar™

Kisi basina dusen GSYiH

(Cari ABD Dolan) $10,696 $9,792 $9,213 58,562 $9,320™ $8,310%
Bayume 7.5% 3,0% 0,9% 1.8% 10,3%* 2.5%*

Enflasyon 11,9% 20,3% 11,8% 14,6% 326,1% 31,6%™*
Cari Acik (Milyar ABD Dolari) -$40.8 -$21.7 $6.8 -$36,7 -$18,9* -$19,2*
Cari Agk/GSYIH -4,7% -2,7% 0,9% -5,19% -2,49%* -2, 7%*
ABD Dolar/ TL (¥l Sonu) 378 5,30 5,96 744 13,32 13,86*
Issizlik Orar 9,9% 12,8% 12,2% 12,6% 12,2%* 120%6*

Enflasyon 2021 yili sonunda ddviz kurundaki ani artisin da etkisiyle %36,1’e ulasarak son 19
yilin en ylksek seviyesini gordi. Oxford Ecomomics ocak ayl tahminlerine gore; tiketici
fiyatlarini etkileyen UFE’de yillik yaklasik %80 oraninda atig, kamu hizmetlerindeki zamlar,
vergilerdeki ve emtia fiyatlarindaki artis g6z 6nune alindijinda enflasyonun 2022'de ylUksek
kalmasi ve yili %31,6'da kapatmasi bekleniyor. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, web tapu portali ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir noktada yer almaktadirlar.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

*  Donatilari olan site icerisinde yer almaktadirlar.

* Ulagim imkanlari iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% A ve B Blokta yer alan taginmazlar metraji nedeni ile daha kisith bir alici kitlesine hitap
etmektedir.
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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
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizli§i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa dederi, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise dederlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek 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 bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Residence Emsalleri

Emsal Krokisi

X ' /,' i 7 g 2 ~ 1 ; S, . .

Emsal | o g - N/ #8 =Projenin

Arastirma @@ sys o L R Konumu
“Bolgesi ‘ ' '

»

1 Ulas Koksal Gayrimenkul
Tel 0542 559 20 99

Ayni site icerisinde 7+1 planh olarak beyan edilen ve 640 m? olarak pazarlanan daire satilik
durumdadir. 1. katta yer alan ve parmak izi teknolojisi ile giris-cikisl olarak sunulan daire igin
23.600.000 TL istenmektedir. Gergekgi piyasa degerinden gok ylksek bir bedelle satilik oldugu
distniimektedir.

SATILIK 640 .-Mm? 23.600.000 .-TL 36.875 .-TL/M?
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2 Remax Deniz
Tel 0533 490 69 97

Ayni lokasyon igerisinde yeni bir rezidans tarzi binada 4.5 + 1 plan tertipli Nova Garden
projesinde yer alan 26. katta bulunan daire satilik durumdadir. 200 m? olarak pazarlanan
dairenin gergek¢i alaninin 175 m? olabilecedi disinidlmektedir. 4.250.000 TL bedelle
satiliktir.Proje igerisinde kapali otopark ve resepsiyon donatilarina sahiptir.

SATILIK 200 .-M2 4.250.000 .-TL 21.250 .-TL/M?

3 Ada Gayrimenkul
Tel

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni lokasyon igerisinde Vadi Prestij Konaklarinda yer alan
tasinmaz 3+1 planlidir. projesinde 16 kath blokta 16. katta yer alan daire 155 m? olarak
pazarlanmaktadir. 4.100.000 TL bedelle satilhktir. Kapali otopark ve guvenliklidir. 3-4
yasindadir. Benzer ézelliklere sahiptir.

SATILIK 155 -M? 4.100.000 .-TL 26.452 -TL/M?

4 Borsem Kuleli Temsilciligi
Tel 0532 418 28 21

Gaziosmanpagsa Mahallesi igerisinde Kader Sokak'ta yer alan 450 m? olarak pazarlanan
gercekci alani 400 m? oldugu distnulen tam kat dubleks daire satiik durumdadir. Agik
otoparkli ve asansorll bir binada yer almaktadir. Site igerisinde yer almamaktadir. 9.800.000
TL bedelle satihktir.

SATILIK 450 .-Mm? 9.800.000 .-TL 21.778 .-TL/M?

5 Park Emlak
Tel 0505 554 08 34
iran Caddesi lizerinde Park Sitesi'nde en serefiyeli blokta 8. katta yer alan 4+1 planli daire

satilik durumdadir. 240 m? olarak pazarlanmaktadir. 1 araghk kapali otopark guvenlik, cocuk
oyun alani ve futbol sahasi gibi sosyal alanlari bulunmaktadir. Bina yasi 20-25 araligindadir.

SATILIK 240 -M? 10.850.000 .-TL 45.208 .-TL/M?

6 Yasarkent Gayrimenkul
Tel 0532 154 85 73

100. Yil Mahallesi icerisinde Turgutlu Sokak'ta kurumsal kiracisi bulunan 300 m? olarak
pazarlanan tasinmaz 8.800.000 TL bedelle satiliktir. Site icerisinde yer almamakta olup bina 20-
25 yas araligindadir.

| satiwk | 300 -m2 | 8.800.000 .-TL | 29.333 -TL/M?
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7 Grand Kule Gayrimenkul
Tel 0546 841 91 91

Vedat Dalokay Caddesi'ne yakin konumda yer alan 300 m? olarak pazarlanan 4+1 planl daire
kirallk durumdadir. Binaya ait kapali otopark imkaninin bulundudu ve binanin 20-25 yas
araliginda oldugu beyan edilmistir. Site icerisinde bulunmamaktadir. 30.000 TL bedelle
kiraliktir. Daire egyali kiralanmaktadir.

KiRALIK 300 .-M2 30.000 .-TL 100 .-TL/M?

8 Kerem Niikte Gayrimenkul
Tel 0505 429 89 68

Yakin konumda 2 bloktan olusan Ankapia Towers 'da yer alan 4+1 planh 220 m? olarak
pazarlanan daire kiralik durumdadir. 16. katta yer alan daire rezidans niteligindedir. 25.000 TL
kira bedeli istenmektedir. Bina yasi olarak daha yenidir.

KIRALIK 220 .-M? 25.000 .-TL 114 -TL/M?

9 BRK Konsept Gayrimenkul
Tel 0541 565 93 45

Gaziosmanpaga'da Mahatma Gandi Caddesi uzerinde Ufuk-1 Sitesi'nde yer alan daire kiralik
durumdadir. 11. katta 160 m? olarak pazarlanan daire otopark ve asansoérlidar. 18.500 TL kira
bedeli istenmektedir.

KiRALIK 160 .-M? 18.500 .-TL 116 .-TL/M?

10 Betiil Emlak
Tel 0552 763 40 37

Ayni yerlesim igerisinde Koza Doga Rezidans igerisinde yer alan 2+1 planh dubleks tasinmaz
kiralik durumdadir. 120 m? daire site icerisinde yer almaktadir. 16.500 TL bedelle kiraliktir.
Proje 1-2 yil dnce tamamlanmistir.

KiRALIK 120 .-Mm? 16.500 .-TL 138 .-TL/M?

11 Yasarkent Gayrimenkul
Tel 0532 154 85 73

Emsal tasinmaz Kuvars Kule projesinde projede yer alan villa nitelikli taginmaz olarak kirahktir.
650 m? olarak pazarlanan villa fitness, ylzme havuzu, guvenlik ve otopark donatilarina sahip
durumdadir. 69.000 TL bedelle kiraliktir.

| KIRALIK | 650 M= | 69.000 .-TL 106 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun oéncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degderlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigsken (-) dlizeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bulyuk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (A BLOK 10 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 4.250.000 9.800.000 8.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 632 200 450 300
BIRIM M2 DEGERI 21.250 21.778 29.333
o KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -15% -20%
DAIRE TiPi 4+1 5+2 6+1
o BENZER BENZER BENZER
TiPE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 0% 0%
DIGER BILGILER YENI BINA
DIGER BILGILERE iLiSKIN IYi BENZER BENZER
DUZELTME -15% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . ) )
DOZELTME 16% 20% 20%
TOPLAM DUZELTME -36% -25% -40%
D » R 8 0 0 600

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz amagh
duzenlenmigtir. Tabloda, degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Pazar yaklasimi ydnteminde degerleme konusu badimsiz bdlimlerden A Blok 10 nolu
bagimsiz bélim numaral daire baz alinarak karsilastirma yapilmistir.

Bdlgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar yaklagimi ile ortalama birim m?2
degerlerine ulasiimistir.
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Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; degerlemeye konu olan tagsinmazlarin bulundugu
bdlgede benzer nitelikte az sayida mesken bulunmakta olup tasinmazlarin bulundugu site
Ankara llinin talep edilen bélgesinde bulunmasinin yani sira talep edenlerin cogunun yabanci
diplomat olmasi nedeniyle emsal meskenlere oranla satis degerlerinin daha yuksek olacagi
ongorilmustir. Tasinmazlarin konumu, binanin yipranmiglik durumu, manzarasi, arz ve talep
dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z 6éntinde bulundurularak her bir bagimsiz bélim igin
deger takdir edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu A Blok 10 bagimsiz bélim nolu tasinmazin birim m? deg@eri olarak ~15.823-TL/m?
olarak takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu
olup olmamalari, i mekan 6zellikleri, alanlari, katlari, cephe 6zellikleri gibi ¢esitli parametleri
dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim igin ekte belirtilen birim m?
degerleri takdir edilmistir. 37 no'lu tagsinmazin niteliginin ofis olmasi ve tip olarak bagimsiz villa
tarzinda insa edilmis olmasi nedeni ile kullanim alani, nitelik ve tipi birlikte diger bagimsiz
bélumlerden daha farkli degerlendirilmigtir.

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Bagimsiz | Bulundugu o Bagimsiz Bolim | m? Birim Taginmazin Taginmazin
Béliim No Kat Nitelik Briit Degeri Degeri (KDV Degeri (KDV
Alan (m?) (TL) Harig) (TL) (*) Dahil) (TL)

6 6 MESKEN 632,00 13.766 8.700.000 10.266.000

8 8 MESKEN 632,00 14.446 9.130.000 10.773.400

10 10 MESKEN 632,00 15.823 10.000.000 11.800.000

11 11 MESKEN 632,00 16.503 10.430.000 12.307.400

1 1 MESKEN 632,00 11.187 7.070.000 8.342.600

4 4 MESKEN 632,00 13.244 8.370.000 9.876.600

5 5 MESKEN 632,00 13.592 8.590.000 10.136.200

37 ZEMIN+1 BURO 177,00 7.966 1.410.000 1.663.800
TOPLAM 4.601,00 63.700.000 75.166.000

Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Degerleme

Konusu Taginmazlarin Toplam Degeri 63.700.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malktin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir ireten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gbére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden bugunkil degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buytkltkleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi élglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu Tagsinmazlarin

Toplam Degeri (.-TL) 63.700.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagcla 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 Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yénteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az
olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginku
degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zdéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimigtir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m?2

degerlerinin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagl olarak degistigi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri dederleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek

alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakh@r portféyinde “Binalar” bash@i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degeri analizi yapilmigtir. Bdlgede yapilan
incelemlerde emsal tasinmazlarin 70.-TL/m2 ila 140.-TL/m2 birim de@erler arasindan
pazarlandidi gérulmustir. Bagimsiz bolimlerin metraj, site yasi, sosyal donatilari g6z 6éniinde

bulundurularak kira degerleri asagidaki gibi 6ngorilmustar.

TASINMAZLARIN KIRA DEGER TABLOSU
- Bagimsiz | m? Birim
Bagmsiz | o \ndug| | Balim Kira | Jaswnmazin
Blok No | Bélim Nitelik - . . | Degeri (KDV
No u Kat Brut Degeri Harig) (TL) (*)
Alan (m?) (TL)
A 6 6 MESKEN 632,00 86 54.400
A 8 8 MESKEN 632,00 90 57.100
A 10 10 MESKEN 632,00 99 62.500
A 11 11 MESKEN 632,00 103 65.200
B 1 1 MESKEN 632,00 70 44.200
B 4 4 MESKEN 632,00 83 52.300
B 5 5 MESKEN 632,00 85 53.700
BAG EVI 37 ZEMIN+1 | BURO 177,00 57 10.100
TOPLAM 4.601,00 399.500

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

Degerleme kosunu taginmazlar "Bina" portféylinde oldugundan bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklan
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-b maddesinde "Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
Fiili kullanimlan tapu nitelikleri ile uyumludur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakhg
portféytinde “Binalar” baglidi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine
variimigtir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dl¢ide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Taginmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmaz tzerinde portféyde bulunmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyinde

bulunmasinda bir 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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 8 Adet bagimsiz bélimun;

30.12.2022 tarihli toplam degeri igin ;

63.700.000 .-TL
(Altmig Ug Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
75.166.000 .-TL
Toplam kira degeri igin;

399.500 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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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