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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asadidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu,

v Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadidini,

v Degerleme uzmaninin dcretinin raporun herhangi bir boliimiine bagl olmadigini,

v Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki editim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir cikar catismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha dnceden deneyimi oldugunu,
v Dederleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini

v Dederleme raporunun teminat amagl islemlerde kullaniimak {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi Dederleme
Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin gevresel olumsuz bir etki olmadiginin
varsayildigini,

v Degerleme raporunda, dederleme kurulusunun vyazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v Bu dederleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR OzZETi

DEGERLEMENIN AMACI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fakiilteler Mahallesi, 2630 ada
6 parsel lzerinde yer alan “9 Katl Betonarme Banka
Binasi ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa
satis ve kira dederinin tespiti amaciyla; Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve
ortakigin hesap ddneminin son (g ayl igerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ dederi tespit edilmemis olan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikkmiine binaen,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak  Gayrimenkul
Dederleme kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu
tebli ekinde vyer alan “Dederleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde
Tebligin 1inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Degerlemeye konu parsel ANKARA ili, CANKAYA Ilcesi,
FAKULTELER Mabhallesi, 2630 Ada, 6 Parselde konumlu
9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi nitelikli
tasinmaz.

TASINMAZIN iIMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden
alinan Dbilgilere gore dederleme konusu tasinmazin
konumlu oldugu 2630 Ada 6 Parselin 20.02.1959 tarih
ve bila karar numarasi ile onaylanan 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi, parselin 39370
nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldugu, bolge kat
nizami planinda blok nizam 8 katl konut alaninda ve
Ticaret Yolunda kaldi§i, ana yola yapr yaklasma
mesafesinin 5.00 m oldugu, bina derinliginin ~15m
oldugu 6grenilmistir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Satiglarin  Kargilagtirimasi
Yaklagimi), Yeniden Insa Etme
Yaklagimi, Gelir Kapitalizasyon Yéntemi

Yontemi  (Pazar
(Ikame) Maliyet

SOZLESME TARIHI/NUMARASI

10.10.2025 / OZL_100

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARIG: 124.000.000-TL Yasal ve Mevcut Durum Degeri

KDV DAHIL: 148.800.000-TL Yasal ve Mevcut Durum Degeri

TESPIT EDILEN KiRA DEGERI

Tasinmazin mevcut hali ile tahmini 550.000
TL/ay kira getirisinin olacagi diisiiniilmektedir.

2. RAPOR BiLGILERI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

: 01.12.2025
: 2025_0zL 100
: 25.11.2025
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RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Rapor Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemler icin hazirlanmis
olup dederleme konusu tasinmazlarin giincel piyasa sartlarinda
dederlerini tespit igin hazirlanmistir.

: Is bu degerleme raporu; ANKARA 1ili, CANKAYA Ilcesi,

FAKULTELER Mahallesi, 2630 Ada, 6 parselde yer alan ‘9 Katli
Betonarme Banka Binasi ve Arsas!’ nitelikli taginmazin gtincel
satis ve kat bazli glincel kira dederinin tespiti icin hazirlanmigtir.

FIRAT MURAT (SPK Lisans No: 408338)
Dederleme Uzmani

: SEVING OZTURK TASDEMIR (SPK Lisans No: 401854)
Dederleme Uzmani / Denetmen

: 0ZGUR CALISMAK (SPK Lisans No: 401299)
Sorumlu Dederleme Uzmani

3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
ve VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: CLS Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik

AS.

: Birlik Mah. 448.Cad. No:115/3 Cankaya/ANKARA

: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI

Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B-12
Umraniye/ISTANBUL

: Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen

tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin tespiti ve sermaye
piyasasl mevzuatli geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde
degerleme raporunun  hazirlanmasi  olup, Mdisteri
tarafindan  getirilen  bir kapsam ve  sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
ANKARA iLi

sAnkara, Tirkiye'nin baskenti olan ildir. Codrafi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur
ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir.
Yz6lgimu olarak dlkenin tglinct buydk ilidir. Ytzdlgimi 30.715,00 km2 olan Ankara’nin ortalama olarak
deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.’dir. Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. NGfusu
2023 itibariyla 5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve bu ilcelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. Bolu,
Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ekonomik etkinlik blyik oranda
ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirlidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki
gerek kamu sektorli gerek 6zel sektdr yatinmlari, baska illerden biyiik bir niifus gogiini tesvik etmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan glinimiize, nifusu Ulke niifusunun iki kati hizda artmigtir. Niifusun yaklasik
dortte Ggl hizmet sektdri olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlasmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim
yapilmaktadir. Tirkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, lniversite diplomali
kisi orani (ilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu
is gliclini olusturur.

eAnkara, doduda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir, kuzeyde Cankiri, kuzeybatida Bolu ve giineyde
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 mimkiindiir. Akarsu boylarinda siralar halinde goriilen igde, ségiit
ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak Karasal Iklimin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kislar
soguk ve kar yadisl, yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde
kalma siiresi ortalama 62 giindiir. Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari
bulunur. En sicak aylar Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Adustos (ortalama 23,9 °C), en soduk aylar ise
Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

eilin, en yilksek noktasini 2.015 m vyiiksekligindeki Elmada§ Dadi, en genis ovasini 3.789 km2'lik
yiizélglimii ile Polath Ovasi, en biiyiik goliinii yaklasik 490 km?2'lik yiizélgimii (il ici) ile Tuz Gdlii, en uzun
akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il ici) uzunludu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini 83,8 km2.lik
yiz6lciimdi ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136 sulama goleti ve 11
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baraj bulunmaktadir. Iiceleri Akyurt- Altindag- Ayas- Bala- Cankaya- Gubuk- Elmadag- Etimesgut- Gélbasi-
Kalecik- Kazan- Kegidren- Mamak- Pursaklar- Sincan- Yenimahalle- Beypazari- Camlidere- Evren- Giddl-
Haymana- Kizilcahamam- Nallihan- Polatli- Sereflikochisar'dir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK)
hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gore
Ankara'nin Toplam Nifusu 5.803.482 kisidir.

oIl, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce
gelirlerinin %12,3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin Glke biitcesinden aldidi pay %6,4'tiir. 2006 yilinda
Ankara bltce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida
bulunmus, bitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir. 2001 yil itibariyla gayrisafi yurt ici hasilasinin
Ankara'ya diisen kisminin %45'i ticaretten, %23'l ulastirma ve haberlesmeden, %14'l devlet hizmetinden
kaynaklanmaktadir.

eAnkara Ilinde Anitkabir, Pembe Kdsk, TBMM gibi anit ve binalar cok yakin tarihimizi anlatan eserler
arasindadir. MTA Genel Miidiirligi Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel
Miizesi, Abdi ipekgi Parki, Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Aniti, Atakule,
ilcenin diger turist gekim merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Edlence Merkezinin yani sira, Eymir Goli de
ilcenin giineyinde ODTU arazisi icindedir.

Cankaya Ilcesi Ozellikleri

«I¢c Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag,
batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi ile cevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da merkez ilge yapildi. O
zamanlar bucak olan Goélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve
Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin kaldinimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve
Dikmen Gankaya’nin semtleri haline geldiler. Ilcenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. II
merkezine 9 km. uzakliktaki Cankaya'nin yiizolgimi 307 km2, 2023 Yil Adrese Dayali Nifus kayit
verilerine gore; toplam niifusu 937.546.
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eCankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanligi Koskii, TBMM, Basbakanlk, kuvvet komutanliklari
(Genelkurmay Bagkanhdi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri
Komutanhdi ve Jandarma Genel Komutanlhdi), bakanliklar, kamu kuruluslar, biytkelcilikler, 6nemli ticari,
kiltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden
farki, giindiiz nifusunun 2,5 milyonu asmasidir. Clinkii Ankara’nin sosyal, kiiltirel, siyasi ve ticari hayatina
yon veren kurulusglarin 6nemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.

#1936 yilinda Ankara'nin merkez ilcesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak
ve Kecidren olmak lizere bes ilceye bolinmistiir. 1984 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus,
Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. Ilce bir belediye baskanligina ve bir kaymakamiiga
baglidir. Ilcede 116 tane mahalle bulunmaktadir. ilce Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. Ilce igi
ulasimi kolaylastiran 4 adet faal, 2 adet de insaat halinde olan metro vardir. Metro giizergahlari Dikimevi-
S6gutozi, M1 Kizilay- Batikent, M2 Kizilay- Koru, M3 Batikent- Torekent, M4 Gar- Gazino, M5 Gar-
Esenboda Havalimani hatlari {izerinde konumlanmistir. Bu metrolar Cankaya'yi, Yenimahalle, Altindag,
Etimesgut, Sincan, Kecidren, Pursaklar, Cubuk ilcelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray
metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali'ne direkt gecis vardir. Sincan-Kayas Banliyd Tren
Hatt'nin ile (zerinden gecen istasyonlari mevcuttur. Ilceye havayolu ile ulasim, 28 km mesafede
bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboda Uluslararasi Havalimani ile mimkiinddir

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

oTUrkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecedine dair
beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politikalarinin uygulanma devam etmesi ve iki segim
déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2025'te de gliglenmeye devam etmistir.

eGayrimenkul yatirm islemlerinde perakende sektorii en yliksek payi alirken, son dénemlerde ylikselise
gegen ofis yatinmlan sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatinm faaliyetlerinde en énemli
zorluk olmaya devam etmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazar Verileri)

eEnflasyon, 2024 yilinda Turkiye'nin en blylk ekonomik sorunlarindan biri olmaya devam etmistir.
Tuketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaglarda ciddi artiglara yol acarak halkin alim gicini
zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina yonelmesine neden olmus, faiz
oranlarindaki artislarla enflasyon baskisini kontrol altina alma cabalar strmustir. Ancak yiksek faiz
oranlari, 6zel sektdr yatinmlar ve tiketici harcamalar Uzerinde yavaglatici bir etki yaratmigtir.

e GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 vyili Uglincli ceyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %13,9, finans ve sigorta faaliyetleri %10,8, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %10,1, Uriin (zerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %9,6, dijer hizmet faaliyetleri %7,1,
sanayi sektorii %6,5, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %6,3, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %4,4, gayrimenkul faaliyetleri %4,2, kamu yonetimi, editim, insan saghgi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,1 artti. Tarm sektérii ise %12,7 azaldi. (TUIK HABER BULTENI, TEMMUZ-EYLUL
2025)
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(1) duzeyinde buyilime hizlarn, lll. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2025

(%)
20 4

15 4 13,9

10 4

{ GSYH 3,7

0 +
5 4
-10 4
45 1 127
A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST Netvergi

mm= A10 dGzeyinde biyime hizi = GSYH biyime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikciik, BCDE-Sanayi, F-insaal, GHI- Ticaret, ulaghrma, konaklama ve yiyecek hizmetleri, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve
sigorta faaliyetieri, L-Gayrimenkul faaliyetieri, MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri, OPQ- Kamu yonetimi, editim, insan saghd: ve sosyal hizmet
faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetleri.

¢ Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrede gore
%1,1 artti. Takvim etkisinden arindinimig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yili dglincii geyreginde
bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %3,4 artti. (TUIK HABER BULTENI)

GSYH buyume hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eylul, 2025
(%)

6,5

I v | Il 1l v I Il 1l
2023 2024 2025

mmm Bir onceki yilin ayni ceyregine gore degigim orani (anndirimamisg) - Bir onceki ceyrege gore degisim orani

o Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2025 yilinin diclincii ceyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ceyredine gore %41,6 artarak 17 trilyon 424 milyar 718 milyon TL oldu. GSYH'nin {clinci
ceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 432 milyar 880 milyon olarak gergeklesti.
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GSYH sonuglar, lll. Geyrek: Temmuz - Eylil, 2025

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmis hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degisim oram (%)
2023 Yilik 27 091 469 1153 241 2232 5,0
| 4798 503 254 299 196,7 40
1l 5696 948 281090 2129 46
] 7894 487 303 663 2395 6,5
v 8701530 314189 2436 49
2024 Yilhk 44 587 225 1358 255 230,6 33
| 9075 604 293 781 2071 53
Il 10 142 412 314092 2177 23
1 12 307 887 370 600 2462 28
v 13 061 323 379781 2514 32
2025 [\ 12 537 940 346 926 2122 25
I 14 605 817 378 308 2283 49
I 17 424 718 432 380 2552 3.7

¢ Yerlesik hane halklarinin nihai tiketim harcamalari 2025 yilinin Gglincu ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni
geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,8 artti. Devletin nihai tiketim harcamalar %0,8,
gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %11,7 artti.

eSanayi, hizmet ve insaat Uretim endekslerinin aylik bazda geriledigi Subat ayinda perakende satislardaki
artis ivme kaybederek %1,1 dizeyinde gergeklesti. Mart ayinda mevsim etkilerinden arindirilmig igsizlik
orani %7,9'a gerilerken, atil isglici orani %28,8'e yikseldi. Subatta cari islemler hesabinin 4,4 milyar
USD acik vermesiyle 12 aylik kiimdlatif cari acik 12,8 milyar USD’ye cikti. Mart ayinda 7,2 milyar USD
diizeyinde gerceklesen dis ticaret agi§i Nisan'da yillik bazda %21,7 artarak 12 milyar USD'ye yikseldi.
Mart'ta merkezi yonetim butcesi 261,5 milyar TL acik verdi. Boylece, yilin ilk ceyredinde toplam biitce
aci§i yillik bazda %38,4 genisleyerek 710,8 milyar TL oldu. Nisan’da TUFE aylik bazda %3 artarken, yillik
TUFE enflasyonu %37,86'ya indi. Yurt ici UFE aylik bazda %2,76, yillik bazda %22,50 artti. TCMB Nisan
toplantisinda politika faizini 350 baz puan artirarak %46 diizeyine ylkseltirken, gecelik bor¢ verme faiz
oranini %49, gecelik borclanma faiz oranini da %44,5 olarak belirledi. Nisan’da BIST-100 endeksi %6
gerilerken, USD/TL kuru %1,4 yikseldi. Euro/TL de EUR/USD paritesindeki yiikselise badli olarak
%6,3'lik artisla 43,62 seviyesine ulasti. S&P, 25 Nisan'da yaptigi dederlendirmede Tirkiye'nin kredi
notunu degistirmeyerek “BB-", not goriiniminid de “duragan” olarak teyit etti. (Diinya ve Tirkiye
Ekonomisindeki Gelismeler, MAYIS 2025 IS BANKASI)

eMevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore issizlik orani Martta %?7,9'a gerileyerek veri setinin
basladigi Ocak 2005'ten bu yana en diisiik degerini aldi. Isgiiciiniin bir &nceki aya gére 325 bin kisi arttigi
bu dénemde istihdamdaki 391 bin kisilik yiikselis dikkat cekti. Bbylece, isglicline katihm ve istihdam
oranlari sirastyla %53,4'e ve %49,2'ye yiikseldi. Ote yandan, Mart'ta en genis tanimli issizlik gdstergesi
olan atil isglci orani bir 6nceki aya gdre 0,3 puan artarak %28,8 oldu. (Diinya ve Tirkiye
Ekonomisindeki Gelismeler, MAYIS 2025 IS BANKASI)

*TUFE artisi Nisan'da aylik bazda ivme kazanmasina ragmen %3,0 ile piyasa beklentilerinin (%3,1) bir
miktar altinda gerceklesti. Béylece yillik TUFE enflasyonu %37,86 diizeyine gerileyerek, diisiis trendini 11.
ayina tasidi. Aylik yurt ici UFE enflasyonunda ise %2,76 ile son (¢ ayin en yiiksek diizeyi kaydedildi. Yillik
yurt ici UFE enflasyonu da bu dénemde %22,50 ile Ekim 2020'den bu yana en diisiik diizeyinde
gerceklesti. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, MAYSI 2025 1S BANKASI)
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Nisan TUFE Yurt ici UFE

(degisim %) 2024 2025 2024 2025
Aylik 3,18 3,00 3,60 2,76
Yilsonuna Gore 18,72 13,36 15,61 10,19
Yillik 69,80 37,86 55,66 22,50
Yillik Ortalama 59,64 48,73 45,83 32,65

eFinansal piyasalarda yasanan oynaklik karsisinda 20 Mart'ta diizenledidi ara toplantiyla gecelik borg
verme faiz oranini 200 baz puan artirarak %46ya yiikselten ve bir hafta vadeli repo ihalelerine ara veren
TCMB, 17 Nisan tarihli olagan Para Politikasi Kurulu toplantisinda politika faizini 350 baz puan artirarak
%46 dizeyine cikardi. TCMB ayrica, gecelik borg verme faiz oranini %46’dan %49'a, gecelik borglanma
faiz oranini da %44,5'e ylkseltti. Karar metninde TCMB, enflasyonun ana ediliminin Mart'ta geriledigini
belirtirken, aylik temel mal enflasyonunun finansal piyasalardaki gelismelerin etkisiyle Nisan ayinda bir
miktar yikselecegini 6ngérdii. Oncii verilere gére yurt ici talebin ilk ceyrekte ivme kaybetmekle birlikte
ongorilenin lizerinde seyrettigi ve enflasyonu distriici etkisinin azaldifi da dederlendirildi. Metinde
ayrica, enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru
olmaya devam ettigi vurgulandi. TCMB, 20 Mart'ta ara verilen haftalik repo ihalelerine de yeniden baslad.

(Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, MAYSI 2025 IS BANKASI)

TCMB Faiz Oranlan
(%)
55,00
50,00
45,00 ’
- Bir Hafta Vadeli Repo
40, .
o Gecelik Bor¢clanma
w—— Gecelik Bor¢ Verme
35,00
Oca.24 Nis.24 Tem.24 Eki.24 Oca.25 Nis.25

eUluslararasi kredi derecelendirme kurulusu S&P, 25 Nisan'da yapmis oldugu degerlendirmede Tiirkiye'nin
kredi notunu degistirmeyerek “BB-" diizeyinde tutarken, not goriinimini de “duragan” olarak teyit etti.
Raporunda TL'deki dederlenmenin ihracati olumsuz etkileyebilecegi, yatinm harcamalarinin diisebilecegi
ve issizligin artabilecedi gibi risklere dikkat ceken Kurulug, not gériinimiiniin duradan olarak
korunmasinda (ilkede déviz rezervlerindeki azalisa ve doviz kuru oynakhidindaki artisa ragmen yetkililerin
enflasyonu diisiirme ve dolarizasyonu azaltmaya yonelik politikalarini sirdlirmesinin etkili oldugunu
belirtti. S&P ayrica, Tirkiye'nin 2025 ve 2026 yillarina iliskin blylme tahminlerini sirasiyla %2,7 ve %?2,9
seviyesinde belirledi.
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eKonut satislari 2025 yilinin ilk ceyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %20,1 oraninda artarak
335.786 adet olmustur. Yilin ilk ceyredinde izlenen olumlu performans, Nisan ayinda da devam etmistir.
Nisan’da yillik bazda %56,6 artan satislar, Ocak-Nisan déneminde %27,9 oraninda ylikselerek 454.145
adet olmustur. Yilin ilk dort aylik doneminde ipotekli satiglar yillik bazda yaklasik iki katina gikarken,
ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payl da %15,2'ye yikselmistir. Bu ddénemde ilk el satislarin
toplam satislar icindeki payi ise gectigimiz yiin ayni donemine kiyasla 2 puanlik bir diisiisle %29,6'ya
gerilemistir. (Sektorel Glincel Gelismeler, 1.Ceyrek, 2025-1, Mayis, Iktisadi Arastirmalar Bolimdi, Tirkiye
Is Bankasi)

Konthatlslan Ik EI Satislann Payi
(bin adet) (%)
250 :
mDiger Mipotekli 39
200
36
150
33
100
27
Nis.23 Eki.23 Nis.24 Eki.24 Nis.25 Nis.23 Eki.23 Nis.24 Eki.24 Nis.25
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK

eKonut fiyatlan ilk ceyrekte yillik bazda %05,6 diizeyinde reel diislis kaydetmistir. Nisan ayinda ise
fiyatlardaki reel diisiis %3,6'ya gerilemistir. Nisan'da konut fiyatlari Istanbul ve Izmir'de reel bazda
sirasiyla %2,5 ve %5 gerilerken, Ankara’da %2,9 artmistir. S6z konusu gelisme, Ankara konut
piyasasinda i¢ goclin de etkisiyle gozlenmekte olan hareketlilijin devam ettigine isaret etmektedir.

eTicari gayrimenkul piyasasinda da fiyat artislarinin enflasyon oraninin altinda kaldidi izlenmektedir. Ticari
Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE), 2025'in ilk ceyredinde yillik bazda nominal olarak %32,4 ile son 14
ceyredin en mli artigini kaydetmis; reel bazda ise %5,2 gerilemistir. U¢ biiyiik ildeki fiyat gelismeleri
incelendiginde, Istanbul, Ankara ve Izmirde ticari gayrimenkul fiyatlarinin sirasiyla %21,4, %37,5 ve
%35,3 arttigi gozlenmistir. Tirkiye genelinde diikkan ve ofis fiyatlarindaki yillik artislar da %32,8 ve
%30,3 olmustur. (Sektdrel Giincel Gelismeler, 1.Ceyrek, 2025-1, Mayis, Iktisadi Arastirmalar Bélimii,
Tirkiye Is Bankas)

Konut Fiyatlan Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
(reel, yillik % degisim) (yillik % degisim)

100 amnnanaTiirkiye . Turkiye

80 —— Istanbul 150 istanbul

60 Ankara Ankara ,’/

40 lzmir 1R Izmir

20, % 50

0 -~ g
-20 0
40 -50

Nis22  O0ca23 k23 Tem24  Nis25 €120 €121 €122 (123 124 (125
Kaynak: TCMB g s

#2024'(in doérdiincl ceyreginde yillik bazda yapi ruhsati verilen daire sayisi %17,4 azalirken, yapi kullanma
izni alan daire sayisi %16,9 artmistir. Bdylece 2024'Gn tamaminda ruhsatlar %11,9 diserken, kullanma
izinleri %9,5 yikselmistir. Veriler, gectigimiz yil yeni insaatlara baslama istahinin zayif olduguna, buna
karsilik tamamlanan yapilarin devreye alinmasinin yapi stokuna ek katki yaptidina isaret etmektedir.
2025'in ilk ceyredinde yapi ruhsati verilen daire sayisi yilllk bazda %18,7 azalmistir. Bdylece yapi
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ruhsatlarn UsBliste @ort ceyrek/ bolairica érilemistira Aynidénemde kitlaninez iz veriletv daireisayisindan
da %25,8 disiis kaydedildigi gorilmektedir. (Sektdrel Giincel Gelismeler, 1.Ceyrek, 2025-1, Mayis,
Iktisadi Arastirmalar Bélimdi, Tirkiye Is Bankasi)

«Ote yandan, takvim etkilerinden arindirlmis verilere gére, insaat tretim endeksi 2025'in ilk ceyreginde
yillik bazda %13,3 artis kaydetmistir. Bu artista bina insaatlarindaki hizli yikselis (%15,7) etkili olmustur.
Ozellikle deprem bélgesindeki konut ve konut disi yapilarin ingaati, sektdrdeki biiyiimeyi desteklemeye
devam etmektedir. Bina disi yapi ve 0zel ingaat faaliyetleri de ayni dénemde sirasiyla %10,5 ve %?7,2
oraninda blylmustdr.

YapiRuhsati ve Kullanma Izin Sayilan insaat Uretim Endeksi
(daire sayisl, yillik % degisim) (yillik % degisim)

HYapiruhsati  ®Yapi kullanma izin belgesi
45 30

30 15 A N (\‘ N
1 Ll . W T
-15 = T e Ana Endeks
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w

g I il I I 30 < Bina
-15 45 Bina Disi Yapilar
30 60 Ozel insaat
C1-22 C4-22 (¢3-23 C2-24 C1-25 Mar.22 Mar.23 Mar.24 Mar.25
Kaynak: TUIK Kaynak: TUIK

«2024'n son haftasinda %45,8 ile Temmuz 2023'ten bu yana en yiliksek seviyesine ulasan konut
kredilerinin 13 haftalik yilliklandiriimis kredi biyimesi, 2025 yilinin ilk geyredinde ivme kaybetmistir. Nisan
ayl ortasinda %30,6'ya kadar gerileyen kredi biylimesi, takip eden haftalarda yeniden artis egilimi
gostermis ve 9 Mayis haftasi itibariyla %34,6 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut Kredisi Biyimesi ingaat Sektdrii Given Endeksi
(13 haftalik yiliklandiriimis) 130 M insaat Sektorii Given Endeksi
100 120 Son 3 aylk donemde ingaat faaliyetleri
Alinan kayitl sipariglerin mevcut dizeyi
75 110 Gelecek 3 aylik donemde toplam calisan sayisi beklentisi
50 100
, i 1L L
25 90 |l|lll I Illllllll "y
0 80 W
-25 70
May.22 May.23 May.24 May.25 May.23 Kas.23 May.24 Kas.24 May.25
Kaynak: BDDK Kaynak: TUIK

23 Nisan 2025 tarihinde Marmara Denizi agiklarinda meydana gelen 6,2 bulyikligiindeki depremin
ardindan Istanbul basta olmak lizere Marmara Bélgesi'ndeki kentsel déniisim ve yapi giiglendirme
faaliyetlerinin hizlanmasi beklenmektedir. Bu gelismenin de etkisiyle, 6nimizdeki ddnemde insaat sekt6ri
faaliyetlerinde agirlikli olarak kentsel déniisiim projelerinin 6ne cikmaya devam edecegi diisiiniilmektedir

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu tasinmaz Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Fakiilteler Mahallesi, Cemal Giirsel Cad., No:79/1-
2-3-4-5-6-7 (T.C. Ziraat Bankasi Cebeci Subesi ve Binasi) adresinde bulunmaktadir. Ana arter olan Ziya
Gokalp Cad. lzerinde kuzeydogu yonde ilerlerken Kurtulus kavsadindan ayni yonde Cemal Giirsel Caddesi
Uzerinde 850m ilerledikten sonra ana tasinmaz sol kolda konumludur. Yakin cevresinde; Ankara
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Universitesi Siyasal Bilimler Fakiiltesi, Dikimevi Ankaray Duradi, Kurtulus Ankaray Duragi, Cebeci Tren
Istasyonu, Cebeci Cami, Zekai Tahir Burak Hastanesi ve Ankara Egitim Arastirma Hastanesi
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge alt yapi hizmetlerinden tam olarak
faydalanmakta olup bélgede alt yapi problemi bulunmadi§i gézlemlenmistir

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlari icerisinde yer almakta olup, konum olarak;
Ankara Il merkezinde ve Ankara ili ile Cankaya Ilce merkezinin bulundugu Kizilay Semti ticari potansiyeli
ve insan trafigi bakimindan en islek caddesi 6zelligini tasiyan Cemal Giirsel Caddesi lizerinde konumludur.
Bolgedeki yapilasma; zemin katlan ticari, diger katlan ticari + biiro amacli 8- 10 katli, geneli 30- 50 yillik
binalar, is hanlan ve is merkezleri seklindedir. Bolgenin teknik alt yapisi tam olup, ulasim; Talatpasa
Bulvari, Cemal Giirsel Caddesi ve Ziya Gokalp Caddesi lizerinden gegen toplu tasima araglariyla ve Kizilay
metro istasyonu ile kolaylikla saglanabilmektedir. Sosyal donati alanlari yeterli seviyede olup, alt yapi
sorunu bulunmamaktadir. Bolge halki giinlik ihtiyaglarini yirime mesafesindeki blyik, orta ve kiiglk
hacimdeki isletmeler aracilidiyla saglayabilmektedir.

KAPI NO | UAVT KODU

BINA 108296294

BANKA SUBESI KAPI NO: 79/1 2769435112
KAPI NO: 79/2 5281500487

KAPI NO: 79/3 5133894724

KAPI NO: 79/4 5248689969

KAPI NO: 79/5 5342227633

KAPI NO: 79/6 5265994185

KAPI NO: 79/7 5448880731
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMIve/OZELLEKLERID cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

-Degderleme konusu tasinmazin konumlu oldudu ana gayrimenkul, 2630 ada 6 parsel lizerinde Bodrum +
Zemin + 7 Normal kat olarak insa edilmis yapidir. Ana yapida 1.bodrum+ zemin+ 1 normal kati yerinde
T.C. Ziraat Bankasi Cebesi Subesi olarak kullanilmaktadir, diger normal katlar bos durumdadir.

-Tasinmazin bulundudu bina Cankaya ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 2630 ada 6 parsel 408,00 m2 alanli
olup; “Ticaret Yolu” alaninda kalmaktadir. Dederlemesi yapilan tasinmaz arazi topografik yapisi itibari ile
diiz edime sahip olup; bati-dogu yoniinde az edimli bir arazi yapisina dénismektedir, geometrik olarak
diizgiin bir formu yoktur ve dikdértgen formuna yakindir. Bulundugu arazi jeolojik yapi itibariyle 4. derece
deprem bdlgesinde bulunmaktadir. Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede sebeke elektridi,
sebeke suyu, telefon hatti, dogalgaz mevcuttur. Parselin ana yola cephesi ~15m, derinligi ~26m'dir,
Atatirk Bulvar Gzerinde konumludur.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FIZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

-Ana gayrimenkul 408,00 m? alanli parsel lizerine, betonarme-karkas sistem, blok nizam olarak
bodrum + zemin + 7 normal kat olarak insa edilmis yapidir. Dis cephesi kompozit giydirme ve akrilik
cephe boyalidir, banka ve ana bina girisi zemin kat ve glineydogu cephede konumlanmistir, 2 adet
asansor vardir, otopark imkani bulunmamaktadir. Kat planlar ve alanlarina baktigimizda:

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

-Projesinde 1. Bodrum kati briit ~276 m2 alanli olup; kasa, arsiv, su tanki, kazan dairesi, ana tablo,
wc+lavabo hacimleri olarak cizilmistir. Mahallinde; teknik hacimler, kazan dairesi, arsiv odalar, kasa
odalari, hol, sistem odasi vs. hacimleri bulunmaktadir.

-Projesinde Zemin kati briit ~270 m2 alanh olup; ana giris ve holli, vestiyer, wc+lavabo olarak
cizilmistir. Mahallinde; T.C. Ziraat Bankasi Cebeci Subesi olarak kullaniimaktadir; ATM yerleri, misteri
karsilama ve oturma vyerleri, vezne, operasyon merkezi, bireysel misteri acik ofis alanlari vs. hacimleri
bulunmaktadir.

-Projesinde 1. Kati briit ~251 m2 kapali alan + ~35 m2 acik teras alanh olup; midir odasi, vezne,
wc+lavabo olarak gizilmistir. Mahallinde; midir odasi, bireysel ve ticari krediler servisi, wc+lavabo,
sistem odasi, acik oturma alanlar bulunmaktadir.

-Projesinde 2. Kati briit ~257 m2 alanli olup; ziraat miih. odasi, avukat odasi, wc+lavabo, vestiyer
olarak gizilmistir. Mahallinde bu katta; acik ofis alanlari, depo, mutfak yeri-cay ocagdi bulunmaktadir.

-Projesinde 3. Kati briit ~257 m2 alanl olup; santral, haberlesme, mifettis odalari, koridor, banko,
arsiv, bekleme vyeri, vestiyer, wc+lavabo olarak cizilmistir. Mahallinde; acik ofis alanlari, algipan
duvarlar bélinmis farkh oda bélimleri bulunmaktadir, bos durumdadir.

-Projesinde 4. Kati briit ~257 m2 alanh olup; acik biiro, bilgi islem, koridor, klima ve program odasi,
banyo, oda, vestiyer, wc+lavabo olarak gizilmistir. Mahallinde; algipan duvarlar béliinmug farkll oda
bélimleri bulunmaktadir, bos durumdadir.

-Projesinde 5. Kati briit ~257 m2 alanh olup; acik birolar, arsiv, vestiyer, wc+lavabo olarak gizilmistir.

Mahallinde bu kati normalde kiracinin ofis olarak kullanildigi beyan edilmistir.

Projesinde 6. Kati briit ~257 m2 alanli olup; agik biirolar, arsiv, vestiyer, wc+lavabo olarak gizilmistir.
Mahallinde; algi duvarlar bélinmis odalar bulunmaktadir, bos durumdadir.

-Projesinde 7. Kati briit ~257 m2 alanli olup; yemekhane, mutfak, servis bandi, lavabo, dinlenme ve
gay salonu, vestiyer, wc+ lavabo olarak cizilmistir. Mahallinde; algi duvarlar bélinmis odalar
bulunmaktadir, bos durumdadir.
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-Ana yapiniheigzélliklering Haktigmizdargenéh zeminler darminant: paiker vé/seramik kaplama karma
olup; duvarlan algi siva Uzeri plastik boyaldir, tavanlar spot gémmeli led aydinlatmali asma tavandir.
Woc+lavabo zemin ve duvarlan seramik olup; klozet, lavabo mevcuttur. Mutfak dolaplari hazir imalat
ahsap dograma, ic kapilar panel-lake karma, pencereler aliminyum dogramadir. Isinmasi merkezi
sistem/kalorifer ile saglanmaktadir. Binada faal 2 adet asansor bulunmaktadir, otopark imkani yoktur,
yangin merdiven mevcuttur, glivenlik kameralan aktiftir. Ortak alanlarda zeminler mermer kapli,
duvarlar saten boyali olup, merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir

-Toplam yasal ve mevcut briit alani; ~2.339 m2 kapah + ~35 m2 teras olarak
hesaplanmistir.

GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.2.3. TAPU INCELEMELERI

5.2.3.1. TAPU KAYITLARI

iLi : ANKARA
ILCESI : CANKAYA
MAHALLESI : FAKULTELER
KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIi : -

SINIRI : -

PAFTA NO : -

ADA NO : 2630

PARSEL NO : 6
YUZOLCUMU : 408 m2
NITELiGI : 9 Katli Betonarme Banka Binasi ve Arsasi
B. BOLUM NO : -

BLOK NO : -

B.B NiTELiGi : -

KAT : -

ARSA PAYI : 1/1 (TAM)
YEVMIYE NO : 51046

CiLT NO : 1

SAHIFE NO : 22
TASINMAZ ID 483304
EDINIM TAR. : 09.07.2020
MALIK : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
TAPU CINSI : CINS TASHIHLI
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52,372/ TAKYIDAT BicGiSi'VE DEVREDILMESINEILISKENKISTTLAR [anmistir.

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi
DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMAR

Tapu Kadastro Genel Midiirliigu sistem (izerinden yapilan sorgulamada 09.10.2025 / 17:46
Tarih/Saat itibari ile alinan TAKBIS Belgesine gore konu tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir
takyidata rastlaniimamistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna Iliskin
Goriis:

Tasinmazin satisina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidatin olmadigi diistiniilmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Tasinmazin satisina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidatin olmadigi diistiniilmektedir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine Iliskin Goriis:

Giincel tapu kaydinda herhangi bir takyidata rastlanilmamistir, dedere olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

5.2.4. BELEDIYE INCELEMESI




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

5.2.4.1. IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgilere gére degerleme konusu taginmazin
konumlu oldugu 2630 Ada 6 Parselin 20.02.1959 tarih ve bila karar numarasi ile onaylanan 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi, parselin 39370 nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldudu,
bolge kat nizami planinda blok nizam 8 katl konut alaninda ve Ticaret Yolunda kaldi§i, Hmax: 24.50m,
ana yola yapi yaklasma mesafesinin 5.00m oldudu, bina derinliginin ~15m oldugu olarak tespit edilmistir.
Parselin kadastral konumunun dogruludu, imar paftasi ve CBS uydu goriintiisii yardimi ile teyit edilmistir

eParselin yapi yaklasma mesafelerine bagl olarak klasik yapilasma kosullari bulunmaktadir. Klasik parsel
diizeni getirilen imar adalarinda TAKS/KAKS dederleri bulunmamakta olup Ankara Biyliksehir Belediyesi
imar yonetmeliginde belirtilen "Bina derinlik hesabi" formiilii uygulanmaktadir.

eBdlgeye ait plan notlari bulunmamakla beraber Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Planlari Alanlar Imar
Yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

5.2.4.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

(*) Cankaya Belediyesinden alinan tarama dosyasinda ana tasinmaz icin 01.04.1985 tarihli mimari proje,
projeye baglanan 23.12.1985 tarih ve 522 sayili yeni yapi ruhsati; 15.04.1988 tarihli tadilat mimari
projesi, projeye badlanan 27.01.1989 tarih ve 9 sayili tadilat yapi ruhsati (tadilat konusu 2. Bodrum katin
iptal edilmesi) incelenmistir. Tarama dosyasinda 22/12/1988 giin 15.07.11-14268-88(19717) Cankaya
Belediye Enciimeni karariyla projeye aykiriliklar nedeniyle yeniden ruhsatlandirmaya karar verilmis ve
tadilat ruhsati alinmistir. Tek bagimsiz bolim Banka binasi ve mistemilati icin 01.02.1989 tarih ve
122/989 sayili iskan belgesi diizenlenmistir. Yapi Kullanma izin Belgesi bodrum+zemin+7 normal kat ve
2.538,00 m2 ingaat alanin kapsamaktadir. Taginmazin 28.04.1988 tarihli betonarme projesine
ulagilamamig olup; 14.12.2021 tarihli (yurt ve isyeri igin onaylanan ancak uygulanmayan) betonarme
projesindeki mevcut statik durum Gzerinden yapilan tespitlerde ana yapinin tasiyici sistemle uyumlu
oldugu gozlemlenmistir.

(*) Dosyasinda ayrica 6grenci yurt binasi ve banka icin dizenlenmis 04.11.2021 tarihli tadilat mimari
projesi, projeye baglanan 21.03.2022 tarih ve 20/22 sayil tadilat ruhsati incelenmistir. Her ne kadar
tadilat projesi onaylanip ruhsat alinmis olsa da gegen siirede herhangi bir islem binada yapilmamis olup;
ruhsat iptali ve hakedis iadesi icin Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi tarafindan dilekge verilmis olup;
24.06.2025 tarih ve E.1371446 sayili Cankaya Belediyesinin yazisinda islemlerin devam ettigi okunmustur,
Eyldl 2025 tarihi itibari ile ruhsat sube ile yapilan goriismede evraklarin tam oldugu ve ruhsatin iptal edilip
hakedis iadesinin yapildidi sifahen 6grenilmistir.

(*) Ana tasinmaz igin 05.12.2020 tarih, M2906FFOB009A sayili ‘D’ sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.

5.2.4.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER
BENZER KONULAR

(*) Tarama dosyasinda 22/12/1988 glin 15.07.11-14268-88(19717) Cankaya Belediye Enciimeni karariyla
projeye aykiriliklar nedeniyle yeniden ruhsatlandirmaya karar verilmis ve tadilat ruhsati alinmistir, risk
barindirmamaktadir.

Tasinmazlarla ile ilgili olarak Cankaya Belediyesinde yapilan incelemeye gore glincel imar durumu raporun
5.3.2.1 baslidi altinda anlatiimis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslidi altinda verilmistir.

5.2.4.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
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(*) Parsel Uzefindekd Bitias yapir efiliritibdri e oydpindenetiemc kanununa tabiiadégildira Herhargi bir Yapi
Denetim Kurulusuna bagl degildir. Ogrenci yurt binasi ve banka icin 21.03.2022 tarih ve 20/22 sayil
tadilat ruhsati alinmis olup yapi denetimligini Yeni Ankara Yapi Denetim LTD. STI. Yapmis olsa da fesih
islemi gergeklesmis, %10 hakedis iadesi icin islemler tamamlanmis, tadilat ruhsati Eyliil 2025 tarihin iptal
edilmistir.

5.2.5. SON 3 YIL ICERISINDEKiI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGI

Dederleme konusu tasinmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashdr altinda sunulmus
olup son 3 vyil icerisindeki degisiklikler asadida belirtilmistir.

Dederleme konusu Tasinmazin milkiyet durumunda son 3

: | yilda degisiklik bulunmamaktadir. 09.07.2020 tarih ve 51046
yevmiye numarasi ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adin tescil islemi yapilmistir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Bes Yilda Gergeklesen
Alim-Satim Bilgileri)

BELEDIYE BILGILERI
(Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri V.B. Bilgiler)

Gankaya Belediyesi Cap Subesinden alinan bilgiye istinaden
: | degerleme konusu taginmazin imar durumunda son 3 yilda
degisiklik bulunmamaktadir.

5.3. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLi BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

(*) Ana gayrimenkul, 2630 ada 6 parsel lGzerinde Bodrum + Zemin + 7 Normal kat olarak insa edilmis
yapidir. Ana yapida 1.bodrum+ zemin+ 1 normal kati yerinde T.C. Ziraat Bankasi Cebeci Subesi olarak
kullaniimaktadir. Yapinin diger normal katlari ise ofis vasfinda olup bos durumdadir. Dederleme mevcut
onayll mimari projelerinin ve mevcut durumlarinin géz 6nine alinarak yapilmistir. Tasinmazin mevcut
durumda belirlenmis imar durumu ile kat sayisi ve alani uyumludur. Dederleme tiim bina olarak
yapilmistir, farkli bir proje uygulanmasi halinde dederinin ¢ok buiyiik 6lclide fark yaratmayacadi (yap! yasi
hari¢) distnillmektedir. Ziraat GYO tarafindan Ust katlarin dgrenci yurduna donistiiriilmesine yonelik
girisim yapilmis olsa da islemin uygulanmadigi (ruhsat iptali icin islemler devam etmekte) tespit edilmistir,

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER
Dederleme teknidi olarak tlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlanin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

e Pazar (Emsal) Yaklagimi,
o Gelir Yaklagimi,
o Maliyet Yaklagimi.

Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.
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Bir varlia iliskincdegérieimenyaklastimlamnifi VazpoHitamieriniar segimiinde cafmagabétirln datumiasaen uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Secim siirecinde
asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Dederleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve varsayilan
kullanimlari,

¢ Olasl dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontemlerin uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

o Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varlidgin dederlemesi icin birden fazla dederleme yodntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayi da goz
ontinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydéntem ile glivenilir bir karar

verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deder takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

> PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklagimidir.
Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

> GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari dedere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir. Varligin
gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle dederi etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, dederleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
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birlikte, ilgili pazar emsalerinin/vatss bite dz lsayid& olmasr daramiarinda gétiraakiagimmin uygilanmasi ve
bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi teskil eder. Genel olarak
yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da
bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
Indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlaridir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari
degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii dederiyle sonuclanmaktadir. Uzun émiirli
veya sonsuz 6émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri
temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varlidin degeri kesin tahmin siresi
bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu
yontemi olarak nitelendirilir.

Dederleme konusu varligin ve dederleme gorevinin niteliine en uygun nakit akisi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en uygun kesin siirenin
varsa belirlenmesi, s6z konusu silre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin
suresinin sonundaki devam eden dederin dederleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin
belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deder de dahil olmak (zere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi INA ydnteminin temel adimlari olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varidin cari
ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin dederleme konusu varlidi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame
degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir.

Belli bagh t¢ maliyet yaklasimi ydontemi bulunmaktadir:

(a) Ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeder fayda sagdlayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama yontemi: Varligin dederinin bilesenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandigi
yontemdir. Maliyet unsurlari varlhidin tiirine bagh farkhliklar gosterebilir ve degerleme tarihi itibariyla
varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi igin gerekli olacak direkt (malzemeler ve isgilik) ve endirekt
maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet
maliyetleri, komisyonlar vb. diger Ucretleri, genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler
vb. finansman maliyetleri, varli§i olusturana ait kar marji/girisimci karr) icermesi gerekli gériilmektedir.
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Amortisman Kavraine, Thaliyet)yaklagitickapsamindsay degierleme konusts vaiiigin ivaruzKaldigitierhangi bir
yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak icin katlanilacak tahmini
maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir

Tasinmaz Miilkiyet Haklar;

Milk haklarn normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel
veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. U¢ temel
hak tirl bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmig herhangi bir alani izerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi, ikinci
derece haklar ve yasal kisitlamalar sakh kalmak kaydiyla, arsa ve (izerindeki binalarin tiim
muilkiyet ve ydnetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari icin, belirli bir siire boyunca, drnegin bir kira s6zlesmesi
kapsaminda, miinhasir sahiplik ve ydnetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece haklar. (Intifa
hakki, st hakki, vb.)

e Bir arsayl veya binalari miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki. (Gegit hakki vb.)

Gelistirme Amagh Miilk;

Gelistirme amach miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden gelistirmeler veya
degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup
asagidakileri icermektedir:

e Binalarin ingaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

e Daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistiriimesi,

e Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestiriimesi veya degistirilmesi,

o Nizami bir planda gelistiriimek Uzere tahsis edilen arazi,

¢ Nizam bir planda daha yiiksek bir deder kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Ana taginmazin (st katlar uzun siire kullanilmamis olup; son 2-3 yillik siirede egitim ve danismanlik
firmasi kiraci sifatinda devam etmektedir, ciddi bir i¢ tadilat gegmistir, alt katlari ise uzun siiredir banka
subesi kullanmaktadir, reklam kabiliyeti fazladir, dezavantaj ise otopark imkaninin olmamasidir.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Iskanli, cins tashihli olmasi.
o lyi yapi kalitesine sahip olmasi, reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi.
e Kira getirisinin yliksek olmasi, Cebeci merkezinde yer almasi.

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
e Kisith alici kitlesine hitap etmesi, ana yapinin yasinin ~45 olmasi.
e Otopark imkaninin olmamasi.

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma ydntemi gercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdlge 6zellikleri, konumu dikkate
alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yéntem gergevesinde tasinmazlar lzerinde gelistiriimesi
olasi proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin gevresindeki yapilasmanin satis rakamlarina yonelik
olarak da piyasa arastirma yapilmistir.
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Yeniden insaBettid(ikainé) smialiyett yaidasimimmeticut b \apmreaymsim-yenidels insasétrmeksfikri Gzerine
kuruludur. Gayrimenkuliin dederi; dederleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri,
arazinin  kullanilabilir hale getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde vyeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin dederinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz
ozellikleri bulunan deder (zerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen
tasinmazin insaasi agamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan dederden; amortisman bedeli disirilerek gercek deder olusturulur.

Nakit akisi (gelir) yaklasimi: dederi yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yoéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri
kapitalize ederek bugiinkii dederi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilma yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandirimaktadir.
Indirgenmis nakit akisi ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir
bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek gayrimenkulliin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

6.5. DEGER TESPIiTINE ILISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR
EMSAL ARASTIRMASI:

eEmsal 1: Gay. Sahibi (0532 611 55 50) Fidanlik Mah., 1054 ada 29 parselde konumlu, 577,00 m2 alanl,
Merkezi Is Alani imarli, 6 kat, ~1400 m2 satilabilir alan yapilabilen, konum olarak dezavantajli bos
durumdaki arsa yakin zamanda 60.000.000 TL'den satis goérmustur.

(Tahmini Satis Degeri: 60.000.000 TL/577 m2 = 103.986 TL/m2)

eEmsal 2: Emlak Yetkilisi (0312 428 13 33) Poftfdy gizlilidi nedeniyle tam konumu paylasiimayan
Kavaklidere-Tunall tarafinda, 5 kat, klasik yapilasmali, konut imarli, alt katina ticari bagimsiz yapilabilen
bos durumdaki 451 m2 arsa icin 64.000.000 TL satis fiyati talep edilmektedir. Emsal konusu taginmazin
konum-yapilasma dezavantaji bulunmaktadir.

(Tahmini Satis Dederi: 64.000.000 TL/451 m2 = 141.906 TL/m2)

eEmsal 3: Emlak Yetkilisi (0534 266 34 75) Kavaklidere (ME) Mah., 2515 ada 19 parselde, 5 kat, konut
imarl, zemin katina dikkan yapilabilen, Tunus Cad. Gzerindeki 1.304 m2 alanl, bos arsa icin 160.000.000
TL satis fiyati talep edilmektedir. Klasik parsel olmasindan dolayi parselin bir bélimi yapilasma olarak
dezavantajli duruma diismektedir.

(Tahmini Satis Degeri: 160.000.000 TL/1.304 m2 = 154.738 TL/m?2)

esEmsal 4: Coldwell Banker Baskent (0312 436 01 00) Giizeltepe Mah., 5206 ada 19 parselde, 5 kat, konut
imarl, Cinnah Cad. lizerinde, kése konumda, iyi kot alan, cati arasi da yapilabilen, klasik yapilasmali, bos
durumdaki 840 m2 alanli arsa icin 169.000.000 TL satis fiyati talep edilmektedir.

(Tahmini Satis Degeri: 169.000.000 TL/840 m2 = 201.190 TL/m?2)

eEmsal 5: Borsem Atakule Hosdere (0312 440 24 25) Ziya Gokalp-Cemal Giirsel Caddesi kavsadinda,
metro cikisinda konumlu, kiracili, 200 m2 zemin + 50 m2 bodrum alanl oldugu tahmin edilen, reklam
kabiliyeti yliksek diikkan igin 35.000.000 TL satis bedeli talep edilmektedir. Zemin kata indirgenen 50/5 +
200 m2 = 210 m?2)

(Tahmini Satis Degderi: 35.000.000 TL/210 m2 = 166.667 TL/m?2)

eEmsal 6: Gay. Sahibi (0541 894 35 72) Dikimevi metro gikis duraginda, reklam kabiliyeti ve serefiyesi cok
daha iyi 185 m2 zemin kat + 50 m2 depo alanh diikkan igin 42.000.000 TL satig bedeli talep edilmektedir.
Zemin kata indirgenen alan 50/5 + 185 m2 = 195 m2

(Tahmini Satis Degderi: 42.000.000 TL/195 m2 = 215.385 TL/m?2)

eEmsal 7: ING Emlak (0312 319 48 40) Ayni cadde iizerinde ING Bank olarak kullanilan, tam élgiime izin
veriimeyen, ~300 m2 toplam alanli, bodrum + zemin + asma katli, yapili diikkan icin KDV hari¢ ~110.000
TL/ay kira bedeli 6dendidi 6grenilmistir. (Zemin kata indirgenen alan: 100 m2zemin kat+ 100 m2 bodrum
kat/5 + 100 m2asma kat/2: 170 m?2)

(Tahmini Kiralik Degeri: 110.000 TL/170 m2 = 647 TL/m?2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
esEmsal 8: Sekerbank (0312 3620 01 68) Ayni cadde lizerinde, Sekerbank tarafindan kullanilan, ~40 m2
zemin + ~20 m2 asma kat oldugu tahmin edilen diikkan icin ~30.000 TL/ay kira 6dendigi sifahen
6grenilmistir. (Zemin kata indirgenen alan 40 + 20/2 = ~50 m2)
(Tahmini Satilik Degeri: 30.000 TL/50 m2= 600 TL/m?2)

eEmsal 9: Cadde Emlak (0312 319 53 53) Cemal Giirsel Caddesi lizerinde, asansorlii binanin ara katinda,
3+1, 120 m2 alanli, ofis kullanimina da uygun taginmaz igin 4.250.000 TL satig bedeli talep edilmektedir.
(Tahmini Satilik Degeri: 4.250.000 TL/120 m2 = 34.415 TL/m2)

eEmsal 10: Yiicesoy Gay. insaat (0554 119 35 84) Ayni semtte, asansorlii ve acik otoparkli binanin ara
katinda, 3+1 genis tipte, 175 m2 alanli, full yapi mesken-ofis icin 8.250.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir.

(Tahmini Satis Degeri: 8.250.000 TL/175 m2 = 47.142 TL/m2)

eEmsal 11: Hakan Gay. Yatinm (0532 205 55 70) Cemal Girsel Cad. lizerinde asansorli plazada tarzi
binada ara katta, 100 m2, cok daha iyi yapili ofis icin 35.000 TL/ay kira bedeli talep edilmektedir.
(Tahmini Kiralik Degeri: 35.000 TL/100 m2 = 350 TL/m?2)

eEmsal 12: Cadde Emlak (0312 319 53 53) Cemal Giirsel Caddesi tizerinde, 50-55 yillik asansérlii binanin
4 ara katinda, orta yapili, 135 m2 alanh mesken nitelikli ofis kullanimina uygun tasinmaz igin 45.000 TL/ay
kira bedeli talep edilmektedir.

(Tahmini Kiralik Degeri: 45.000 TL/135 m2 = 333 TL/m?2)

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTI /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 1si§inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar géz
onilinde bulundurulmustur. Dederleme konusu tasinmaza;
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6.6.1. EMSALKARSIZASTIRMA/YONTEMIZIUE'DEGERTESPITI e-imza ile imzalanmistir.

-Ofis ve diikkan tlriindeki gayrimenkul dederlemesinde en glivenilir ve gergekgci yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bodlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Bunun neticesinde diikkan fiyatlarn arastirilirken Cemal
Girsel Cad. ve/veya yakinindaki ticari hareketliliginin cok yodun oldugu dikkan fiyatlar arastiriimis,
bodrum ve/veya asma kat alanlari zemin kata farkli oranlarda indirgenmis nihai sonuca ulagiimistir.

Dederlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik
dikkan emsalleri bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlar
dikkate alinarak dederlendiriimis dederlemeye konu tasinmazin 6zellikleri goz oniinde bulundurularak
dikkan m2 birim fiyati bulunurken zemin kata farkh oranlarda (1/4, 1/5, 1/3 vs.) indirgemeler yapiimistir.
Benzer ticari akslar (izerinden alinan emsaller neticesinde dikkan zemin kat birim satis fiyatlari 155.000-
TL/m2 ile 175.000 TL/m2 bandinda dedistigi goézlemlenmistir. Gene ayni sekilde ofis satis birim m?2
fiyatlan da plaza ve Ishani tarzi yiiksek katli yapilardan yararlanilarak 35.000 TL/m2-45.000 TL/m?2
bandinda gergekgi satis rakamlarinin oldugu tespit edilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN SATILIK OFis
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 9 Emsal 10
Briit alan1 (m2) 210,00m?2 195,00m?2 120,00m?2 175,00m?2
Satis fiyati 35.000.000 TL 42.000.000 TL 4.250.000 TL 8.250.000 TL
m2 birim fiyati 166.667 TL 215.385 TL 35.417 TL 47.143 TL
Pazarhk 5% - 15% - 5% - 10% =
Konum serefiyesi 10% + 15% - 0% - 10% +
Kullanim alani serefiyesi 5% - 5% - 5% + 5% -
Yapi kalitesi serefiyesi 5% - 15% + 0% - 5% -
indirgenmis birim fiyat 158.333 TL 172.308 TL 35.417 TL 42,429 TL
Ortalama Birim fiyat 165.321TL/m?2 38.923TL/m?2

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

-Bu ydntemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik &mriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Arsa dederi icin ise benzer yapilasma
kosullarina, konuma, terki olmayan vs. arsa emsalleri arastinimis, olumlu/olumsuz faktérler neticesinde
ciplak arsa fiyatina ulasiimis, maliyet yontemi ile ana yapi dederi olusturulmustur, arsa fiyat araliginin
115.000 TL/m2-130.000 TL/m?2 olacadi tespit edilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Icerik ‘ |
Briit alan1 (m?2) 577,00m? 451,00m?2 1.304,00m2 840,00m2
Satis fiyati 60.000.000 TL 64.000.000 TL | 160.000.000 TL | 169.000.000 TL

m?2 birim fiyat 103.986 TL 141.907 TL 122.699 TL 201.190 TL
Konum ve serefiye diizeltmesi 25% + 10% - 10% - 15% 7
Pazarlik payi 0% - 5% - 5% - 3% -
Diizenlenmis Birim Fiyat 129.983 TL 120.621 TL 104.294 TL 164.976 TL

Ortalama Birim fiyat 129.969TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
-Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

-Rapor igerisinde verilen proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m2 fiyatlar belirlenmis ve s6z
konusu tasinmazin arsa birim m2 degerinin 130.000,00 TL/m?2 (ciplak arsa degeri) olabilecedi kanaatine
varilmistir. Parsel Uizerindeki yapinin 4/B yapi sinifinda oldugu tespit edilmis, giincel insaat maliyetleri de
g0z 6niinde bulundurulmustur.

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlan

eCankaya Belediyesi Cap Subesi ile yapilan goriisme ve arazinin yol kotu da disiinildiginde bina bodrum
+ zemin + 7 normal kat olarak planlanmistir. Toplam satilabilir alan ~2.065,00 m2, toplam insaat alani
~2.350 m2 olarak hesaplanmis, 6 biiro ve 1 dikkan distnilmistiir. Mimari proje ve paylasimlara gére
mesken sayilarinda ve briit alanlar farkliliklar gosterebilir, insaatin ~2.5 yil gibi bir siirede tamamlanacadi
kar karsiligi oraninin %45-%55 bandinda olacagi diistiniimistir.

PROJE GELISTIRME ANALIZi (2630 ADA 6 PARSEL)

Kat Kargidi 45% Yapi Birim Mafiyes Ofis Toplam Degeri

Arsa Alani 408,00 27.500 TL Alani Adedi m2 birim Fiyas
TAKS 0 Proje Maliyes 227,00 6 90.000 TL
KAKS 0 64.625.000 TL Ofis Toplam Degeri

Satiabilir Alani 2065,00 122.580.000 TL

Ruhsat Alani 2350,00

Topiam Ciro 187.330.000,00 TL| Diukkan (Konut + Ticari)

Arsa Sahibine Diigen Degeri 84.298.500,00 TL| Alant Adedi m2 birim Fiyas
Proje Siresi 2 370,00 1 175.000 TL
Proje Riski 17% 14.330.745 TL| Diikkan Toplam Degeni

Finansman Maiiyed 20% 16.859.700 TL 64.750.000 TL

Arsa Degerni 53.108.055 TL Diikkan Var mi?
Arsa M2 birim Fiyas 130.166.80|

Kat Kargidi Yoniemine Karlik Orami

Miteahhiie maliyet 64.625.000 TL

Miteahh Geliri 103.031.500 TL

Kar /Zarar 38.406.500 TL

Karlitk Orani 0,37

Arsa Sain Alinmasi Surefyle Karlitk Orani

Arsayi sain alarak proje bedeli 117.733.055 TL
Mizeaht kan 69.596.945 TL
Karlik Oran 0,59

-Dederlemeye konu parselin bulundugu bélgede bos arsa emsali bulunmus emsal karsilastirma yontemi
dogrudan kullanlmamig bunun yaninda proje gelistirme galismasi tespitinde emsal karsilastirma analizleri
yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi saglanmistir. Bélgede sifir ofis-mesken satis birim m2
fiyatlari 85.000 TL/m2-95.000 TL/m2 bandinda degisirken, Atatlirk Bulvari ve yakin cevresindeki ana
akslar Uzerinde diikkanlarin satig birim m2 fiyatlar zemin katta 170.000 TL/m2-180.000 TL/m?2 bandinda

degistigi gdzlemlenmistir. Proje gelistirme ydnteminde yeni bina daire-ofis satis dederlerinin ortalamasi
90.000 TL/ m2 olarak, zemin katta diikkan satis dederlerinin ortalamasi 175.000 TL/m2 olarak alinmistir.
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GELIR ¥ONTEMI ILE DEGERTESPIFI Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

-Dederlemeye konu tasinmazin kat bazinda kira analizi yapilmis olup kira dederi tespitinde emsal
karsilastirma yonteminden faydalaniimigtir.

6.7.KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

6.6.3.

-Tasinmazin 1 bodrum + zemin + 1 normal kati Ziraat Bankasi Subesi olarak, diger katlar ise ofis-bos
durumdadir. Tasinmazin kira tespiti yapilirken kat bazinda analiz edilmistir. Emsal calismalari diikkan ve
ofis kullanimlarina goére ayristirilmistir. Diikkén kullanimi igin satisa konu durumda olan ve kiralik emsaller
dederlendirilmis zemin kat m2 birim degerinin 650 — 750 TL/m2 olabilecegi kanaatine variimistir. Ofis
kullanimlan icin satisga konu durumda olan ve kiralamaya konu durumda olan emsaller birlikte
degerlendirilmis ofis kira m2 birim dederinin 180,00 — 230,00 TL/m?2 olabilecedi hesaplanmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFIS
icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (m?2) 170,00m=2 50,00m2 100,00m=2 135,00m=2
Kira fiyat 110.000TL 30.000TL 35.000TL 45.000TL
m2 birim fiyat 647 TL 600 TL 350 TL 333 TL
Pazarhk 0% = 0% = 2% = 5% =
Konum serefiyesi 20% + 459%b0 + 5% - 5% +
Kullanim alani serefiyesi 20% = 50% = 25% = 20% -
Yapi kalitesi serefiyesi 5% + 5% + 10% = 25% -
indirgenmis birim fiyat 679 TL 600 TL 203 TL 183 TL
Ortalama Birim fiyat 64071 /m?2 19371 /m?2

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIizi
Degerlemesi yapilan tasinmaz Uizerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullamiminin; halihazirdaki (diikkan+ofis daire tipi isyeri) kullaniminin
oldugu kanaatindeyiz.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti ana yapinin tamami igin yapilmistir.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

6.11.

Tasinmaz kent merkezinde oldugundan sifir proje arzi gok azdir, yapilan goriismeler ve tespitler
neticesinde, bolgenin kat karsiligi oranlari, parselin alacad kot sayisi, temeline yapilacak galismalar, imar
durumu kat sayisi, bulundugu aks vs. faktorler dikkate alindiginda %45-%55 baninda olacadi
distniimektedir.

Yapilan calismada; Emsal Satislarin Karsilastirimasi Yoéntemi (Pazar Yaklasimi), Yeniden insa Etme

(Ikame) Maliyet Yaklagimi, Gelir Kapitalizasyon Yéntemi kullanilmis ve nihai sonuca ulagiimistir.

Yaklasim TL

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gore
Yasal Piyasa Degeri)

124.000.000 TL

Yeniden Insa Etme (ikame) | 124.000.000 TL

Maliyet Yaklagimi

Gelir Kapitalizasyon Yontemi 124.000.000 TL
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7. ANALiZ'SONUCLARININ DEGERLENDIRIKMESI! cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Emsal Karsilastirma Yontemi ile yapilan dedgerleme isleminde; Ofis ve dikkan tiriindeki

gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Bunun neticesinde diikkan fiyatlari arastirilirken Atatiirk Bulvarn ve/veya yakinindaki
ticari hareketliliginin ¢ok yogun oldugu diikkan fiyatlar arastirimis, bodrum ve/veya asma kat alanlari
zemin kata farkl oranlarda indirgenmis nihai sonuca ulasilmistir. Bodrum kat dederi zemin kat dederinin
yaklagikk 1/6 oraninda dederlemede dikkate alinmistir. Toplam dederin 124.000.000 TL olacadi
hesaplanmistir. Kat bazinda deder analizi, raporun fotograf ekinde tablo olarak sunulmustur.

Yeniden Insa Etme (Ikame) Yontemi ile yapilan degerleme isleminde; arsa degeri icin ise benzer
yapilasma kosullarina, konuma, terki olmayan vs. arsa emsalleri arastiriimig, olumlu/olumsuz faktorler
neticesinde ¢iplak arsa fiyatina ulasiimis, maliyet yontemi ile ana yapi dederi olusturulmustur, arsa fiyat
araliginin 115.000 TL/m2-130.000 TL/m2 olacad tespit edilmistir. Parsel Uzerindeki yapinin 4/B yapi
sinifinda oldugu tespit edilmis, glincel insaat maliyetleri de g6z 6niinde bulundurulmustur. Yapinin yasi ve
kullanim durumu goézetilerek %20 yipranma diisllerek yapi maliyetine ulasiimistir.

2630 ADA 6 PARSEL- MALIYET YAKLASIMI (YASAL VE MEVCUT DURUM)

Yiizélgiimii / Alani | Birim Fiyati Deger
(m2) (TL/m2) Amortisman (TL)
Arsa Degeri 408,00 130.000 53.040.000,00 TL
Bina Degeri 2.339,00 27.500 0,20 51.458.000,00 TL
Gevre diizeni / serefiye/diger Maktuen e
TOPLAM 124.000.000,00 TL

Gelir Yaklasimi Yontemi ile yapilan dederleme isleminde; kat bazinda kira analizi yapiimis olup
kira degeri tespitinde emsal karsilastirma yonteminden faydalanilmistir. Dilkkan kullanimi icin satisa konu
durumda olan ve kiralik emsaller dederlendiriimis zemin kat m2 birim dederinin 600 — 750 TL/m?2
olabilecedi kanaatine varilmigtir. Ofis kullanimlar igin satisa konu durumda olan ve kiralamaya konu
durumda olan emsaller birlikte dederlendirilmis ofis kira m2 birim degerinin 170,00 — 200,00 TL/m?2
olabilecedi hesaplanmistir. Toplam kira getirisinin 550.000 TL/m2 olacadi hesaplanmigtir. Taginmazlarin
yillik kira getirilerinin, degerlerine orani ile kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Kat bazinda kira analizi
raporun fotograf ekinde tablo olarak sunulmustur.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSizZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemeye konu taginmazin gerekli tim izinleri alinmis, ilgili evraklar incelenmis, tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.
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7.4. DEGERLEMEST YAPILAN/GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUI ¥ATIRIM/ ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GCERCEVESINDE, BIR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemlerde, bagimsiz denetim raporunda kullaniimak
amaci ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme standartlarina gére tanzim edilmistir.

8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor icerisinde dederleme uzmani tarafindan yapilan analiz ve sonuglarin kontrolii tarafimca yapilmis
olup uzman tarafindan ulagilan sonuglara katiliyorum.

(*) Tasinmazin piyasa dederi, emsal bilgileri kapsaminda yapilan mukayeseler, olumlu ve olumsuz
Ozellikleri ile olusan serefiyesi dogrultusunda diizeltilerek yasal durum dederi 124.000.000 TL
(Yuzyirmidért Milyon Tirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu takdir, tasinmaz ile ilgili herhangi
bir hukuksal sorun bulunmadidi kabuliine dayalidir.

(*) Degerleme konusu Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 2630 ada 6 parsel (izerinde 1
Bodrum + Zemin + 7 Normal kat olarak insa edilmis yapidir. Ana yapida 1.bodrum+ zemin+ 1 normal
kati yerinde T.C. Ziraat Bankasi Cebeci Subesi olarak kullaniimaktadir. Yapinin diger katlan ise bos
durumdadir, ofis olarak kullaniimaya elveriglidir.

(*) Degerleme konusu tasinmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu kayitlarinda
kisitlayici herhangi bir kayit bulunmamasi, yapi kullanma izin belgesinin mevcut olmasi cins degisikliginin
yapiimis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin “Ticari Bina” olarak portféyde bulunmasinin uygun oldugu
kanaatine variimistir.

8.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa
sirasinda kullaniimis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishilik durumu,
konfor derecesi, ylzolgimui, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir dederleri, cevrenin ofis alani olarak
kullanilmasi, ticari aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alici
bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistiriici mispet-menfi
tim faktorler g6z éniinde bulundurularak;

01/12/2025 TARiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM YASAL PiYASA DEGERI

(KDV Harig)

124.000.000 TL 2.918.017.-USD
01/12/2025 TARIHIi iTiBARIYLE TASINMAZIN TOPLAM YASAL PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

148.800.000 TL 3.501.621.-USD
(*) %20 KDV dahil toplam deger bilgi amaglh olarak verilmistir.

(**) 1. Tespit edilen bu dederler tagsinmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr tutulamaz.

28.11.2025 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 42,4946 TL
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8.3. DEGERLEME:KONUSU/ GAYRIMENKULKIQINUSIRKETIMiZe TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkulin daha onceki 08:07.2025 tarihli 1B+Z+1 KATLAR igin diizenlenen
raporunda KDV HARIC 62.250.000 TL yasal ve mevcut durum dederi takdir edilmistir.

DEGERLEME UZMANI// DEGERLEME UZMANI/DENETMEN // SORUMLU DEGERLEME UZMANI

FIRAT MURAT Seving OZTURK TASDEMIR OZGUR CALISKAN
Lisans No: 408338 Lisans No: 401854 Lisans No: 401299
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