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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2025

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESI

BESTEPE Mah. MECNUN CAD. 44 / 1-2-3-4-5-6-7 ve 8,
YENIMAHALLE / ANKARA

DEGERLEME TARIHi 20.12.2025
RAPOR TARiHi 31.12.2025
RAPOR NO 2025/02/58

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi, Orman Ciftigi Mahallesi,564,00 m?2
yuzolgimlli 6024 ada 17 parsel sayili “Kargir Apartman” nitelikli ana
yapida, 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no.lu tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin ve kira dederinin tespiti

TAPU INCELEMESI

22.10.2025 tarihinde, saat 12:05-12:08 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Madarligt Web Portali'ndan alinan glincel takbis belgelerine gore
dederleme konusu tasinmazlar (zerinde yer alan takyidatlar 3.5
basliginda belirtilmistir.

iMAR DURUMU

Yenimahalle Belediyesinden alinan sifahi bilgiye goére, tasinmaz
11.04.1957 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Senyuva Yapi Kooperatifi Imar
Plani dahilinde “Konut Alani” icinde kalmakta olup, yapilasma
sartlari:blok nizam, bina yuksekligi: 3 kat, 6n bahce mesafesi:5 mt, yan
bahce mesafesi:3 mt, seklindedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithhik hali
bulunmamaktadir.

PiYASA DEGERI

KDV Haric Mevcut Durum Piyasa Dederi;
33.000.000,00 TL

( OtuziigmilyonTiirk Lirasr)

KDV Dahil Mevcut Durum Piyasa Degeri;
33.330.000,00 TL
(OtuziicmilyoniigyiizotuzbinTiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ozgir AKDOGAN BULUT (SPK Lisans No:402500)

DENETMEN

Kevser DEMIRCI (SPK Lisans No: 403295)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Sevki TOLAN (SPK Lisans N0:400258)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin elde ettigi tim
bilgiler gercevesinde dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olustugdu,

Degerleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan miilkle ve
dederlemeyi talep eden muigsteri ile herhangi bir iliskisinin
bulunmadig;

Dederleme hizmetinin Gcretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagl
bulunmadig;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve
deneyime sahip oldugu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda milki kisisel
olarak denetledigi;

Hususlarini beyan ederiz.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Igindekiler

1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1  Sirket Unvani ve Adresi

2.2  Mdasteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Mdusterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékiimanlar

3.3 Imar Bilgileri

3.4  Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri

3.6  Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alinip
Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoyline
Alilnmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati HikUmleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Gorus

3.7 Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8  Detayh Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli
Olabilecegine iliskin Aciklama

3.9 Gayrimenkulln Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2025/02/58

BOLUM 4 . L .
DEGERLEMES} YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1
4.2
ve

4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

4.8
4.9
4.9.1
4.9.2
4.9.3
4.10

Gayrimenkulliin Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Dayanak Veriler

Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler

Ruhsatli Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21'inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme Tarihi itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

Piyasa Degeri (Pazar Dederi, Makul Deger)

Dizenli Likiditasyon Dederi

Zorunlu Likiditasyon Dederi (Tasfiye Degeri)

Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagimi
4.10.3 Maliyet Yaklagimi

4.10.4 Gelistirme Yaklagimi

4.11
4.12

4.13
4.14
4.15
4.16

4.17
4.18
4.19
4.20

4.21
4.22
4.23

Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Maliyet Olusumlari Analizi

Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Deger Analizi

Kira Dederi Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

En Yiiksek ve En lyi Kullanim Dederi Analizi

Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Dederleme Analizi

Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar
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BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkl Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekcgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUG

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgesi 2- Proje, ruhsat ve iskan belgeleri

3- Tasinmaz Fotograflari 4- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi’'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarihinde, 2025/0Z/58 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dederleme raporu; milkin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme yéntem ve standartlarina
uygun olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sevki TOLAN (Sorumlu Dederleme
Uzmani), Kevser DEMIRCI(Denetmen) ve Ozgir AKDOGANBULUT ( Dederleme Uzmani) gorev
almiglardir. Adi gecen dederleme uzmanlari dederlemeyi yapabilmek igin gerekli kalite, ehliyet
ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme uzmani Sevki
TOLAN gorev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dedgerleme uzmanlarimiz 20.12.2025 tarihinde
calismalara baslamis, 31.12.2025 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda
dederleme uzmanlarimiz gayrimenkulin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda,
ofiste galismalarini gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 14.10.2025 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi’'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda hazirlanan 14.10.2025 tarihli Dederleme
Hizmet Sézlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yuktumldlUkleri belirtilmis
ve rapor s6zlesme hikiimlerine badh kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2025/02/58 numarali rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874
sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” (I1I-62.3) hikUmleri ile kurulun kararinda yer alan
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili tarafimizca daha ©nce dederleme raporu
hazirlanmamistir.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL
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BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, D Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yali Mahallesi, Kadir Sokak,
Helis More Residence, No:14, Daire:228, Kartal/Istanbul adresinde, 24.12.2009 tarihinde,
faaliyet alani gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, ozel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tlrkiye'de
yurarlikte bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye PiyasasI Mevzuati
cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek Uzere Kurul Karar Organi‘nin 19.03.2010 tarihli toplantisinda alinan karar
geredince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek (zere

yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 02.08.2012 tarih ve 4887
sayili karar ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden Bankalara Yodnetmeligin 4.
maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan onceki
donemde de uzun yillar gayrimenkul dederleme konusunda calismis tecriibeli kisilerden
olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortaklhiklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans sirketleri, kamu kuruluslari, denetim
sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 6zel kuruluslarina
yonelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S. unvani ile kurulmus olup,
14.10.2010 tarihi itibari ile Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi statisline gegmis ve Gnvani Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. olarak degistirilmistir. Sirket Metro Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan portfoy yénetim hizmeti almaktadir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule
dayal haklardan olusan bir portféy olusturmak ve s6éz konusu gayrimenkul portfoyini
gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar gercevesinde
ybnetmektir.

Sirket merkezi; Esentepe mahallesi, Buytkdere Caddesi, Metrocity, No:171 A blok, Kat:17
Sisli/ISTANBUL adresinde yer almaktadir.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; milkiyeti Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi'ne ait
Ankara 1Ili, Yenimahalle ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi, 564,00 m2 ylzoélgiimli 6024 ada 17
parsel sayili “Kargir Apartman " nitelikli ana yapida yer alan 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no.lu
"Mesken” vasifli 8 adet tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis degerinin ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin mevcut hali ile giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasidir. Bu
talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; miulkiyeti Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’'ne ait
Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Orman Ciftligi Mahallesi, 564,00 m2 y{izdlcimlii 6024 ada 17
parsel sayilh “Kargir Apartman " nitelikli anayapida yer alan 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no'lu
"Mesken” vasifli 8 adet tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsilidi pesin satis dederinin ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGiLER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar; Tapu kayitlarinda Orman Ciftligi Mahallesi, Belediye ve adres kayit sistemi
kayitlarinda Bestepe Mahallesi, Mecnun Caddesi, No0:44/1-2-3-4-5-6-7 ve 8,
Yenimahalle/ANKARA adresinde konumludur.

Tasinmazlara ulasim; Cumhurbaskanhd Kdilliyesi gikis noktasi olarak alindiginda, kdilliyenin
glneyinden gecen Bestepe caddesi lizerinden kuzeydodu yonde yaklasik 1,20 km ilerlenir ve
glineydodgu yonde Zibeyde Hanim Caddesine girilir. Yaklasik 300 mt ilerlenir ve glineydogu
yonde Mucize Sokada ve 100 mt sonra kuzeydogu yénde Mecnun Caddesine girilir. Degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu ana yapi sol kolda 44 kapi no.lu binadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge konut amacgh kullanimin yaygin oldugu eski yerlesim
alanlarindandir. Yakin ¢cevrede Cumhurbaskanhdi Kiilliyesi, Atatiirk Orman Ciftligi ve A.S.T.I.
Otogari bulunmaktadir. Alt yapi sorunu bulunmayan bdlgede ulasim Bestepe Caddesi
Uzerinden toplu tasima araclar ve 6zel aracglar ile saglanmaktadir.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL
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6024 ada 17 parsel Koordinatlari: 39.926701,32.814301

CUMHURBASKANLIGI KULLIYESi

N

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

Dederleme konusu tasinmazlarin kat konum ve alan uygunlugu icin TKGM Web portalinda
mevcut 12.01.1998 tarihli Kat Irtifak projesi incelenmistir. Yenimahalle Belediyesi’'nde yapilan
dosya incelemesinde, degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis 13.07.1984 tarih 624
sayill Yeni Yapi Ruhsati ve 22.08.1985 tarih 29/85 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi oldugu
gorilmuistir. S6z konusu belgeler toplam 997 m? insaat alani igin dizenlenmis olup,
projesinde ve mahallinde -1+3=4 kat olan binanin, ruhsat ve Yapi Kullanim izin Belgesinde,
-3+1=4 kat olarak sehven yazildigi gérilmustur.

Ilgili dosya incelemesinde tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evraka (yapi tatil
tutanadi, yikim kararn v.b.) rastlanilmamistir.
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3.3. Imar Bilgileri

Yenimahalle Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmaz 11.04.1957 tasdik
tarihli, 1/1000 6lcekli Senyuva Yapi Kooperatifi imar Plani dahilinde “Konut Alani”
icinde kalmakta olup, yapilasma sartlari :bina yiksekligi:3 kat, 6n bahce mesafesi:5
mt, yan bahge mesafesi:3 mt, seklindedir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhik Dénemdeki Durumu
Tasinmazlar icin 22.10.2025 tarihinde saat 12:05-12:08 itibariyle alinan takbis belgelerine
gore, son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Dederleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkulin miulkiyetini
olusturan haklar ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.
Tasinmazlar icin 22.10.2025 tarihinde saat 12:05-12:08 itibariyle alinan takbis belgelerine
gore tasinmazlarin tamami (zerinde;

Beyanlar Boliimiinde:

Yonetim Plani : 11.02.1998
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Diger (Konusu: Adres degisikligine ait yazi ve ekleri dosyasindadir.) Tarih: 09/04/2007
Sayi: 1276 (Malik/Lehtar: VAN-ET ENTEGRE ET SANAYI VE TICARET A.S.)
Eklenti Bolimiinde
1 bb: 209115 Depo E-1 DEPO,2 bb: 209116 Depo E-2 NOLU DEPO,3 bb: 209117 Depo E-3
NOLU DEPO,4 bb: 209118 Depo E-4 DEPO,5 bb: 209119 Depo E-5 NOLU DEPO,6 bb:
209120 Depo E- 6 NOLU DEPO,7 bb: 209121 Depo E-7 NOLU DEPO,8 bb: 209122 Depo E-8
NOLU DEPO

Tablo 1. Tasinmazin Tapu Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip
Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goriig

Dederleme konusu tasinmazlarin kat konum ve alan uygunlugu icin TKGM Web portalinda
mevcut 12.01.1998 tarihli Kat irtifak projesi incelenmistir. Yenimahalle Belediyesi’nde yapilan
dosya incelemesinde, dederleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis 13.07.1984 tarih 624
sayill Yeni Yapl Ruhsati ve 22.08.1985 tarih 29/85 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi oldugu
goérulmiuistir. S6z konusu belgeler toplam 997 m? insaat alani igin didzenlenmis olup,
projesinde ve mahallinde -1+3=4 kat olan binanin, ruhsat ve Yapi Kullanim Izin Belgesinde,
-3+1=4 kat olarak sehven yazildigi gértlmustur.

Detay bilgilere Plan, Proje, Ruhsat Baslidi altinda yer verilmistir. Tasinmaz icin temin edinilen
TAKBIS belgesi lizerinde yapilan incelemede mevzuat kapsaminda portféye alinmasina engel
herhangi bir takyidat kaydinin bulunmadigi anlasiimistir. Ayrica tasinmaz halihazirda
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi portfoylndedir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gercgeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana yapi, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanundan &nce insa edilmis olup bu kanuna tabi degildir.
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3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yer alan yapi proje ve eklerine uygun olarak yapilmis
olup, bahsi gecen projenin tadil edilmesi, degisiklik yapilmasi durumunda is bu gayrimenkul
dederleme raporunun revize edilmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara 1li;

Tlrkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir.
Nifusu 2022 yili itibanyla 5.747.325 kisidir. Bu
nifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagh 1425
mahallede yasamaktadir. Il genelinde nifus
yogunlugu 215'tir. NUfuslarina goére sehirler
listesinde belediye sinirlari géz édnline alinarak
yapilan siralamaya goére dinyada ise elli yedinci
sirada yer almaktadir. Cografi olarak
Tlurkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadenlz Boélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimu I¢ Anadolu
Boélgesi'nde yer alir. Nifusun yaklasik dértte gl hizmet sektéri olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri sanayide, %2'si ise tarim
alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir.
GUnUmuzde ise en c¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirnm yapiimaktadir.
Turkiye'nin en ¢cok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi
orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim
duydudu is gicunt olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara Nufus Grafigi

o
o
o

00,000 -@- Nifus

5,500,000
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4,000,000
2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL 12

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



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

2025/0z/58

Yenimahalle ilcesi

Yenimahalle, Ankara ilinin merkezi ilgelerinden biri

w0 4 m el olup, 1957 yilinda kurulmustur. flcede
w ° 54 mahalle bulunmaktadir. Yenimahalle, ilge merkezi
g\','j/ - haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden
Ean « . yuksekligi 830 metredir. Ilgenin yiizélgimu
; K B 274 kmz2dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip
4/$ e ...~ Cay ve Incesu Deresi, ilcenin Akkopri mevkiinde

birlestikten sonra Ciftlik, Glvercinlik ve Etimesgut'tan

gecerek Sincan'a bagl olan Osmaniye K&éyUi'niin

yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile
birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Nehri'nin blyuk bir kolu olarak Polath sinirlarina
kadar girer. Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda Kegi6ren ve Altindag,
glineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan ilgesi ile komsudur. Gliney ve kuzey
olarak birbirinden kopuk iki parcali halde bulunan Yenimahalle sinirlarini tek parca haline
getiren yeni dlzenlemeyle, ilcenin kuzey bdélimu korunarak; kuzey béliminden tamamen
kopuk olan Glney bélimundeki; Dodurga ve Alacaath mahallelerinin gevre yolunun disinda
kalan ile Asagiyurtcu, Yukariyurtcu, Balikuyumcu, Fevziye ve Sehitali mahalleleri tim
sinirlariyla birlikte Etimesgut'a baglanmis, Dodurga ve Alacaatli mahallelerinin cevre yolunun
dodusunda kalan ana bolimleri ile Cayyolu, Prof. Dr. Ahmet Taner
Kislali, Umit, Koru, Konutkent ve Yasamkent mahalleleri tim sinirlari ile Cankaya'ya
baglanmistir. Bu dedisiklikten sonra Yenimabhalle ilgesinin ylz6lcimi ve nifusu ciddi olarak
dismdastar.

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

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

IMF, dinya ekonomisinin 2024 ve 2025 yillarinda %3,2 dizeyinde biyulyecedini 6ngordd.
ABD ekonomisi yilin igiincli ceyredinde beklentilerin bir miktar altinda biyiidii. Ulkede Eyliil
ay! cekirdek enflasyon verileri enflasyonist baskilarin halen canli olabilecedine isaret etti.
ABD’de tarim disi istihdam Ekim’de grevlerin ve kasirgalarin etkisiyle yaklasik son 4 yilin en
dislk dizeyinde artis kaydederek isglici piyasasina iliskin asadi yonli riskleri glindemde
tuttu. Euro Alani ekonomisi yilin Gglincl ceyreginde geyreklik bazda %0,4, yillik bazda %0,9
ile beklentilerin Gzerinde blylddi. ECB Ekim ayi toplantisinda referans faiz oranlarinda 25’er
baz puanlik indirime gitti. Japonya Merkez Bankasi (BoJ) ise politika faizini dedistirmeyerek
%0,25 dlzeyinde birakti. Yilin Gglinct geyredinde yillik bazda %4,6 blylyen Cin’de Ekim
ayina iliskin PMI verileri esik dederin (zerinde gergeklesti. Ekim’de endUstriyel metal fiyatlar
gerileme kaydederken, givenli yatinm arayislan altin ve giimius fiyatlarini destekledi. Dalgali
bir seyir izleyen petrol fiyatlari Eyltl sonuna gdre yatay bir gérinim sundu. IMF'nin Ekim ayi
Dinya Ekonomik Gorlinim raporunda siki parasal kosullara ragmen kiresel ekonominin
direncini korudugu ve resesyon senaryosunun gergeklesmedigi vurgulanirken, orta vadede
asagdi yonlu risklerin kliresel biyime gorinimuni bozabilecedi ifade edildi. Bu cercevede para
politikasinin beklenenden uzun sire siki kalmasi, sliregelen jeopolitik gerginlikler, Cin'de
durgunlugun derinlesmesi, finansal piyasalardaki kirilganlik ve korumaci tedbirlerin ytkselisi
blylmeyi baskilayabilecek unsurlar olarak siralandi. Bu varsayimlar paralelinde 2024 ve 2025
icin klresel buylime tahminlerini %3,2 olarak belirleyen IMF, bir 6énceki rapora gore 2024
Ongo6risint korurken 2025 6ng6riusint 0,1 puan asadi yonll revize etmis oldu. Kurulus,
Tarkiye icin 2024 blylime tahminini asagi yonll revizyonla %3,0 dlizeyinde belirlerken, 2025
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blylime tahminini %2,7 olarak korudu. Diinya genelinde enflasyona karsi verilen micadelenin
blaylk oranda basarili oldugunu belirten IMF, Tirkiye'de yillik enflasyonun 2024 sonunda
%43, 2025 sonunda %24 dlizeyinde gerceklesmesini bekliyor. ABD'de Eylul ayina iliskin
manset enflasyon verileri petrol fiyatlarindaki dislisin etkisiyle gerilemeye devam etse de
enflasyonist baskilardaki zayiflamanin beklentilerden yavas gergeklestigine isaret etti. Bu
doénemde TUFE %0,1 oranindaki piyasa déngdriisiine karsilik aylik bazda %0,2 artarken, yillik
TUFE enflasyonu da %2,4 ile beklentilerin tizerinde gerceklesti. Ote yandan, Eyliil’de cekirdek
gostergeler enflasyon gortiniminde daha belirgin bir bozulmaya isaret etti. Bu donemde
cekirdek TUFE aylik bazda %0,3 artarken, yillik cekirdek TUFE enflasyonu AJustos’taki %3,2
dizeyinden %3,3’e ylkselerek enflasyon dinamiklerinin beklenen 6lglide zayiflamadigina
isaret etti. Eylll'de kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endekslerindeki aylik artis da bir
onceki aya gore ivme kazanarak mansette %0,2, cekirdekte %0,3 dizeylerinde gerceklesti.
Euro Alani ekonomisi éncl verilere gore yilin Gglincl ceyredinde geyreklik bazda %0,4 ile
%0,2 dlzeyindeki piyasa beklentisinin oldukca Uzerinde blyudd. Yilin ikinci geyredinde
daralan Almanya ekonomisinin Uglncl ceyrekte bliyime kaydetmesi, Euro Alani’'nin genel
gorinimune pozitif katki sagladi. Boylece bolgede donemsel GYSH bilylimesi son 9 ceyregin
en olumlu performansini gosterirken, yillik bazda bliyime orani da %0,9 seviyesine ulasti.
Ekim ayinda imalat PMI 46,0 ile esik dederin altinda kalmaya devam etse de son 5 ayin en
ylksek dlzeyine ulasarak sektérde daralmanin yavasladigini gosterdi. Hizmetler PMI ise 51,2
ile son 8 ayin en dislk seviyesine gerilemesine karsilik sektorde genislemenin strdigine
isaret etti. Cin'de ise ekonomik buylime Uglncl geyrekte yillik bazda %4,6 ile beklentiyi bir
miktar agsa da bir dnceki ceyrek performansinin 0,1 puan altinda kaldi. Eyliil ayinda TUFE'nin
artis yoniindeki beklentiye karsilik dedisim gdstermemesi paralelinde yillik TUFE enflasyonu
%0,4 diizeyine indi. Bu donemde Uretici fiyatlan yillik bazda %2,8 distisle 6ngoérilenden hizli
geriledi. Cin ekonomisinde durgunlugun sirdigline isaret eden bliyiime ve enflasyona karsilik,
Ekim ayina iliskin PMI verileri ekonomide toparlanma sinyali verdi. NBS tarafindan yayimlanan
resmi PMI verileri Ekim’de imalat sanayiinin (50,1) bes ay sonra ilk kez genisleme egiliminde

oldugunu, hizmet sektoriinde (50,2) ise olumlu gidisatin stirdiginiu gosterdi
Diinya Bankasi Tahminleri

Haziran 2024 Degisim*
Tahminleri [%) (% puan}
2024 2025 2026 2024 2025
Biiyime
Diinya 2.6 27 27 0,2 0,0
GE 15 13 1.8 03 0,1
ABD .5 18 1.8 0.9 0,1
Euro Alam 0.7 1.4 1.3 0.0 0,2
Japonyd 0.7 10 0,9 0,2 0.2
GOE 4,0 4,0 39 0,1 0,0
Cin 4.8 4,1 4,0 0,3 0.2
Rusya 2,9 1.4 1L 1,6 0,5
Brezilya 2,0 22 2,0 0,5 0,0
Tlrkiye 3,0 36 4,3 01 0,3
Kiiresel Enflasyon 35 29 28 02 0.5
Diinya Ticaret Artisi 25 34 34 02z 03

(% Deak 2024 tahminlerinden farki [GE) Geligmis ekonamiler
{G0E] Gelismekte clan ekonomiler

Tiirk Ekonomisi ile Ilgili Gelismeler

Mevsimsel etkilerden arindirilmis verilere goére issizlik orani Agustos ayinda %38,5'e geriledi.
Adustos ayinda issizlik oranindaki dustste isglctindeki 10 bin kisilik azalisa karsilik istihdam
edilenlerin 78 bin kisi artmasi etkili oldu. Bu dénemde istihdam orani %49,7'ye ylikselirken,
isgliciine katihm orani %54,3 oldu. Ote yandan, en genis taniml igsizlik orani olan atil isglci
orani AJustos'ta Temmuz ayina gére 0,7 puan artarak %?27,2 oldu. Takvim etkisinden
arindirilmis verilere gore sanayi Uretimi Haziran (-%5) ve Temmuz (-%4) aylarinin ardindan
Agustos ayinda da yillik bazda %5,3 daraldi. Bu donemde Uretim imalat sanayii ile madencilik

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL 14

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



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

2025/0z/58

ve tas ocakgihdl sektorlerinde yillik bazda %5,4 azalirken, elektrik, gaz, buhar ve
iklimlendirme sektdérindeki %1,6'hk artis ana endeksteki dlislisit sinirlandirdi. 24 imalat
sanayii sektériinden 17'sinde Uretim yillik bazda gerilerken, en sert disis Nisan ayindan bu
yana daralan motorlu kara tasitlan imalatinda gerceklesti. Mevsim ve takvim etkisinden
arindirilmis verilere gore ise sanayi Uretimi Agustos'ta aylik bazda %1,6 oraninda geriledi.
Endeksin detaylari, daralmanin tiim ana sektérler geneline yaygin oldugunu gosterdi. istanbul
Sanayi Odas! (ISO) tarafindan yayimlanan Tiirkiye imalat PMI verisi Ekim’de 45,8'e yikselse
de art arda yedinci ayda da esik dederin altinda kalarak sektorde zorlu faaliyet kosullarinin
strdigine isaret etti. Bu donemde Uretim ve yeni siparisler yavaslarken, siparislerdeki
durgunlugun etkisiyle istihdam ve satin alma faaliyetleri de geriledi. Girdi stoklarinda Mayis
2020’den bu yana en sert distsin kaydedilmesi dikkat cekti. Diger taraftan, endekse gore
enflasyonist baskilarin yilin son g¢eyredinin basinda da azalmaya devam etmesi olumlu bir
gelisme olarak izlendi. Sektorel bazda incelendiginde PMI verisinin gida Grlnleri imalati
sektoriinde g ayin ardindan yeniden 50 esik dederinin Uzerine ciktidi, diger sektorlerde ise
daralma bolgesindeki seyrin stirdigu goruldd. Yillik enflasyon beklentileri Ekim’de gerilemeye
devam etti. Agustos ayinda mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gore ticaret
satis hacmi aylik bazda %2,9 ile son 5 ayin en hizl ylkselisini kaydetti. Toptan ve perakende
satis hacimleri de aylik bazda sirasiyla %3,5 ve %?2,2 ylkseldi. Agustos'ta perakende satis
hacmi aylik bazda otomotiv yakiti dahil tim alt kalemlerde artis kaydetti. Perakende
satislardaki yillik artis %13,3 ile Mart ayindan bu yana en ylksek seviyesinde gergeklesti.
Mayis ayindan bu yana yillik bazda daralan toptan ticaret satis hacmi de Agustos'ta yillik bazda
%3,1 oraninda artti. Mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore, tiketici given endeksi
Ekim’de aylik bazda %3 artarak 80,6 dlzeyine ulasti. Boylece ylikselisini Gglincl ayina tasiyan
endeks, Haziran 2023'ten bu yana en yilksek seviyesinde kaydedildi. Endeksin detaylari
incelendiginde gelecek 12 aylik doénemde hanenin maddi durum beklentisine iliskin
dederlendirmeler %6,1 oraninda iyilesirken, konut satin alma veya insa ettirme (%15,6) ile
otomobil satin alma (%12,3) ihtimallerindeki hizli artislar dikkat cekti. Ekim ayinda
mevsimsellikten arindirilmis reel kesim given endeksi de aylik bazda 3 puan artisla 102,2
seviyesine ylkseldi. Bu donemde sektdrel gliven hizmet ve perakende ticaret sektorlerinde
sirasiyla %1,5 ve %.0,1 artarken, insaat sektoérliinde ©%1,7 oraninda geriledi. Boylece,
ekonomik given endeksi Ekim ayinda %3,2 oraninda artarak 98 oldu. Ayni dénemde
mevsimsellikten arindirilmis imalat sanayii kapasite kullanim orani ise aylik bazda 0,7 puan
dislsle %75,2'ye indi. Konut satislarinda Temmuz ve AJustos aylarinda gézlenen yillik artis
Eylul’de ivme kazandi. Bu dénemde satislar gecen yilin ayni ayina kiyasla %37,3 oraninda
yukselerek 140.919 adet dlizeyinde gercgeklesti. Ayni donemde ipotekli satiglar %87,4 ile bu
yil ilk kez yillk bazda artis kaydederken, diger satislar da %32,8 vylkseldi. Boylece,
Haziran’dan bu yana ipotekli satislarin toplam satislar igindeki payi kademeli olarak artsa da
%9,7 ile sinirli kalmaya devam etti. Eylul’de ilk el satiglarin toplam konut satislari icindeki payi
da %31,8 dlizeyinde gercgeklesti. Konut satislar Ocak-Eylil déneminde ise yillik bazda %5,2
oraninda artarak 947.236 adet oldu. Eylil’de konut fiyatlari aylik bazda %1 ylkselirken,
endeksteki yillik artis %27,4 ile Haziran 2020'den beri en disik duzeyinde kaydedildi.
Boylece, konut fiyatlarindaki yillik reel gerileme derinleserek %14,7 oldu. TUIK tarafindan
yayimlanan verilere gére AJgustos ayinda ihracat yillik bazda %?2,3 artisla 22 milyar USD
dldzeyine ulasirken, ithalat %10,7 gerileyerek 27 milyar USD seviyesinde kaydedildi. Bdylece,
dis ticaret acigi gegen yilin ayni dénemine kiyasla %42,7 daralarak 5 milyar USD oldu. Agustos
2023'te %71,2 olan ihracatin ithalati karsilama orani, bu yilin ayni ayinda %81,5 ile 2024'Un
en ylksek seviyesine ulasti. Cari islemler hesabi Haziran ve Temmuz aylarinin ardindan
Adustos’ta da fazla verdi. Bu donemde cari fazla 4,3 milyar USD ile piyasa beklentileri
paralelinde ve son 5 yilin en yiiksek diizeyinde gerceklesti. Ajustos’ta dis ticaret agiginda yillik
bazda kaydedilen dlsils ve turizm sezonunun etkisiyle olumlu bir gériiniim sergileyen yolcu
tasimaciligi gelirleri cari islemler hesabini destekleyen baglica kalemler oldu. Cari agik yilin ilk
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8 aylik déneminde yillik bazda %?75,2 oraninda daralarak 9,7 milyar USD olurken, 12 aylik
kimulatif verilere gore 11,3 milyar USD ile Aralik 2021’den bu yana en disuk dizeyine indi.

Ulkelerin mali suclar ve terérizmin finansmani konularinda derecelendirmelerini yapan Mali
Eylem Goérev Gucu (FATF), Ekim 2021’den beri gri listede bulunan Turkiye'yi, Glkenin stratejik
eksikliklerini giderdigini duyurarak 28 Haziran itibariyla ilgili listeden gikardigini acikladi. Yurt
icinde uygulanmakta olan siki para politikasina ragmen aylik enflasyon gerceklesmelerinde
beklenen iyilesmenin henliz kaydedilemedigi gorultyor. Hizmet enflasyonundaki yavaslama
olumlu bir gelisme olarak not edilirken, doviz kurlarindaki ve enerji fiyatlarindaki yatay seyre
karsilik enflasyonist beklentilerin ve fiyatlama davranislarinin istenilen 6lglide dizelmemesi
enflasyonun kati bir gérinim sergilemesine yol agiyor. Bununla birlikte, yillik enflasyonda
ylksek bazin da etkisiyle kaydedilen gerilemenin yani sira dis ticaret agigindaki daralmanin
ve turizm gelirlerinin destediyle cari acikta gozlenen iyilesme kredi derecelendirme
kuruluslarinin dederlendirmelerine olumlu yansiyor.

*Bolim iginde yer alan maddi ve istatistiki bilgiler IMF 2024 raporundan alinmistir.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-iISTANBUL 16

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



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

2025/02/58

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
TUIK verilerine gore (Aralik-2023);
e Turkiye niifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

e Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824
kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

e Erkek ntifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50, 1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

e Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore, lGlkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir dnceki yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu.
Bu nifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'in0 kadinlar olusturdu.

¢ Yilhik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

e Tlrkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda
%93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yikseldi.

e Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi
oldu. Turkiye niifusunun %18,34'inlin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile
Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon
696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

e Tlrkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e ylkseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye
ylkseldigi gorulda.

e Nifus yodunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dlisen kisi sayisi", Tlrkiye
genelinde 111 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en
ylksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir nifus
yogunlugu en ylksek olan iller oldu.

Tiirk Insaat Sektoériine Bakis

2024 yih ilk ceyredinde %11,1 ile genel ekonominin Uzerinde bir blyime rakami kaydeden
insaat sektori ikinci ceyrekte de %6,5 bliyiumis, béylece deprem bdélgesindeki yeniden imar
faaliyetleri ile kazandidi ivme ile Ust Uste 7 ceyrek dénem boyunca araliksiz blylmesini
sirdirmustir. Gayrimenkul sektdriinde ise bliyiime %3,7 olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin
ikinci geyredinde dezenflasyon slirecinde uygulanan siki para politikalari ile ekonominin
genelinde ©6nemli bir yavaslama vyasanirken, insaat sektérinin de yavaslayacadi
dngodrilmektedir. insaat sektdriinde ceyrek dénemler itibariyle harcamalar yiiksek biyimeler
gostermis, 2024 yil ikinci geyrek déneminde insaat harcamalari gegen yilin ayni dénemine
gére %389,3 artarak 1,57 trilyon TL olarak gergeklesmistir. Bu ylksek blyimede
enflasyon/insaat maliyetleri artisi da énemli rol oynamistir. Insaat harcamalar reel olarak
ikinci ceyrekte %8,0 artmistir. 2024 yilinin Gglincl geyredinde dezenflasyon slrecinin etkileri
insaat sektdériinde daha da belirginlesmis, sikilagstirma politikalarinin finansman Gzerindeki
etkisi agirlasmistir. Ozellikle kredi bilyiimesine getirilen sinirlar, yiiksek finansman maliyetleri
ve likiditenin azaltilmasi 6nimizdeki dénemde insaat sektdriiniin blylimesini sinirlayacak en
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6nemli unsurlar olarak éne ¢itkmistir.  Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda
ciro endeksi (2021=100), 2024 yili Ajgustos ayinda yillik %41,8 artmistir. Toplam cironun alt
detaylarina bakildiginda; 2024 yili agustos ayinda yillik bazda sanayi sektori ciro endeksi
%026,7, insaat ciro endeksi %75,0, ticaret ciro endeksi %42,8 ve hizmet ciro endeksi %55,5
oraninda ylkselmistir. Temmuz ayinda aylik bazda %3,7 oraninda artan toplam ciro
endeksinin alt detaylarina bakildiginda; aylik sanayi sektori ciro endeksi %1 ve ticaret ciro
endeksi %10,9, insaat ciro endeksi %4,2 ve hizmet ciro endeksi %3,3 artmistir. TUIK
tarafindan agiklanan insaat Maliyet Endeksi verilerine gére malzeme ve iscilik maliyetlerindeki
artis, ivme kaybina ragmen ilimli da olsa devam etmistir. Endeks AJustos ayinda aylik bazda
%1,18, yillk bazda ise %41,54 oraninda artmistir. Boylelikle insaat maliyetlerinde Ekim
2021'den bu yana en yavas yillik artis yasanmistir. insaat Maliyet Endeksi kapsamindaki
malzeme endeksi yillik bazda %34,98 ve aylk bazda %1,30, iscilik endeksi ise yillik bazda
%?56,86 ve aylik bazda %0,93 oraninda ylkselmistir. Bina insaati maliyet endeksi, aylik bazda
%1,38, yilhk bazda %42,95 artmistir. Aylik bazda malzeme endeksi %1,65, iscilik endeksi
0,86, yillik bazda malzeme endeksi %37,10, iscilik endeksi ise %55,88 ylikselmistir. Bina disi
yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, aylik bazda %0,52, yilik bazda %37,13 artmistir. Ayhk
bazda malzeme endeksi %0,23, iscilik endeksi %1,20, yilhlk bazda malzeme endeksi %28,83,
iscilik endeksi ise %60,49 yiikselmistir. TUIK verilerine gére Insaat Giiven Endeksi, diger ana
sektorlerin aksine 2024 yilinin Gglinct ceyredinde de bir 6nceki ceyrekte oldugu gibi esik deger
olan 100'Un altinda seyretmis; Temmuz ayinda 87,1, AJustos ayinda 88,0, Eylll ayinda ise
87,8 dederini almistir. Tirkiye Insaat Malzemesi Sanayicileri Dernedi (Turkiye IMSAD)
tarafindan yayimlanan Insaat Malzemesi Sanayi Bilesik Endeksi, Eyliil ayinda bir énceki aya
gore 0,05 puan azalarak 67,14 puan seviyesine gerilemistir. Bilesik Endeks, yerel segimlerin
ardindan Temmuz ayinda yasanan ilk artis sonrasi iki ay Ust Uste gerileme kaydetmistir.
Raporda, calisma gln sayisindaki inis cikislarin etkilerinin ortadan kalkmasi ile Bilesik Endeks
egiliminin daha saglikli hale geldigi belirtilirken, bundan sonraki slirecgte blylk 6lglide ekonomi
politikalarinin etkileri ve ihracat pazarlarindaki gelismeler ile sekillenecegine ve endekslerde
toparlanmanin 6telendigine dikkat cekilmistir.

Tirkiye IMSAD raporuna gére; Eyliil ayinda Faaliyet Endeksi, bir énceki aya gére 0,4 puan
artarak 140,9 puana ylkselmistir. Agustos ayinda zayiflayan faaliyetlerin Eylll ayinda sinirli
Olctide toparlandigi ve Faaliyet Endeksi'ne mevsimsellik katkisinin sinirli kaldigi belirtilen
raporda, ekonomide uygulanan sikilastirma politikasinin i¢ pazardaki yavaslatici etkilerinin
yasanmaya devam ettigi, bununla birlikte klresel pazarlardaki durgunlugun surdigu
vurgulanmistir. Faaliyet Endeksi'nin sezonun en ylksek aylarinda sinirli artis gosterdigine
dikkat cekilen raporda, ekonomide uygulanan sikilasma politikasinin i¢ talebi sinirladidi,
ihracatin sinirh artis gosterdigi ve ic talepteki daralma nedeniyle ihracata agirlik verilmeye
calisildidi ifade edilmistir. Gliven Endeksi ise, 6zellikle i¢ pazardaki yavaslamanin olumsuz
etkisi ile AdJustos ayinda bir 6nceki aya goére 0,4 puan diserek 30,03 puan olarak
gerceklesmis, Eylll ayinda ise sabit kalarak Gglinci geyrekte de kirilgan ve zayif gorinimuna
sirdirmustir. Beklenti Endeksi de Eylil ayinda bir 6nceki aya gore 0,4 puan azalarak 53,6
puan seviyesine inmistir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi; Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Orman
Ciftligi Mahallesi, 564,00 m?2 yzolgimli 6024 ada 17 parsel sayil “Kargir Apartman *
nitelikli ana yapida yer alan 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no.lu “Mesken” vasifli 8 adet tasinmazdir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu parsel geometrik olarak dikdértgen formda olup, topografik
olarak egimsiz yapidadir. Parselin giineydogu yénde Mecnun Caddesine cephesi
bulunmaktadir. Parsel Gzerinde bulunan ana yapi, betonarme yapi tarzinda, ruhsat ve Yapi
Kullanim Izin Belgesine gore IIIA yapi sinifinda,1 bodrum+zemin+2 normal katta, toplam 8
bagimsiz bélimden olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; meskenlere ait depolar, ortak
depo, kazan dairesi, zemin katta 2 adet mesken, kapici dairesi, toplanti odasi 2 normal katin
her birinde 3’er adet mesken bulunmaktadir.

1 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore sol tarafta zemin katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine goére briit 95 m?
alanlidir. Tasinmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve wc alanlarindan olusmaktadir.

2 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore sag tarafta zemin katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gore briit 78 m?
alanlidir. Tasinmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo ve wc alanlarindan olusmaktadir.
Mahallinde,2 bb no.lu meskenin, kapicl dairesi ve toplanti odasi ile birlestirildigi ve bu
cepheye bitisik zemin katta yaklasik 138 m? kapali alan insa edildigi gorilmastir. S6z
konusu ilave alanlar bagimsiz bélim bazinda dederleme gergeklestirildigi icin ve ilave
alanlarin tamaminin ortak alandan saglanmis olmasi sebebiyle dikkate alinmamistir.

3 bb no'lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydodgu cepheden saglanan bina
girisine gore sol tarafta 1.katta yer almaktadir. Taginmaz projesine gdre briit 95 m? alanhdir.
Tasinmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve 2 balkondan olusmaktadir.

4 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydodu cepheden sadlanan bina
girisine gore sag tarafta 1.katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gore briit 85 m?
alanhdir. Tasinmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve balkondan olusmaktadir.
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5 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore 6n ve orta tarafta 1.katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gore brit 77 m?
alanhdir. Taginmaz 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve balkondan olugsmaktadir.

6 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore sol tarafta 2.katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gére briit 95 m?2 alanhdir.
Tasinmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve 2 balkondan olusmaktadir.

7 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore sag tarafta 2.katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gore briit 85 m?
alanhdir. Taginmaz 3 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve balkondan olugsmaktadir.

8 bb no’lu Mesken: Dederleme konusu tasinmaz kuzeydogu cepheden saglanan bina
girisine gore 6n ve orta tarafta 2.katta yer almaktadir. Tasinmaz projesine gore brit 77 m?
alanhdir. Taginmaz 2 oda, salon, mutfak, hol, banyo, wc ve balkondan olugsmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin tamami beraber kullaniimis olup,
kullanim amacina yonelik ig plan dedisiklikleri yapildigi, 2 bb no.lu meskenin mahallinde
kapici dairesi ve toplanti odasi ile birlestirildigi ve bu cepheye bitisik zemin katta yaklasik
138 m? kapali alan insa edildigi gortlmustir. S6z konusu ilave alanlar bagimsiz bolim
bazinda dederleme gergeklestirildigi icin dikkate alinmamistir.

Bina dis cephesi boyali, bina igi zeminler mozaik, duvarlar boyalidir. Meskenlerde ise dig
kapilar, i¢ kapilari panel kapi, pencere dogramalar pvc, zeminleri, kismen seramik, kismen
laminat, kismen ahsap parke, duvarlari boyalidir. Meskenler oldukga bakimsiz ve yipranmis
olup, kapsaml tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde dederleme tarihi itibari ile tamamlanmis yapi
bulunmakta olup tasinmazin deder takdirinde mevcut durumu ve bagimsiz boélim alanlari esas
alinarak dedgerleme calismasi yapilmistir.

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazin halihazirda var olan kat alanlari onayl projesi ile kismen uyumlu oldugu
gorulmustlr. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binanin tamami beraber
kullanilmis olup, kullanim amacina yonelik ic plan dedisiklikleri yapildigi, 2 bb no.lu
meskenin mahallinde kapici dairesi ve toplanti odasi ile birlestirildigi ve bu cepheye bitisik
zemin katta yaklasik 138 m? kapali alan insa edildigi gértlmistir. S6z konusu ilave alanlar
bagimsiz bélim bazinda dederleme gergeklestirildigi igin ve ilave alanlarin tamaminin ortak
alandan saglanmis olmasi sebebiyle dikkate alinmamistir.

Konu tasinmazin deder takdirinde halihazirda onayli projesinde yer alan bagimsiz bélim
alanlar dikkate alinmistir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler
e Cok merkezi konumda yer almalari
e Iskanh bina olmasi
Olumsuz Faktoérler
e Emlak piyasasindaki belirsizlik
e Bina iginin bakimsiz ve yipranmis olmasi
o Ic plan degisikligi yapilmis ve ilave alan insa edilmis olmasi
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4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun
21'inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi
Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerindeki yer alan yapi tamamlanmis olup ruhsat yenileme ihtiyaci bulunmamaktadir.
Onayhl projesinde herhangi bir dedisiklik yapilmasi durumunda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.

4.8 Degerleme Tarihi itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Degerleme konusu tasinmazlar degerleme tarihi itibari ile bos meskenlerdir.
4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu calismanin sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deder” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el dedistirmesi durumunda;

- Gayrimenkulln satisi igin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir slire
taninacadi,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Alicnin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

- Dedgerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay)
pazarda kalacagi,

- Odemenin nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagdi varsayilarak yapilan ve
bu bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecedi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicl ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis dederidir. Dlzenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z
onlinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir.

Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince gabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli
indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan
azdir.
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4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul géormis kavramlar icerisinde dort farkl d_eéerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; dederlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullaniimaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
buyuklugd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlar ile karsilastirmaya
dayali bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen
teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

iki metodolojik yaklagimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Gretecedi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek,
gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile dederlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar
da dahil olmak Uzere tahmin edilerek hesaplanir. Yoéntemde, gayrimenkulin kalan bir
ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi distncesi ile yeniden insa maliyeti degerinden
ylpranma payi disulir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu dedere gayrimenkulln arsa degerinin
eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkullin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanhdi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingsaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan gértismeler
ve gegmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ntinde bulundurularak
dederlendirilir. Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gére bina
asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gbézle goérulir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmaktadir.
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4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dliizeyde
verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yéninden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urinin yer aldidi sektériin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapihr. Gelistiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi ydntemi ile net buginkii deder hesabi vyapilir. Ozelikle (lkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhlik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde mulkin gelistirilmis proje dederinin hesaplanmasi ve bu dedgerden glincel milk
dederine ulasiimasi mimkuindur.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Dederleme konusu tasinmaz lzerinde degerleme tarihi itibari ile onayli projesine uygun insa
edilmis “Kargir Apartman” vasifli bina bulunmaktadir. Tarafimizdan konu tasinmazin Mevcut
Durum Pazar Dederinin tespiti talep edilmistir. Tasinmazin dederlerinin hesaplanmasinda
Emsal Karsilagtirma Yontemi ve gelir ydntemi kullaniimistir. Bahsi gegen ydntemlerde Pazar
verilerinin edinilmesi adina Pazar analizi yapilarak ilgili veriler edinilmistir. Konu tasinmazin
dederleme tarihi itibari ile “Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmaz olmasi ve kat mulkiyetli
bina olmasi nedeni ile bagimsiz bolim alanlari esas alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazin deder takdirinde kullanilan Degerleme yo6ntemleri
kapsaminda, Maliyet analizi yonteminde;

e Konu tasinmazin bos arsa olarak satisa konu olmasi durumundaki dederinin takdir
edilmesine ydnelik, Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen birim arsa satis
dederi esas alinmistir.

e Projenin halihazirda gergeklesmis olmasi sebebiyle insaat maliyetlerinin
hesaplanmasinda Cevre ve sehircilik Bakanldi, birim insaat maliyet verileri
haricinde, pazarda faaliyet gosteren insaat firmalan ile vyapilan goérimeler
neticesinde elde edilen birim insaat maliyet bedelleri esas alinmistir.

Gelirin Indirgenmesi Yaklasiminda;
Getiri Kapitalizasyonu: Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi
veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,
Belli bir ddnem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle
deder takdirinin yapilmasi islemidir.
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, tasinmazlarin bulundudgu binanin kat midlkiyetli olmasi
sebebiyle en saglkli yéntemin “Emsal karsgilagtirma yéntemi” olacadi kanaatine variimigtir.
Ilave olarak kira gelirleri dikkate alinarak, “Gelir Yéntemi * de kullaniimistir.

4.12 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerlemede “Emsal Karsilastirma Yontemi * kullaniimis olup, her hangi bir proje gelistirme
galismasi yapilmamistir.

4.13 Nakit/Gelir Akimlari Analizi

Dederleme konusu tasinmazin “Mevcut Durum Dederi” takdirinde “Emsal Karilastirma
Yéntemi” kullaniimis olup Nakit/Gelir Akimlari Analizi yapiimamistir.

4.14 Maliyet Olusumlar Analizi
Tasinmazlarin dederlemesinde “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir.

4.15 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri
ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde pazar verilerinden faydalaniimis, bdlgede yakin dénemde pazara gikariimig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmistir.

Emsaller

Mesken-Satihk:

1- XRE X Real Estate (Tel:0 533 743 75 72)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sokakta, 2 kath 40 yasinda binanin 2.katinda konumlu,
105 m? alanli olarak beyan edilen 3 oda salon, eski tip dekorasyonlu mesken icin 4.799.000.-
TL talep edilmektedir.

2- XRE X Real Estate (Tel:0 533 743 75 72)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sokakta, emsal 1 ile ayni binada ve ayni katta konumlu,
105 m? alanli olarak beyan edilen 3 oda salon, eski tip dekorasyonlu, arka cephe, mesken
igin 4.699.000.-TL talep edilmektedir.

3-Kesif Gayrimenkul (Tel:0 505 084 73 58)

Dederleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Ziibeyde Hanim Caddesi lizerinde, 35
yasinda, 2 kath binanin 2.katinda konumlu ici bakimli, 100 m? alanh olarak beyan edilen 2
oda salon mesken icin 5.250.000.-TL talep edilmektedir.

4- Coldwell Banker Elit 2 (Tel:0 539 744 51 20)

Dederleme konusu tasinmaza cok yakin konumda, Misket Sokak Uizerinde, 35 yasinda, 2
kath binanin 2.katinda konumlu igi bakimli, 130 m? alanli olarak beyan edilen 3 oda salon
mesken igin 6.450.000.-TL talep edilmektedir.

5- Onur Emlak(Tel:0 530 416 63 43)

Dederleme konusu tasinmaza gok yakin konumda, Zibeyde Hanim Caddesi lizerinde, 30
yasinda, 2 kath binanin 1.katinda konumlu ici bakimli, arka cephe, 85 m? alanli olarak beyan
edilen 2 oda salon mesken igin 4.750.000.-TL talep edilmektedir.
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6- Startkey Loft(Tel:0 533 540 65 91)
Dederleme konusu tasinmaza ok yakin konumda, Zibeyde Hanim Caddesi lzerinde, 40
yasinda, 3 kath binanin bahge katinda konumlu ici bakimli, arka cephe, 85 m? alanli olarak

beyan edilen 2 oda salon mesken igin 2.760.000.-TL talep edilmektedir.

Tablo 2. Emsal Satihk Mesken Analizi

Mesken-Kirahk:

7- Ader Gayrimenkul (Tel:0 532 773 46 63)

Dederleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Ziibeyde Hanim Caddesi (zerinde, 2 katli
30 yasinda binanin 1.katinda konumlu, 100 m? alanl olarak beyan edilen 3 oda salon, eski
tip dekorasyonlu arka cephe mesken aylik 35.000.-TL bedelle kiraliktir.

8- Dost Gayrimenkul (Tel:0 532 343 88 03)

Dederleme konusu tasinmaza c¢ok yakin konumda, Merhale Sokak Uzerinde, 2 katl 30
yasinda binanin giris katinda konumlu, 105 m? alanl olarak beyan edilen 3 oda salon, igi
bakimli mesken aylik 30.000.-TL bedelle kiraliktir.

9-Altintop Gayrimenkul (Tel:0 505 706 16 47

Dederleme konusu tasinmaza ¢ok yakin konumda, Meri¢ Sokak Gzerinde, 8 kath 25 yasinda
binanin giris katinda konumlu, 120 m? alanl olarak beyan edilen 3 oda salon, tadilat gérmus
mesken aylik 42.000.-TL bedelle kiraliktir.
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10- Sahibi (Tel:0 543 956 32 40)

Dederleme konusu tasinmaza gok yakin konumda, Ziibeyde Hanim Caddesi (izerinde, 3 kath
35 yasinda binanin giris katinda konumlu, 130 m? alanh olarak beyan edilen 3 oda salon,
eski tip dekorasyonlu arka cephe mesken aylik 32.000.-TL bedelle kiralktir.

N
e&

Athenis clup

4.16 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda, tasinmaza yakin konumda yer alan emsal satilik
Mesken nitelikli tasinmazlar igin talep edilen birim satis fiyatlarinin uyumlastiriimasi
sonucunda konu tasinmazlarin toplam dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile 32.350.000.-
TL olarak hesaplanmis olup asadidaki tabloda tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda detay
hesaplamasina yer verilmistir.

Tablo 3. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degerin hesaplanmasi
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4.17 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda, tasinmaza yakin konumda yer alan emsal kiralik
Mesken nitelikli tasinmazlar igin talep edilen birim kira fiyatlarinin uyumlastirnimasi sonucunda
konu tasinmazlarin toplam kira dederi Emsal Karsilastirma Yéntemi ile 229.000.-TL olarak
hesaplanmis olup asagidaki tabloda tasinmazlarin badimsiz bolim bazinda detay
hesaplamasina yer verilmistir.

Bbdlgede vyapilan incelemede kiralik mdulklerin amorti sUresinin 13-15 vyil, kapitalizasyon
oraninin ise yaklasik % 8-9 araliginda olarak hesaplanmasinin uygun olacadi tespit edilmis ve
dederleme buna gére gergeklestirilmistir.

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudgu bina, iskanh ve kat miulkiyetli olup dedgerleme
tarihi itibar ile herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme tarihi itibari ile parsel lizerinde tamamlanmis yapi bulunmakta olup tarafimizca
baskaca herhangi bir proje gelistirme galismasi yapiimamistir.
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4.21 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ytksek dederin elde

edilecedi kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi

nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da
en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar
tarafindan makul olarak gortlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegdi dikkate alinir.

Bir varhigin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi

kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en

ylksek dlizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima goére belirlenir.

Dederleme konusu gayrimenkul icin yapilan arastirmalar neticesinde, mer’i imar planinda

tasinmaz icin belirtilen “Konut” alani lejandi esas alinarak onaylanan projesindeki Konut

fonksiyonunun “yasal olarak mimkuin olma” kriteri kapsaminda tasinmazin en etkin ve verimli
kullanim sekli oldugu kanaatine varilarak tarafimizca baskaca herhangi bir gelistirme
yapillmamistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana yapi, “Kargir Apartman” niteliginde olup,
dederleme bagimsiz bélim bazinda gerceklestirilmistir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Dederleme konusu tasinmaz igin Hasilat paylasimi ve Kat karsiligi Yontemi uygulanmamis
olup, emsal pay orani tespit edilmemistir.

_ BOLUM 5_ o _
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla izlenen Yontem ve Nedenler

Dederlemeye konu tasinmazlarin deder takdirinde “ Emsal Karsilastirma Yontemi “ en

sagliklh yontem olarak kabul edilmis ve dederlemede ilave olarak “Gelir Yontemi”

kullanilimistir. Emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi sonucu ve ortalamasi asagidaki

tabloda verilmistir.
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Yapilan dederleme galismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca dederleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Tasinmazlarin bulundugu ana yapi iskanli, kat milkiyetli bir yapi olup, yasal gerekler yerine
getirilmis, Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler alinmistir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirhbm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi

Konu tasinmazlarin bulundudgu ana vyapi, iskanli, kat mdulkiyetli bir yapidir. Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22.maddesi, 1.kisim 1/d bendinde;
“Gerceklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi
olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Ve ayni 22 maddesinin
3.kisiminda 2.;

"Gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiyac duyulan arazi ve
zemin etltlerinin yapilmis, projenin cevresel ve kiltirel varliklara etkilerinin dederlendirilmis
ve gerekli 6nlemlerin alinmis, yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam ve dodru olarak mevcut
oldudu hususlarinin gayrimenkul dederleme kuruluslari veya ilgili kamu kurum ve kuruluslan
tarafindan tespit edilmis olmasi gereklidir.” Belirtilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar s6z konusu sartlari yerine getirilmis olup, hali hazirda
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portféylindedir.
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BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degderleme konusu Ankara 1li, Yenimahalle Ilcesi, Orman Ciftli§i Mahallesi, 564,00 m?2
ylzOlgimll 6024 ada 17 parsel sayili “*Kargir Apartman " nitelikli ana yapida yer alan 1-2-3-
4-5-6-7 ve 8 bb no.lu "Mesken” vasifli 8 adet tasinmazin, TKGM Web Tapu portalinda ve
Yenimahalle Belediyesinde projesi ve dosyasi incelenmistir. Mahallinde,2 bb no.lu meskenin,
kapici dairesi ve toplanti odasi ile birlestirildigi ve bu cepheye bitisik zemin katta yaklasik
138 m? kapali alan insa edildigi gortlmustir. S6z konusu ilave alanlar bagimsiz bolim
bazinda degerleme gergeklestirildigi icin ve ilave alanlarin tamaminin ortak alandan
saglanmis olmasi sebebiyle dikkate alinmamistir.

Dosyasinda yapilan incelemede konu taginmazlar icin diizenlenmis herhangi bir yapi tatil
tutanagi ve/veya encimen kararina rastlanilmamistir. Yukarida belirtilen oOzellikleri g6z
oninde bulunduruldugunda “Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngérilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri
Bu dederleme raporu; milkiyeti Avrasya Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi'ne ait
Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi, 564,00 m2 yiizdlgiimlii 6024 ada 17
parsel sayili “Kargir Apartman " nitelikli ana yapida yer alan 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no'lu
"Mesken” vasifli 8 adet tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. Rapor iceriginde detaylari belirtilen dederleme yoéntemlerinin
uyumlastirilmasi sonucu konun tasinmaza takdir edilen Nihai Dederler asadidaki tabloda
belirtildigi gibidir;

Tablo 4. Nihai deger tablolari

Sonug olarak degerleme tarihi itibariyle; Ankara 1ili, Yenimahalle Ilcesi, Orman Ciftligi
Mahallesi, 564,00 m2 yz6lgimli 6024 ada 17 parsel sayill “Kargir Apartman “ nitelikli
anayapida yer alan 1-2-3-4-5-6-7 ve 8 bb no’lu "Mesken” vasifli 8 adet tasinmazin dederleme
tarihindeki Mevcut Durum dederi K.D.V. hari¢ 33.000.000.-TL(OtuziicmilyonTiirkLirasi),
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYAN

Ozgur AKDO"GANB_U_LUT Kevser DEMIRCI Sevk! TOLAN
Insaat Mihendisi Y. Sehir Plancisi
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:402500 SPK Lisans No:403255 SPK Lisans N0:400258
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

TASINMAZDAN GORUNUMLER
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

111 [ I T .‘,,,..,“...‘-1-!\*‘ —
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

ARKA CEPHEYE EKLENEN KAPALI ALAN
I |
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/02/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARET AS.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209115 Depo E-1 DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784485 (SN:8301676) AVRASYA , - 171 - - Saug
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKET] Vv 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AoKJSVpVEwe kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

2025/0z/58

Tarih: 22-10-2025-12:06

Kaydi Olusturan: SEVKI TOLAN ( D TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S. )

[ Makbuz No | Dekont No Basvuru No
[ 1803251376036 | 20251022-1114-F01159 137603
TAPU KAYIT BILGISI|
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6024/17
Tasinmaz Kimlik No: 1674688 AT Yiizblgum(m2): 564.00
II/lice: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bbliim Nitelik: Mesken
Kurum Ad. Yenimahalle Bagimsiz Bolim Brut
Mahalle/Koy Adr: ORMAN GIFTLIGI ;“;6'9'0"‘:;'__ .
S agimsiz iim Net
::/:::‘;:yfa No: 72/7085 YuzOletmi; -
Kavit DUTIE ARt Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN//2
Arsa Pay/Payda: 65/564

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

KARGIR APARTMAN

s/8/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI;11/02/1998( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)
Beyan Diger (Konusu: Adres degisikligine ait yaz ve ekleri dosyasindadir. ) (SN:479895) VAN-
Tarih: 09/04/2007 Sayi: 1276( Sablon: Diger) ETENTEGREET
SANAY| VE
1/2
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye

209116 Depo E-2 NOLU DEPO

MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784487 (SN:8301676) AVRASYA 7 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETI V 46048
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) IJm2MrgF3hj kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/02/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETA.S.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209117 Depo E-3 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784488 (SN:8301676) AVRASYA - ”n - - Satig -
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETI V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ¢T3z1deyn1d kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARET AS.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209118 Depo E-4 DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare [ Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784490 (SN:8307676) AVRASYA = 171 - 2 Satig 5
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETI V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 60_UX1SGG_g kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209119 Depo E-5 NOLU DEPO
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784491 (SN:8301676) AVRASYA - m”n - - Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETi V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) DndhL3CzC8Zq kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACGLIDIR. Tarih: 22-10-2025-12:07

‘weblopu &

tapuran teayoly

Kaydi Olusturan: SEVKI TOLAN ( D TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1803251376036 20251022-1114-FO01159 137603
TAPU KAYIT BiLGIiSI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6024/17
Tasinmaz Kimlik No: 1674692 AT Yuzdlgim(m2): 564.00
il/ilge: ANKARA/YENIMAHALLE Bagimsiz Bolum Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Yenimahalle Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adi: ORMAN CIFTLIGI YiizOletimil:
Mevkii: = nglms_!z §6Iﬁm Net
Cilt/sayfa No: 72/7089 YuzOIcumu.'. -
O AR Blok/Kat/Girig/BBNo: /2//6
Arsa Pay/Payda: 76/564
Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI;11/02/1998( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
Beyan Diger (Konusu: Adres degigikligine ait yaz ve ekleri dosyasindadir. ) (SN:479895) VAN-
Tarih: 09/04/2007 Sayi: 1276( Sablon: Diger) ET ENTEGRE ET
SANAYI VE
172

TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARET A.S.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209120 Depo E- 6 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784493 (SN:8301676) AVRASYA 3 mn 3 - Satis ~
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETI V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9GdBjZZ8JGW kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/02/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARET A§.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209121 Depo E-7 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784494 (SN:8301676) AVRASYA = n”n = & Satg
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| 07-07-2021
ANONIM SiRKETI V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) wcjXGMYSyYM kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
TICARET ANONIM
SIRKETI VE
TICARETAS.
VKN:
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
209122 Depo E-8 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
592784496 (SN:8301676) AVRASYA 5 71 a & Satig 2
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 07-07-2021
ANONIM SIRKETI V 46048

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9mQ800ynCv- kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL 42

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



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

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

KT JUWRL
heblcm

VAZIYET PLANI 3/200

JTOPARK HESA
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2025/0z/58

SOKAS

MECNUN
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

TORKIVE KALKINMA BANKASIAS . ‘
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

Tar o
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58

3 ve 6 BB
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025/0z/58
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhg I11I)

Say1 : B.02.1.BDK.0.13.00.00.140.73~ {6325 08 Kislos 2012
Konu: Degerleme Yetkisi

D TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili
Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
Yonetmeligin 4 {incli maddesi kapsamina giren ‘“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun
gOrilmistiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve
esaslara gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimliiliikkleri yerine getirmek
zorundadir. Bu yiikiimliiliikler arasinda Yo6netmeligin 22 inci maddesinde Kurumumuza yapilacak
bildirimlere iligkin hiikiimler yer almakta olup, bu yiikiimliiliiklerin siiresi igerisinde ve eksiksiz
olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykirilia sebebiyet verilmemesi bakimindan &nem arz
etmektedir. 5411 sayih Bankacihk Kanununun 96 nci maddesi uyaninca da, ekte tarafimza
gbnderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran dénemleri olmak {izere yilda 2 defa ilgili dSnem
sonunu takip eden 15 giin icerisinde Kurumumuza gonderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayili Karan ile “Y6netmelik uyarinca yetkilendirilmis
degerleme kuruluslanimin sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlattiracaklan ve
Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans:t bulunmayan Kkisilerin,
Yonetmeligin 3 {incii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme faaliyeti ile igtigal eden personel
tammunda yer alan nitelikleri tagimalar gerektigi, bu durumu tevsik edecek belgelerin dikiimante
edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu, Y&netmeligin 5 ve 6 nci maddelerinde
ongoriilen hiikiimlerin bahse konu kisiler i¢in de uygulanacag ve dolayisiyla bu kisilerin anilan
maddeler kargisindaki durumlarimin da yine ilgili girketler tarafindan takip edilmesi gerektigi, bu
kigiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile karsilagilmas: halinde
ilgili sirketler hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasinin (a) bendinin
uygulanmas1 yoluna gidilecegi konusunda Yénetmelik uyarinca yetkilendirilmis degerleme
girketlerine duyuru yapilmasina” karar verilmigtir. Bu g¢ercevede, Sirketinizin kadrolu personeli
olmamakla birlikte sozlegsmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlattirilan kisilerin
Yonetmeligin 3 iincti maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadiginin tespiti, bu
nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve saklanmasi ile bu kisilerin Y6netmeligin bagimsizhga
iliskin 5 ve 6 nci maddelerinde ©ngoriillen hiikiimlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz
sorumlulugunda olup, bu kisiler nedeniyle ortaya ¢ikabilecek mezkur maddelere aykirt durumlar ile
karsilagtimasi halinde Sirketiniz hakkinda Y&netmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarali fikrasinin
(a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilmesi séz konusu olabilecektir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2841

Sayin Ozgiir AKDOGAN BULUT
(T.C. Kimlik No: 35644364522 - Lisans No: 402500 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.04.2023 Belge No: 2023-01.11585

Sayin Kevser DEMIRCI
(T.C. Kimlik No: 37237688060 - Lisans No: 403295)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Genel Sekreter Baskan
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2842

Sayin Sevki TOLAN
(T.C. Kimlik No: 27221378800 - Lisans No: 400258 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Genel Sekreter Baskan
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