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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebine istinaden,
Gaziosmanpasa Mabhallesi'nde, 17.990,00 m? yiiz dl¢iimlii, 2944 ada 21 parsel lizerinde yer alan “KARGIR
ISHANI” nitelikli tagsinmaz igerisinde yer alan 439 bagimsiz bolim numaral, “BURO” nitelikli taginmaz igin
pazar degerini iceren Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;

e Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihiginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yola g¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

e Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
e Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme c¢alismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve IlI-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 taniml deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhidin pazari, uluslararasi veya yerel
bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degdistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami fayday saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklagsimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Karsilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan kargilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temel degerleme O6lgitlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) icin gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) duzeltilmis degerleme 6lgutiinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(f) cesitli degerleme olcitindn kullaniimasi halinde goésterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagsimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yontemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akigi tlriinin secgilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglar vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edileceg@i en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin sulresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdOsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Hitit VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333
Sermaye: 1.000.000.-TL

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE ILETiSIM BILGILERI
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Maslak Mah. Bliyiikdere Cad. Nurol Plaza Sitesi No:255 i¢ Kapi No:103, Sariyer/iISTANBUL
Tel: 0 212 286 82 40 - Faks: 0 212 285 99 56

E-Posta: info@nurolgyo.com.tr

Web: www.nurolgyo.com.tr

ISTANBUL- Maslak Vergi Dairesi Mudurligu - 6320073849

Ticaret Sicil No: 375952

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan taginmazin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degeri tespiti

- Pazar kira degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getiriimemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA

ilgesi CANKAYA

Mahallesi GAZIOSMANPASA

Koyl -

MevKkii -

Pafta No. -

Ada No. 2944

Parsel No. 21

Yiiz olgiimii (m?) 17.990,00

Ana Tasinmazin Niteligi KARGIR ISHANI

Blok No. -

Kat No. 4. CARSI

Bagimsiz B6liim No. 439

Bagimsiz Boliimiin Niteligi BURO

Arsa Pay 41/10000

Cilt No. 24 /2354

Sayfa No. 272222

Tarih / Yevmiye No. 06/05/2008 / 10058

Sahibi NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Midurliagu Sistemi Gzerinden 04.12.2025 tarihinde, saat 09:52'de alinan tapu
kaydina gore tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
- Y.PLANI 14.06.1991( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi

irtifaklar Hanesinde:

- H:IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) (13.12.1990-7173)

- H:IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki) (13.12.1990-7190)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iISLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 04.12.2025 tarihinde alinan
TAKBIS belgesine gére tasinmazin son (i¢ yil icerisinde degisiklik gézlenmemekte olup tapu midirliiklerinde

tapu katigu incelemesi yapilamamaktadir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu tagsinmaz, tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi’nde,
17.990,00 m? yiiz dlglimli, 2944 ada 21 parsel iizerinde yer alan “KARGIR ISHANI” nitelikli tagsinmaz
icerisinde yer alan 439 bagimsiz béliim numarali “BURO” nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Ankara ili

Konum:

ic Anadolu’'nun kuzeybatisinda yer alan Tirkiye’nin bagskenti Ankara, 32 ve 53 derece dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, biyiik alani ig Anadolu Bélgesi'nde yer alrr.

idari Sinirlar:

il alan, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Bliyliksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Giddl,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle’dir.
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Nallihan

’és B 3 q8w . . (1) Etimesgut
Y Y (2) Yenimahalle
‘ GC')' (3) Cankaya
v /be . (4) Kegidren
Polath il .'I?/ (5) Altindag
Bala (6) Akyurt
(7) Pursaklar

Haymana (8) Mamak

0,4 Evren

Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulagim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gbstergesi olarak, Ankara nifus
basina motorlu tagit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
6nemli noktadir. Esenboga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogdu'nun gesitli
sehirlerine ugmak mumkindur. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi ¢cagdaslastiriimigtir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulasmanin bir bagka yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslara kapali olsa da, gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek tzere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti ¢cevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gegmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve tlkenin diger kentlerine ulasimini saglar. Bunlardan O4 otoyolu
(Avrupa E-yollar sistemine goére E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise baskenti Adana'ya baglar. Il
icindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger biyik sehirlere
baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa-Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray- Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Cankir - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polath - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polatli - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulagimi saglayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal Isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biyiik otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTIi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli
tizerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazkdprii izerinden Kayseri'ye baglar. ikinci bir hat ise
Irmak'i Cankiri Uzerinden Karabuk ve Zonguldak'a baglar. Tren vyolu ile giris c¢ikista en &énemli
yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dért bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri dizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmistir. Ayrica Ankara-Konya ylksek hizli tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin gliney ve orta balimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yagisli halleri gorulebilir. Karasal iklimin hakim oldudu boélgelerde
gece ile gunduz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gore ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soduk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda diser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da igme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikkopri Baraji ve Camlidere
Baraji icme suyu sadlar, Asartepe Barajl sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari blylyen sehri intiyacini kargsilamaya yetmedigi igin, 2008'de Kizilirmak'tan da
baskente su getirilmeye baslanmistir. Yeni baraj insaat projeleri gorisulmektedir.
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Nifus ve Demografik Yapi:

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii
yatinmlari bagkent ve yéresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan galisma olanaklari blyik bir nifus
akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin dusuk olmasi, kisi basina
kamu yatirrminin ve Kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin gég¢l tesvik ediyor olmasi
muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Ankara'nin niifusu,
ADNKS verilerine gore 2024 yili itibariyle 5.864.049 kisidir. 1927 sayiminda nifusu 404.000 olan il, Tarkiye
nufusunun %3,2'sine sahipken giinimuzde bu oran %6,78'dir.

Ankara Niifus Grafigi
£,000,000 - Nifus
5,500,000
5,000,000
4,500,000
4,000,000
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
2007 2009 2011 2013 20158 2017 20149 2021 2023

Ankara Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2024 5.864.049 2.888.062 2.975.987
2023 5.803.482 2.860.361 2.943.121
2022 5.782.285 2.856.479 2.925.806
2021 5.747.325 2.843.409 2.903.916
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085
2017 5.445.026 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 2.267.779 2.281.160

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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il ilge ilge Hiifusu Erkek Hiifusu Kadin Hiifusu Hiifus Yiizdesi
2024 Cankaya 947.330 452771 4394 3549 1615
2024 kecidren 932.128 454 8749 477.249 %1390
2024 Yenimahalle T14.866 344245 370.621 %1219
2024 hilarmiak: GE6. 777 338997 347880 11,71
2024 Etimesgut 629.112 309.721 319.391 %1073
2024 Sincan 590.309 303.337 2864972 % 10,07
2024 Attinclad 414.893 2077149 207174 % T 05
2024 Pursaklar 165.665 82173 g35.492 % 283
2024 Gilbag 165.201 83.5937 51.664 % 2,82
2024 Polath 130.515 G4.573 B:5.640 223
2024 bk 100.750 45581 51.869 1,72
2024 Hahramankazan 62.060 31.830 30.230 % 1,06
2024 Beypazar 48.445 24 063 243530 %6 0,33
2024 Elrmancta 15133 22579 22554 07T
2024 &kt 44.5H 22135 22.408 % 0,76
2024 Sereflikochisar 33.316 16.642 16.674 0,37
2024 Kizilcahamarm 28.823 14805 14.015 %049
2024 Haymana 2521 14323 12818 %046
2024 talihan 26.488 13193 13.293 0,45
2024 Bala 21.893 11873 9.920 0,37
2024 B 13.670 7206 6.464 % 0,23
2024 Kalecik 12.8M1 6.763 6.033 % 0,22
2024 Camliere 10.475 S EZ6 4.349 %018
2024 Ol 8.521 4357 4154 015
2024 Evren 3.096 1243 1343 60,05
Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla Urinlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve ¢esitleri, patates oldukga ¢ok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve GzUmU meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok 6énemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik, aycicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve ceviz gibi meyveler yetigtirilir. En gok yetigtirilen
meyve Uzimddr.
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Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kegcisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’dir. Amerika ve Afrika'ya Ankara’dan gitmistir. Yini makbul olan
Ankara kegisi, diinyaca ine sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artigi yizinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kimes hayvani
yetistiriciligi de 6énemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da gok meshurdur ve Uretimi ylksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayllmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklasmistir. Bala, Beypazari civarinda demir, Nallihan ve Beypazari’nda linyit;
Ayas ve Bala’'da algi tasi, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatl civarinda manganez
mevecuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tasi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin basta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yad, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve insaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilgelerinde fabrika sayisi olduk¢a fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” enerii
sistemine baghdir. ilin enerji intiyacinin gogu Hirfanli, Sariyar, Kesikkdpri, Catalagzi ve Cayirhan hidroelektrik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulasan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltilmigtir.

Ankara nufusunun dortte Ugu hizmet sektériinde galisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya
sahiptir. Sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen nifusa istihdam saglayacak kadar buyuk
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger igindeki payi %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve
orta boylu igletmelerden olugsmaktadir. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Uretimi yapan buyuk kuruluslarin
talep gosterdigi makine ve metal alaninda tretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir.
Uretim agisindan en énemli sektérler, gida (seker, un, makarna, sit, igki), tasit, makine (tarim araglari, tasit,
traktor), savas, cimento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya,
sekercilik ve matbaacilik da 6énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara
Tarkiye'de basta gelir.

Ankara'da Uretimin biyik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en buyiik
klcuUk ve orta boy sanayi Uretim alanidir.

4.2.2 Cankaya ilgesi

Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile Turkiye'nin yénetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 937.546 kisilik yerlesik nifusu itibariyla Ankara'nin birinci, Tarkiye'nin ikinci en blyuk ilgesi
konumundadir. Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak nifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. 17 semti,
104 mahallesi ve 3 kdyu olan ilgenin 2024 yili nifus verilerine gére nifusu 947.330 kisidir. Gun i¢cinde nifusu
iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve 11 Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir. Ankara'nin 13
Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmasinin ardindan gelisen Cankaya, 1936
yilinda ilge statlistine erigsmistir. Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilcenin denizden yuksekligi yaklagik 870
metredir. ilgenin énemli daglar dogu yéniinde yer alir. Ankara'nin Elmadag ilgesine adini veren EImadag'in
Caldig1 Tepesi bunlardan birisidir. iigenin dogu yéniini zirvesi 1.800 metreyi bulan daglar kaplarken, kuzey
ve batisini Ankara Ovasi'nin diizliikleri olusturur. ilgenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Cayrnin yer aldig
Kayas Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicedi Vadisi gibi yeni projelerle de
ilgenin bir ticaret, turizm ve kultir merkezi haline getirilmesi icin ¢galismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tagiyan
duzlikler icinde dnceden akarsu yatagdi olan dereler vardir. Sulari kurutulmus, ¢ukur alanlar durumunda olan
bu dereler, 1slah edilmis ve Uzerleri kapatiimistir. Ginimuzde Gzerinden 6nemli bulvar ve yollarin gegtigi bu
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dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilgenin en dnemli
akarsuyu olan imrahor Deresi, Kavaklidere, Kiigiikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra
Altindag ilcesine gegcip, Incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayrna karisir. licede yer alan tek goél Eymir
Golu'dar. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilcesinde yer alan Mogan Goélinidn
kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. Cevresinde tesislerin yer aldigi
golde balik dretilmektedir. ilgenin ormanlik alani, ElImadag, Eymir Géli ve Cal Da@ arasinda yer alan
meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir.
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Ankara ilinde bulunan Universitelerinin buyuk bir kismi bu ilgede konumludur. Turkiye'nin 6nemli
Universitelerinden birgogu ile birlikte vakif Gniversiteleri ve kamu sektdri kuruluslarinin biyik ¢ogunlugunun
genel merkezleri ilcede yer almaktadir. licede bircok tiniversitenin yani sira, tiniversite hastaneleri, fakilteler
gibi Gniversite alt kuruluslari bulunmaktadir. Cankaya ilgesindeki Gniversiteler sunlardir;

Devlet: Ankara Universitesi, Gazi Universitesi, Hacettepe Universitesi, Orta Dogu Teknik Universitesi, Ankara
Haci Bayram Veli Universitesi, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi, Ankara Yildirrm Beyazit Universitesi,

Ozel: Bagkent Universitesi, Bilkent Universitesi, Cankaya Universitesi TOBB Ekonomi ve Teknoloji
Universitesi, Ted Universitesi, Ufuk Universitesi, Altin Koza Universitesi, Yildinm Beyazit Universitesi,

Askeri: Milli Savunma Universitesi.

iicede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Késk, Zafer Aniti, Giivenlik Aniti, Giiven Park ve TBMM gibi
anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel MudurlGga Tabiat Tarihi Mizesi,
ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki,
Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Mduzesi, Hatti Aniti, Atakule, ilgenin diger turist ¢ekim
merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Goélii de ilgenin giineyinde ODTU arazisi
icindedir.

4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, iran Caddesi, Karum AVM
No0:21/439 adresinde yer almaktadir. (UAVT: 1400204978)

tasinmazin bulundugu ana gayrimenkule ulasmak igin, bdlgenin ana arterlerinden olan Atatlrk Bulvari
izerinden Cankaya istikametinde devam edilirken Kugulu Kavsagi'ndan sirasiyla Polonya Caddesi ve iran
Caddesi takip edilerek Gaziosmanpasa Semti'ne ilerlenirken sol kolda degerleme konusu tasinmazin iginde
yer aldi§1 ana gayrimenkul olan Karum is Merkezi'ne ulagiimaktadir.

Tasinmazi kentin énemli ticaret alaninda yer almakta olup yerlesik ve merkezi bir bélgede konumludur.
Tasinmazin bulundugu bdlgede genellikle cadde ve bulvara cepheli arsalarda zemin ticari katlar konut nitelikli
4-5 kath tasinmazlar, oteller, liks restoran, magazalar yer almakta olup Ust gelir grubuna hitap eden bir
bélgedir. Bolge halki temel ihtiyaglarini kiiglik ve orta blyUklUkteki isletmelerden yeterli olarak karsilamaktadir.
Bolgeden kentin diger bolgelerine ulasim toplu tasima araglariyla saglanmaktadir. Bolge halki belediye
hizmetlerinin tamamindan faydalanmaktadir. Altyapi ¢galismalari tamamlanmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz, konumu itibari ile énemli lokasyonlara yakin mesafede yer almaktadir. Yakin
bélgesinde; Sheraton Otel, Segmenler Parki, Kugulu Park gibi lokasyonlara yakin mesafede olmak la beraber,
John F. Kennedy Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Atatiirk Bulvari ve Tahran Caddesi gibi énemli
ulagim akslarina da yakin konumdadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

Yapinin ingaat Tarzi Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu | 5/A

Yapim Yil 1991 Yapi Nizami Ayrik

Ana Tasinmazdaki

Yapinin Toplam Kat | g 31,745 NK) Toplam Bagimsiz 486

Adedi Boliim Sayisi

Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi 4. Derece Deprem Hasar Durumu | Yok

Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, gunimuizde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Yoénetmeligi olarak diizenlenmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik éncesinde yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana taginmaz, 17.990,00 m? yizdlgiimli arsa lizerinde, ayrik nizam
seklinde, betonarme karkas yapi cinsinde, 3 bodrum + zemin + 5 normal kat + tesisat kath olarak inga
edilmistir. is merkezinin insaat alani yaklasik 62.000 m?'dir. Bunun 12.000 m?si otopark, 23.000 m?si ortak
alan ve 27.000 m#si de kullanilabilir alandir. 3. ve 2. bodrum katinda, kullanma suyu deposu, dikkanlara ait
depolar, yangin suyu deposu, jeneratdr odasi, aspirator odasi, kapali otopark, 1. bodrum, zemin ve 1. kati
carsi katlari, 2, 3, 4 ve 5. katlar buro katlari olmak tzere, 9 kattan olugan binanin, ¢arsi icerisinde girisi
saglayan 1 ana kapl, 1 otopark kapisi ve 4 yan kapi olmak tGizere 6 adet giris vardir. Ana giris 1. bodrum kattan
saglanmaktadir. Parsel sorgu bagimsiz bélim listesine istinaden AVM'de toplam 486 adet, biro, dikkan ve
lokanta nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ortada eliptik bir atrium mimarisinin en énemli 6zelligidir.
Binanin dis cephe kaplamasi betonite boyadir. Bina girisi, yerleri, merdivenleri, kat sahanliklari ve ortak
kullanim alanlari granit mermer, duvarlari algili saten boya kaplamadir. Ayrica toplam 200 ara¢ kapasiteli B1
ve B2 olarak adlandirilan 2 adet kapali otopark ve 4 katli 700 araglik ticari otopark mevcuttur.

Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

Degerleme konusu 439 bagimsiz bélim numarah Biiro, Karum Aligveris Merkezinin 4. ¢ars! katinda
konumlu olup B asansériinin 5. Kat ¢ikisina (Bina girisi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmis olmasi
nedeniyle binada 1. bodrum kat, zemin kat olarak belirtilmistir.) gére sag tarafta yer almaktadir. Tagsinmaz
projesine gore yaklasik brut 112 m? kullanim alanina sahiptir. Buna gdére biro, giris holiinde danigsma bélim,
3 0da, 433 numarali biro ile ortak kullanimli mutfak ve bay ve bayan wc kisimlarindan olugsmaktadir. Tagsinmaz
dahilinde zemin laminant parke, duvarlar plastik boya, tavan al¢i asma tavan kaplamadir. Tagsinmaz dahilinde
yer alan kapilar ahsap dograma, pencereleri ¢ift camli aliminyum dogramadir. Taginmaz Aligveris merkezinin
ic tarafina cepheli vaziyettedir. Tasinmaz dahilinde merkezi klima sistemi bulunmaktadir.
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI

OLUMSUZ OZELLIKLERI

Aligveris Merkezi dahilinde olmasi

Bdlgede genel olarak otopark sikintisi olmasi

Bolge altyapisinin tamamlanmig olmasi

AVM sektoriinde yogun rekabet yasanmasi

Prestijli bdlgede yer almasi

S6z konusu AVM’nin st katlarinin tercih edilirliginin
dusuk olmasi

il merkezine yakin konumlu olmasi

Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi

Ulasim avantajinin olmasi
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4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
* Proje icinde yer alan bagimsiz
* AVM iginde yer almasi bolim sayisinin fazla
* Merkezi alanda bulunmasi olmasindan dolayi uzun satis _
* Yakininda otel, kongre salonu suresi, ﬁ
GUGLU gibi fonksiyonlarin olmasi ZAYIF * Ortak kullanim alanlarinin =
YANLAR * Ankara’nin énemli YANLAR fazla olmasi nedeniyle o
caddelerinden Tunali Hilmi maliyetin yiksek olmasi, 5
Caddesi ve Kugulu Park’a * AVM’nin doluluk orani ve
yakin konumda olmasi, tercih edilirliginin duguk
* Peyzaj alanlarinin fazla olmasi
olmasi,
+ Ulke ekonomisinde
* Ana cadde Uzerinde olmasi, dalgala’nmalar ya@anma&
. . . * Ankara’da AVM ve ofis
* Cevresinde hem igyerleri hem o
sektortinde ¢cok sayida farkl
de konut alanlarinin olmasi =)
. segenekler olmasi, )
» Satig ve kiralama agisindan  Ekonomik qelismeler ve m
FIRSATLAR bolgeye talep gosterecek TEHDITLER , geliy . x
. . . gayrimenkul sektdriinde m
yuksek gelire sahip . =z
yasanan durgunluk sebebiyle -
yatirnmcilarin olmasi, : ; ]
. B gayrimenkule olan talebin
* Yakin gevresinde 6zel . .
i dismesi,
hastane ve 6zel okullar olmasi i .
» Bolgede otopark problemi
olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALiZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiirii 1/1000 olgekli Uygulama Lejant UIusIargraS| Turizm ve Ticaret
Imar Plani Merkezi

insaat Nizami - H max Serbest

TAKS - KAKS (Emsal) 3,35

LEamE On:15m Yan: 5m Arka: 5 m

Mesafeleri
Cankaya Belediyesi imar Mudirligiinden alinan sifahi bilgilere gére tasinmazin

» bulundugu parsel 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Uluslararasi Turizm

Diger ve Ticaret Merkezi” lejantinda olup Emsal:3,35, Hmax: Serbest yapilasma kosullarina

sahiptir.

5.2 IMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Cankaya Belediyesi imar Midirligiinden alinan sifahi bilgilere gére tasinmazin bulundugu parsel 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Uluslararasi Turizm ve Ticaret Merkezi” lejantinda olup Emsal:3,35,
Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.

5.3 TASINMAZA AiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde;

Cankaya Tapu Mudirliginde taginmaza ait 12.03.1991 onay tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
goérulmastir. Binalar vaziyet planina ve imar paftasina gére konumu yerinde yapilan incelemelere gére
uygun oldugu tespit edilmistir. Mimari projesine goére bagdimsiz bdlim dagiliminin yapilmis oldugu
go6rulmas olup kat irtifakinin kuruldugu tespit edilmistir.

Ana tasinmaza ait 11.05.1988 tarih ve 189 sayil, 62.141 m? kapali alan i¢in verilmis Yeni Yapi Ruhsati,
13.08.1991 tarih, 75 sayili, 486 adet bagimsiz bolim, 62.547 m? kapal alan igin verilmis Tadilat Yapi
Ruhsati ve tasinmazi da kapsayan 15.04.1994 tarih ve 176/94 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmistir.

imar arsiv dosyasinda herhangi bir yikim karari, cezai islem, tutanak vb. olumuz evraka rastlanmamistir.

5.3.1 Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Analizi:

Cankaya Tapu Mudurligu Arsivinde yer alan 12.03.1991 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmis
olup bagimsiz bélimin kat, konum ve alan bakimindan mimari projesine uygun insa edilmis oldugu tespit
edilmigtir.
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5.3.2 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini__Gerektirdigi Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum
mevcut degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i proje Resmi Gazate'de yayimlanan 29.06.2001 tarih 4708 sayi ile
yayimlanan Yapi Denetim Kanunu éncesinde Yapi Kullanma izin Belgesi almis olup belge iizerinde Yapi
Denetim Kurulusu bilgileri yer almamaktadir.

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.

5.3.5 Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin _Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Degerleme Konusu Tasinmaz icin_Sirketimiz_Tarafindan Hazirlanan Son 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son daha 6nce kurumumuz tarafindan 31.12.2018 tarih, SM-18-SPK-
NUROLGYO-002, 31.12.20219 tarih, SM-19-SPK-NUROLGYO-003, 31.12.2020 tarih, SM-20-SPK-
NUROLGYO-011 numarali degerleme raporu hazirlanmisgtir.

Tasinmazin Degeri

Rapor No (TL) Raporu imzalayan Uzmanlar
Mehmet OZTURK
SM-18-SPK- Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
NUROLGYO- 2. .000.- "
UROLGYO 31.12.2018 460.000.-TL Ceyhun ON
002 Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401394)
Mehmet OZTURK
SM-19-SPK- Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
NUROLGYO- | 31.12.20219 515.000.-TL Ceyhun ON
003 Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401394)
Ezgi CANKAYA
SM-20-SPK- Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:4052146)
NUROLGYO- 31.12.2020 600.000.-TL Mehmet OZTURK
011 Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S0z konusu tasinmaza ait herhangi bir enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5.3.8 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan _itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Buro” niteligindedir.
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5.3.9 Degerleme Kor!usu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Mi@_lk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklarin _Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

5.3.10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan takyidat incelemesi ve yasal belge incelemeleri sonucunda; Sermaye
Piyasasi Mevzuati ¢cergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel ticaret politikalarina iligkin belirsizlik canliigini korurken, kiresel bliylime gériinimu zayif kalmaya
devam etmistir. Yapilan ikili anlagmalar tarife oranlarinin daha makul diizeylerde kalmasini saglamig, ancak
yuksek oranli sektorel tarifelerin de etkisiyle kiresel ticarette korumacilik egilimi tarife adimlar 6ncesi déneme
go6re 6nemli oranda artmistir. Diger taraftan, ABD y6netiminin birgcok sektérde yurittigu incelemeler, ABD-Cin
arasinda devam eden muzakere sireci ve yine ABD’de devam eden hukuki sireg, ticaret politikasi
belirsizliginin ylksek seviyelerini korumasina neden olmaktadir. Tarife adimlarinin etkilerini yansitan PMI
gOstergeleri nisan ayinda en disuk duzeylerine geriledikten sonra bir miktar toparlanmistir (Grafik 2.1.1).
Benzer sekilde yilin ilk yarisinda kiresel buyume, yiksek belirsizlige ragmen gérece gugli kalmis ve birgok
Ulkede 2025 yili blyime tahminleri son dénemde bir miktar yukari yénli glncellenmistir. Ancak bu
gelismelerde, artan tarifelerden etkilenmemek icin yatirim ve ticaretin 6ne ¢ekilmesi ve stok yonetimi gibi gegici
unsurlarin etkili oldugu degerlendiriimektedir. Bu ¢ergevede korumaci énlemlerin olumsuz etkilerinin 2026
yilinda da goérilmeye devam etmesi beklenmektedir. 2025 ve 2026 yillari birlikte degerlendirildiginde tahminler
blylk ekonomilerde ekonomik biyimenin 2026 yilinda da zayif kalacagina isaret etmektedir. Tirkiye’'nin dig
talebinin ise Orta Dogu ve Afrika Bolgesinde gériinimun kismen iyilesmesine bagli olarak, 2026 yilinda 2025
yilina gére tarihsel ortalamasina daha yakin ancak zayif seyretmesi beklenmektedir (Grafik 2.1.2).

Grafik 2.1.1: Kiiresel PMI Endeksleri (Seviye) Grafik 2.1.2: Bliylme Tahminleri* (%)
Gelecek (Jretim Egilimi m2025 m2026 x Ortalama(2015-2019)
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Kaynak: S&P Global. Kaynak: Consensus Economics, S&F Global.
* Orta DoBu ve Afrika Bolgesi ve Ihracat AZirlikh Klresel
Biyime Endeksi (LAKE) TOrkive'nin ticaret ortaklarnnin
biyiime tahminlerinin ihracat paylan ile agirhiklandinlmasi
ile hesaplanmstir,
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Enerji ve enerji disi emtia fiyatlari arasindaki ayrisma dikkat gekmektedir. ABD dogal gaz fiyatlarindaki ylksek
artisa ragmen enerji emtia endeksi yillik bazda ylzde 10,2 dismustir. Mevcut Rapor déneminde ham petrol
fiyatlar ylizde 4,4 oraninda gerilerken yillik dists ylizde 14,4’e ulasmistir. OPEC+’ya Uye Ulkelerin petrol
Uretimini artirma kararlarini stirdiirmesi ve kiresel talep gérinimindeki zayifligin devam etmesi ham petrol
fiyatlarini baskilamaktadir. Avrupa dogal gaz fiyatlarinin da ABD’dekinin aksine son dénemde 6nemli bir
gerileme kaydettigi goriulmektedir. Diger taraftan, Rapor déneminde yuzde 6,5 artan enerji disi emtia
fiyatlarinda yillik artis yizde 14 olmustur. S6z konusu artista degerli ve endustriyel metal fiyatlarinin etkisi
go6rulmektedir. Merkez bankalarinin uluslararasi rezervlerini ¢gesitlendirme stratejilerinin bir sonucu olarak altin
talebini sirdirmesi, glvenli finansal varlik arayigi ve gelismis Glke merkez bankalarinin faiz indirim sureglerine
devam edecegi beklentisiyle degerli metal fiyatlari bir dnceki Rapor dénemine goére yuzde 18,7 oraninda
artmistir. Endistriyel emtia fiyatlari da tarifeler ve arz sorunlari nedeniyle s6z konusu donemde yilzde 9,7
oraniyla artmaya devam etmistir (Tablo 2.1.2).

Tablo 2.1.2: Emtia Fiyat Geligmeleri (%)
Temmuz  Afustos Eyliil Ekim Yillik Bir Onceki Rapor
2025 2025 2025 2025 Dénemine Gore*

Emtia Ana Endeksi 0,6 -1,8 20 -0.4 1,0 4.1
Enerji 0,0 -4,6 0.9 -3,5 -10,2 1.8
Tanmsal Emtia -4.5 0,7 19 -1,2 -3,0 35
Endistriyel Metal 1.7 -0,5 26 54 6,6 9.7
Degerli Metal 0,7 1.0 87 99 50,2 18,7
Enerji Harig 1,2 12 i1 26 14,0 6,5
Brent Petrol 0,7 -3,9 -0.4 -9 -14,6 -1.4
Dogal Gaz (ABD) 9.6 -12,7 4.2 11.4 30,1 452
Dogal Gaz (Avrupa) 7.1 -3.,8 0,9 -1,3 20,9 -4,4
Komir 52 0,8 -6,8 -0.1 -28.2 -6,1
Aliiminyum i3 -0,3 21 51 7.1 10,0
Bakar 1.2 -18,0 34 9.8 14.4 136
Demir 2,8 4,0 34 0,0 -0,4 3,8
Bugday 0,4 -5,8 1,0 -0,6 =127 6,1
Soya 3,8 -0,6 14 15 3.2 9.0
Piring -1.0 -1.9 -6.5 -1.8 =297 -19.7
Misir 5,5 -5,8 16 23 15 15,1
Pamuk 1,2 -0,9 -1,6 -1,4 -11,0 -1,0
Seker 0,9 02 -3,7 -1.5 -30.4 -13,0

Kaynak: Bloomberg.

* 31 Ekim 2025 ile 14 Agustos 2025 tarihlerinde olusan fiyatlanin ylzde degisimini gbstermektedir. Renklendirmenin

kirrmizi ve yesil olmasi, fiyatlarda sirasiyla artig ve disis oldugunu gostermektedir.

Kiresel dezenflasyon slreci ulkeler arasi farklilagsmalar olmakla birlikte genel olarak hiz kaybederken tarife
adimlari enflasyonist riskleri canli tutmaktadir. ABD ve Euro Bdlgesinde, hizmet enflasyonu hedef tGzerindeki
yatay seyrini surdurtrken tarife uygulamalarinin da etkisiyle mal enflasyonunda da artis egilimi gérilmektedir
(Grafik 2.1.3). Euro Bdlgesi'nde yuzde 2,2, ABD'de ise ylzde 3 ile hedefin Uzerinde seyreden manset
enflasyon, bircok gelismis llkede de yluzde 2 hedefinin lizerinde kalmaya devam etmistir. Kiresel ticarette
artan korumacilik egilimleri ve enerji fiyatlarindaki dalgalanmalar GOU’lerde enflasyon gérinimini farkli
sekilde etkilerken gerek enflasyonun yoniu gerekse hedefe gére konumunda Ulkeler arasi belirgin farkliliklar
g6zlenmektedir (Grafik 2.1.4).
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Grafik 2.1.3: ABD ve Euro Bélgesi Mal-Hizmet  Grafik 2.1.4: Gelismekte Olan Ulkelerde
Enflasyonlar: (Yillik, %) Tiketici Enflasyonu (Yillik, %)
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Kaynak: Eurostat, 5t. Louis Fed. Kaynak: Bloomberg, Merkez Bankalan.

Merkez bankalari; faizlerin mevcut seviyesini, llkelere 6zgu faktérleri, enflasyondaki katiliklari ve tarife artiglari
kaynakl riskleri dikkate alarak faiz indirim sireglerini strdiriirken indirimler bir miktar ivme kaybetmistir. Fed
eylul ve ekim toplantilarinda 25’er baz puan politika faizini indirmistir. Piyasa fiyatlamalari Fed’in aralik ayi ve
2026 yili boyunca faiz indirimlerini strdurebilecegine isaret etmekle birlikte, faiz indirimlerinin sayisi ve hizi ile
ilgili beklentiler farklilasmaktadir. Diger yandan temmuz toplantisiyla birlikte faiz indirimlerine ara veren
ECB’nin enflasyon goriinimine bagh olarak yil sonuna kadar politika faizini sabit tutmasi beklenmektedir.
Piyasa fiyatlamalari gectigimiz Rapor dénemine gore Fed icin belirgin sekilde degismezken, ECB icinse daha
sinirh faiz indirimi ima etmektedir (Grafik 2.1.5). Bununla birlikte, ABD’de politika 6diinlesmesi daha glgli ve
faizlerin gelecekte izleyecegi patikaya iligkin belirsizlik de daha yuksektir. Diger yandan Rapor déneminde
Yeni Zelanda Merkez Bankasi 75 baz puan; Kanada Merkez Bankasi 50 baz puan; Norveg ve isve¢ merkez
bankalari ise 25’'er baz puanla faiz indirimlerini stirdirmislerdir. S6z konusu dénemde GOU’lerde de indirim
surecleri devam etmistir (Grafik 2.1.6). Rusya Merkez Bankasi 100, Sili, Endonezya ve Polonya merkez
bankalari 50’ser, Peru ve Meksika merkez bankalari ise 25’er baz puan faiz indirmislerdir. Cin ise parasal
genislemeye doénlk adimlara ara vermigtir. Vadeli islemlerin ima ettigi politika faizleri, gectigimiz Rapor
dénemlerine benzer sekilde, GOU merkez bankalarinin parasal sikiligi koruyarak politika faizlerini enflasyon
beklentilerinin Gzerinde belirlemeye devam edeceklerine isaret etmektedir.

Grafik 2.1.5: Politika Faizleri ve Piyasa Grafik 2.1.6: GOU Politika Faiz Degisimleri
Fiyatlamalarimin ima Ettigi Faiz Patikalar (% Puan)
(Efektif, %)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.
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6.1.2 Turkive Ekonomisi — Makro Gostergeler

2025 yilinda tiketici fiyatlari yillik enflasyonu gerileme egilimini sirdirmistir. Ucret artiglar, gecmis
enflasyona endeksleme egilimi ve eneriji tarifelerindeki dizenlemeler kaynakli yonetilenydnlendirilen fiyat
ayarlamalari yil genelinde enflasyonun ana belirleyicileri olmustur. Gida fiyatlari olumsuz hava kosullarina
bagl arz soklari nedeniyle dalgalanirken, kira ve egitim kaynakl katilik hizmet enflasyonunun yavaglamasini
sinirlamistir. Elektrik, dodal gaz ve petrol fiyatlarindaki gelismeler enerji enflasyonunu artirmis, déviz kurunda
yasanan gelismelere bagl olarak temel mal fiyatlari ihmh seyretmistir. 2025 yili Ocak ayinda lcret artislari,
yonetilen-ybénlendirilen fiyat ayarlamalari ve gida fiyatlarindaki yukselislerle tlketici fiyatlari yuzde 5,03
oraninda artarken yillik enflasyon 2,26 puan azalarak yuzde 42,12’ye gerilemistir. Subat ayinda giyim ve
ayakkabidaki sezon indirimleri ile hizmet fiyatlarindaki gérece zayiflamaya ragmen gida ve enerji fiyatlarindaki
artislarin etkisiyle enflasyon ylzde 2,27 olmus, yillik enflasyon yizde 39,05 olarak gerceklesmistir. Mart
ayinda ise zirai don ve Ramazan ayinin etkisiyle gida fiyatlarindaki ylkselis belirleyici olmus, tlketici fiyatlari
ylizde 2,46 artarken yillik enflasyon yizde 38,10’a gerilemistir. TUFE yillik artis hizi 2025 yilinin ikinci
ceyreginde yavaslama egilimini strdirmuistir. Bu dénemde hizmet ve enerji gruplarindaki fiyat artislari
enflasyonun ana belirleyicileri olurken, gida fiyatlarindaki azalis enflasyonist baskilari sinirlamistir. Nisan
ayinda tiketici fiyatlari yizde 3,0 artarken yillik enflasyon 0,24 puan azaligla ylizde 37,86 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu dénemde enerji ve temel mal fiyatlarindaki artislar 6ne gikarken gida grubunda sebze
fiyatlarindaki diizeltme belirleyici olmustur. Mayis ayinda tiketici fiyatlari yizde 1,53 oraninda artmis, yillik
enflasyon 2,45 puan azalarak ylzde 35,41’e gerilemistir. Bu donemde islenmemis gida fiyatlarindaki disus
ve hizmet grubundaki yavaslama dikkat gekmis, temel mallarda ise doviz kuru etkisi hissedilmeye devam
etmistir. Haziran ayinda tiketici fiyatlari yizde 1,37 oraninda artarken yillik enflasyon 0,36 puan azalisla yliizde
35,05 olmustur. Bu dénemde hizmet ve enerji gruplarindaki fiyat artiglari 6ne gikarken gida fiyatlari gerilemeye
devam etmis, temel mal fiyatlari ise déviz kurunun gecgmis aylara kiyasla dengelenmesinin yani sira giyim ve
ayakkabi fiyatlarindaki mevsim normallerinin aksine gézlenen disus ile ilimli bir seyir izlemistir.

2025 yilinin Gglincl ¢eyreginde TUFE yillik enflasyonu gerilemeye devam etmistir. Hizmet grubunda kira
kalemindeki guglu aylik artiglar surerken, gida fiyatlar iklim kosullarinin etkisiyle mevsim normallerinin
Uzerinde bir seyir izlemistir. Enerji grubunda ise akaryakit fiyatlari yataya yakin seyrederken, temel mallarda
motorlu arag fiyat artislari giyim ve ayakkabi grubundaki indirimlerle dengelenmistir. Bdylece Gg¢lncu ¢eyrekte
enflasyonun gériniminde hizmet grubundaki katilik ve gida fiyatlarindaki yliksek seyir belirleyici olmustur.
Temmuz ayinda tiketici fiyatlari ylizde 2,06 artarken yillik enflasyon 1,53 puan gerileyerek ylizde 33,52’ye
dismustir. Bu donemde tim ana gruplarda yillik enflasyon gerilerken, aylik bazda enerji ve hizmet fiyat
artislari belirleyici olmus, gida fiyatlari olumlu seyretmistir. Eneriji tarafinda dodalgaz dizenlemesi ile alkolli
icecek ve titin fiyat artiglarinda OTV gincellemesi éne gikmistir. Temel mallarda ise motorlu arag
fiyatlarindaki artis, giyim ve ayakkabi grubundaki sezon indirimleriyle dengelenmistir. Aqustos ayinda tiketici
fiyatlar ylzde 2,04 artmis, yillik enflasyon 0,57 puan azalarak yizde 32,95 olmustur. Bu dénemde gida
grubunda islenmis gida kalemleri ve mevsimsel etkilerle ylkselen taze meyve fiyatlari éne ¢ikarken, temel
mallarda giyim ve ayakkabi fiyatlari gerilemis, dayanikli mallarda ilimli artiglar sirmustir. Enerji grubunda
akaryakit fiyatlari kiresel petrol fiyatlarina paralel olarak yataya yakin seyretmis, hizmet grubunda ise fiyat
artis egilimi yavaglamakla birlikte kira kalemindeki glglu artis devam etmistir. Eylul ayinda tiketici fiyatlari
yluzde 3,23 oraninda artarken yillik enflasyon 0,34 puan artisla yizde 33,29 olarak gergeklesmistir. Bu
dénemde gida ve hizmet fiyat artiglari belirleyici olmaya devam etmistir. Gida fiyatlar zirai don ve kuraklik
kaynakh arz yonli unsurlarin da etkisiyle olumsuz seyretmeye devam ederken hizmet fiyatlarinda kira
fiyatlarindaki yiksek seyrin yani sira egitim kalemi 6nculiginde yasanan donemsel fiyatlama davranisi etkili
olmustur.
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2025 yilinda dretici fiyatlari yillik enflasyonu, ilk ¢ceyrekte enerji grubundaki zayiflama ve kur istikrarinin
destegiyle gerilerken, ikinci ¢geyrekte jeopolitik gerilimlerin tetikledigi enerji fiyat artiglariyla ylikselise gecmis,
Uclincl geyrekte ise enerji ve akaryakit fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacilik maliyetlerindeki yikselisle
birlikte bir miktar ivmelenmistir. 2025 yilinin ilk ceyreginde yurt ici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu ylizde 23,50
seviyesinde gergeklesmistir. Bu donemde, Uretici fiyatlari artisi enerji grubunun etkisiyle bir miktar zayiflarken,
doéviz kurundaki istikrarli seyirle birlikte yillik tretici enflasyonundaki disus egilimi devam etmistir. 2025 yilinin
ikinci ceyreginde yurt ici Uretici fiyatlari yillik enflasyonu ylzde 24,45 seviyesinde gerceklesmigtir. Bu
dénemde, kuresel dlgekte yasanan jeopolitik gerilimlerin etkisiyle enerji emtia fiyatlarindaki ivmelenme Uretici
fiyatlarinda belirleyici olmustur. Yilin Gglinct ¢eyreginde dogal gaz ve sebeke suyu tarifelerindeki artiglar
uretici fiyatlarini yukari yonlu etkilerken, akaryakit fiyatlarindaki yukselis tagimacilik maliyetleri kaynakh baski
olusturmustur.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2025 yihnin ikinci ceyreginde konut satislari, bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gére %34,1 oraninda, bir dnceki
ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili
ikinci ceyregindeki 406.335 adetlik satisin ardindan kaydedilen en yuksek ikinci geyrek satis rakami olarak
dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci ceyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci geyrek sonu itibariyla yillik
konut fiyat artis1 %32,7’ye yikselmistir. Konut satislarindaki ylkselisi destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda
da Ug ceyrek Ust Uste artis kaydedilmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte
olmakla birlikte Haziran ayi itibariyla reel deg@isim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gergeklesmistir.
Uc biyiik ilden Ankara’da reel degisim artisini siirdiirerek %5,3 olurken istanbul'da reel degisim -%1,8,
izmirde ise -%2,4 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni
konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ¢eyrekte artis %32,3’e
gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9 olmustur. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yiikselirken (i blyik ilden istanbul’da konut birim
fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963 TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak
kaydedilmigtir.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci geyreginde ilk satiglarda yillik
bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis gorilmustir. Yilin ikinci gceyregi
itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar 248.359 adede ulagsmistir. Yilin ikinci
ceyreginde, ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani, bir 6nceki ¢eyrek gergeklesmesi olan %29,8’e
kiyasla sinirli bir artig géstermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢ceyredinde 51.361 adet ipotekli satis
gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam
satiglar igerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4 olarak gerceklesmistir. Konut kredisi
faizlerinde ise sinirh bir artis gdézlenmistir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci
ceyrekte %41,8’e yukselmistir. Diger satislarda ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir
artisla 304.746 adet satis gergeklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise yilin ikinci geyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin ayni dénemiyle
ayni sayida satis gergeklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payi %1,8
iken 2025 yilinin ikinci geyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. ikinci ceyrekte il bazinda en yliksek
satis 1.698 adetle Istanbul’da gériilmustiir.
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Merkez Bankasr’nin 2025 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére yizde 2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki
yilin ayni ayina gére nominal olarak yuzde 31,4 oraninda artmig, reel olarak ise yuzde 1,2 oraninda azalmigtir.
2025yi1li Agustos ayinda, Istanbul, Ankara ve izmirde bir dnceki aya gére, sirasiylayiizde3,0, 2,8 ve 2,5
oranlarinda artig g6zlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde
sirasiyla yizde30,2,41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Tasinmazin degerlemesinde musgteri tarafindan degerlemeyi olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir
faktoér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda yapilan
inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir.

6.4 TASINMAZIN FiZiKi VE _TEKNIK OZELLIiKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik v Su 4
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
Asansér v Klima Sistemi 4
Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapal g_evre l_(amera v

istemi
Kapall Ylizme Havuzu | X Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik ¢zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizu
oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal dzellikler ile degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis, olan g farkl degerleme ydntemi kullaniimaktadir. Bu yontemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asadida verilmektedir.

Pazar Dedgeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda,
gunimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mUmkuin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Kargilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik édmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. GayrimenkulUn degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Degerlemeye konu tasinmazin pazar degeri hesaplanmasinda, bdlge pazarinda benzer nitelikteki tagsinmazin
serbest piyasa kosullarinda alim-satim konu olmasi ve bdlgede alim-satim degerine yeterli veriye ulasilabiliyor
olmasi géz éniinde bulundurularak “Pazar Degeri Analizi” ve “Gelir indirgeme Analizi” kullanilmistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkdin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonucglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu tasinmazlarin “Biro” amagh kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir.

6.8 PIYASA DEGERIi ANAL.iZi

Degerleme konusu tasinmaza yakin gevrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulagiimistir.

Emsaller:

Emsal 1: Konu tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumlu, 75 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen,
tasinmaz ile ayni katta ve carsi icine cepheli oldugu beyan edilen ofisin yaklagik 2 ay énce 6.500.000 TL bedel
ile satildigi beyan edilmistir.

Emsal 2: Konu taginmaz ile ayni AVM igerisinde konumlu, 115 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen, 6.katta
katta ve carsi disina cepheli oldugu beyan edilen ofis i¢cin 20.000.000.-TL talep edilmektedir. Taginmazi
portfdytinde bulunduran emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede en son 17.500.000 TL teklif geldigi beyan
edilmigtir.

Emsal 3: Konu tasinmaz ile ayni AVM icerisinde konumlu, 368 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen,
tasinmaz ile ayni katta ve carsi disina cepheli oldugu beyan edilen iki adet birlegtiriimis ofis icin toplamda
50.000.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 4: Konu taginmazla yakin konumda, Arjantin Caddesi tUzerinde konumlu, 30 yillik ve Uzeri yagl binanin
2. ara katinda, 160 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen 150 m? olabilecegi distnulen ofis kullanimli mesken
icin 13.300.000.-TL talep edilmektedir.

Emsal 5: Konu taginmaz ile ayni AVM igerisinde konumlu, 110 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen, 4 .katta
katta ve carsi disina cepheli oldugu beyan edilen ofis i¢in aylik 90.000.-TL kira talep edilmektedir. Tasinmazi
portfdylinde bulunduran emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériismede en son 75.000 TL/Ay bedel ile kiralanabilir
oldugu beyan edilmigtir.
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Emsal 6: Konu taginmaz ile ayni AVM igerisinde konumlu, 80 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen, 4 .katta
katta ve carsi icine cepheli oldugu beyan edilen ofis igin aylik 50.000.-TL kira talep edilmektedir. istenilen
bedelin ylksek oldugu dustnilmektedir.

Emsal 7: Konu tasinmaz ile ayni AVM igerisinde konumlu, 60 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen, 3.katta
katta ve carsi disina cepheli, park manzaral oldugu beyan edilen ofis icin aylik 65.000.-TL kira talep
edilmektedir. Istenilen bedelin yiiksek oldugu disiiniilmektedir.

Beyan: Bdlgeye hakim emlak yetkilileri ile yapilan gérigmelerde taginmazlarin buldudu sitede yer alan ana
tasinmazlara benzer 6zelliklere sahip olan ortalam 70 m? lik diikkanlarin 7.500.000 — 8.500.000.-TL araliginda,
satis gorebilecegi bilgisi alinmigtir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis ve satilmis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz 6nine alinarak konu gayrimenkuller igin satis ve kira birim fiyatlari belirlenmistir.
Bulunan emsaller, konum, buyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde kargilastiriimis,
cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile
gorusiulmus; yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller tagsinmaz ile ayni bélgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri degerlemede dikkate alinmistir.
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OFISLERICIN PIYASADEGERIANALIZI |
Konu Tasinmaz
Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 (439 No.lu Bagimsiz
Boliim)
Alan (m?) 75 115 368 160 112
Alan Dizeltmesi (m?) 75 115 368 150 112
Satig Fiyati-SF (TL) 6.500.000 20.000.000 | 50.000.000 13.300.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 6.500.000 17.500.000 | 45.000.000 12.000.000
Proje/Plaza/Site/Apartman AVM AVM AVM Apartman AVM
Kullanimi Ofis/Biro Ofis/Biro Ofis/Biiro Ofis/Biiro Ofis/Bulro
Kalite yi lyi lyi lyi Iyi
Birim Deger (TL/m?3) 86.666,67 152.173,91 122.282,61 80.000,00
Konum Serefiyesi Farki 0% 0% 0% 0%
I;:rli(l?m/Manzara Serefiyesi 0% 50% 50% 15%
Alan Serefiyesi Farki 10% 0% -10% -10%
Toplam Duzeltme (%) 10% 50% 40% 5%
(DT”LZ/em'tZ')'m'§ Birim Deger 78.000,00 | 76.086,96 | 73.369,57 | 76.000,00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 75.864,13
Konu Tagsinmaz Degeri (TL) 8.496.782,61
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 8.500.000

Konu Taginmaz
Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 (439 No.lu Bagimsiz
Boliim)
Alan (m?) 110 80 60 112
Alan Dizeltmesi (m?) 110 80 60 112
Satig Fiyati-SF (TL) 90.000 50.000 65.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 75.000 42.500 60.000
Proje/Plaza/Site/Apartman AVM AVM AVM AVM
Kullanimi Ofis/Biro Ofis/Biro Ofis/Biro Ofis/Buro
Kalite lyi lyi lyi lyi
Birim Deger (TL/m?) 681,82 531,25 1.000,00
Konum Serefiyesi Farki 0% 0% 0%
Reklam/Manzara Serefiyesi Farki 50% 0% 50%
Alan Serefiyesi Farki 0% 15% 15%
ic Ozellikleri Serefiyesi Farki 0% 0% 0%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 340,91 451,56 350,00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 380,82
Konu Taginmaz Degeri (TL) 42.652,27
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 42.500

Piyasa Degeri

Bagimsiz Bolum Briit Alan (m?)

Birim Deger (TL/m?)

Piyasa Degeri (TL)

439 No.lu Biro 112 75.892,36 ~8.500.000.-

Piyasa Degeri (TL) 8.500.000.-

Piyasa Kira Dedgeri

Bagimsiz Boliim

Briit Alan (m?)

Birim Deger (TL/m?) Kira Degeri (TL)

439 No.lu Buro 112 379,46 ~42.500.-

42.500.-

Kira Degeri (TL)
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Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degerleme islemi yapilirken kira emsal arastirmasi sonucunda elde edilen kira bedelleri
Uzerinden Gelir indirgeme Yaklagimi yéntemlerinden biri olan Direkt Kapitalizasyon Yéntemi kullanilarak
deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi; tasinmazin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirinin, glincel gayrimenkul
piyasas! kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek tasinmazin degerinin hesaplanmasi
yontemidir. “Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Taginmazin Degeri” form0lu ile hesaplanir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Kapitalizasyon Orani belirlenirken piyasada satilan/satilik tasinmazlar ile bu tasinmazlarin kira bedelleri
arastirilmis olup asagidaki verilere ulasiimigtir.

- Karum AVM igerisinde konumlu, 90.000.-TL ayhk kira talep edilen 75.000.-TL ay kira bedeli ile
kiralanabilecegdi beyan edilen ofisin 15.000.000 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani (K.O) = (75.000 TLx12 Ay) / 15.000.000 TL = 0,06 (%6)

- Karum AVM igerisinde konumlu, 120.000.-TL aylik kira talep edilen 110.000.-TL ay kira bedeli ile
kiralanabilecegdi beyan edilen ofisin 22.500.000 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani (K.O) = (110.000 TLx12 Ay) / 22.500.000 TL = 0,06 (%6)

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina goére dikkanlarin kira
degerlerinin; 350 - 400.-TL/m?/ay olacagi kanaatine variimistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon orani %6 olarak kabul edilmistir.

B. BSliim Briit Alani Kira Degeri Kira Degeri Kapitazyon Pazar Degeri
: (m?) (TL/Ay) (TL/Y1l) Orani (TL)
439 No.lu Biro 112,00 42.500 510.000 6% 8.500.000
PiYASA DEGERI 8.500.000

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bu degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme calismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tagsinmaz, tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Mahallesi’nde,
17.990,00 m? yiiz 6lglimli, 2944 ada 21 parsel iizerinde yer alan “KARGIR ISHANI” nitelikli taginmaz
igerisinde yer alan 439 bagimsiz bolim numaral “BURO?” nitelikli taginmaz Nurol GYO A.S.’ye aittir.
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7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goértlmastir. Tasinmazin onayll mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamis
durumdadir.

“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligskin Esaslar Tebligi (111-48.1), 7. Bélim, 22. Madde, 1. Fikrasi (c) ve (j)
bentlerinde belirtilen hikimler cgercevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan yonetim plani irtifak hakkinin
kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaz “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1), 7. Bélim, 22. Madde, 1. Fikrasi
(a) ve (b) bendi” hikmiu kapsaminda, tasinmazin tapudaki nitelikleriyle ve yasal zorunluluklarin yerine
getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engeli bulunmamaktadir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhi§i portfoyline “Biro” bashigi altinda yer almasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galisma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgairi bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda taginmazlarin piyasa degeri tespiti icin "Piyasa Degeri Analizi” ve “Gelir indirgeme
Analizi” yontemi kullaniimis olup iki farkli yéntem soncunda ortaya ¢ikan degerlin birbirlerini desteklemesi
nedeni ile piyasa degeri “Piyasa De@eri Analizi” ydnteminden elde edilen sonuglar tzerinden belirlenmistir..
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil*) (TL)
Tasinmaz Degeri 8.500.000.- 10.200.000.-
(TL) Sekizmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi Onmilyonikiyiizbin Tiirk Liras

PAZAR DEGERI (USD)

Pazar Degeri

Tasinmaz Pazar Degeri (USD) (KDV Dahil*) (USD)
Tasinmaz Degeri 198.000.- 237.500.-
(USD) Yiizdoksansekizbin Dolar ikiyiizotuzyedibinbesyiiz Dolar

*Rapor tarihi itibariyle TCMB Déviz Satis Kuru 1 USD: 42,9395 alinmistir.

(*) 07.07.2023 tarihli ve 32241 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkani Kararnamesine gore
tasinmaz i¢in %20 KDV uygulamasi yapilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Nurullah KIBAR Merve GUNES Mehmet OZTURK
Lisans No: 924076 Lisans No: 409249 Lisans No: 401187

+ Isbu rapor, NUROL GYO A.$.’nin yazil talebi iizerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimi halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

« Burapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Burapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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