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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

15.08.2023

DAYANAK SOZLESMESI

15.08.2023

DEGERLEME TARiHi

08.09.2023

RAPOR TARIHi VE
TAKIiP NO

12.09.2023 — 2023/ZGYO/3

REVIZE TARIHi VE NO

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya il¢esi, Karakusunlar Mahallesi, 27457 ada 4 parsel {izerinde
yer alan “39 Katli Betonarme A blok Ofis ve isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsas1” niteligindeki ana
gayrimenkuliin C Blok 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numarali
bagimsiz boliimlerin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasit Gereken Asgari
hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 27457 Ada 4 Parselin 1/1000
olgekli imar plan1 kapsaminda, “Kentsel Servis Alan1” lejantinda Ayrik Nizam
Emsal: 2.50 ve Hmaks: 31 kat yapilagsma kosullarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsamm miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

DEGERLEME iSLEMINIi
OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme iglemini etkileyen herhangi bir olumsuz faktér bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
12.09.2023 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

1.027.000.000,00-TL
(Birmilyaryirmiyedimilyon.-Tiirk liras)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

OMUR GOKKAYA
(SPK Lisans No: 405098)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

YUNUS MERMER
(SPK Lisans N0:905894 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektdriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biiylimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yoOnetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: : 4.693.620.000,00.-TL

Halka Aciklik : %18,94

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ilgesi, Karakusunlar
Mahallesi, 27457 ada 4 parsel iizerinde yer alan “39 Katli Betonarme A blok Ofis ve isyeri,31
Katli Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsas1”
niteligindeki ana gayrimenkuliin C Blok 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numaral1
bagimsiz boliimlerin piyasa satis ve Kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmstir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in
asagidaki raporlar hazirlanmistir.

1) Rapor Tarihi ve Numarasi : 19.02.2021 — 2022/ZGY0O/15-REV1
Takdir Edilen Deger : 433.660.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Omiir GOKKAYA (405095)
: Ahmet C. Efe TULAZOGLU (403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (402750)

2) Rapor Tarihi ve Numarasi : 07.04.2021 — 2022/ZGYO/15-REV2
Takdir Edilen Deger 1 433.660.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Omiir GOKKAYA (405095)

: Ahmet C. Efe TULAZOGLU (403849)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (402750)

3) Rapor Tarihi ve Numarasi : 12.09.2022 — 2022/ZGY0/5
Takdir Edilen Deger : 629.665.000,00-TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Omiir GOKKAYA (405095)
: Ahmet C. Efe TULAZOGLU (403849)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (402750)

4) Rapor Tarihi ve Numarasi : 28.12.2022 — 2022/ZGY0/12
Takdir Edilen Deger : 650.000.000,00-TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar : Omiir GOKKAYA (405095)
: YUNUS MERMER (SPK Lisans N0:905894 )

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (402750)
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2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :12.09.2023 — 2023/ZGYO0O/3

Raporu Hazirlayanlarin ) )
Ad ve Soyadlar: : Omiir GOKKAYA (Spk Lisans No: 405098)
: Yunus MERMER (Spk Lisans No: 905894)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 08.09.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi - 15.08.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmstir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden Pazar satig ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev

alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi

bulunmaktadir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamastir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

Tasinmaz ID

82420157

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsast

Blok No

C

Kat No

1-2-3-4 BODRUM

Bagimsiz Boliim No

1

Niteligi

Diikkan

Cilt

249

Sayfa

30888

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

73430/195900

X KAT
MULKIYETI

[] KAT
IRTIFAKI

[ ] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420158

il

Ankara

Pafta

ilce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolclimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Kath Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathh Betonarme C
Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

2-1-ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

2

Niteligi

--Sinema---

Cilt

249

Sayfa

30889

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Arsa Pay

7870/195900

X KAT
MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasmmaz ID

82420160

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

3

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30890

Malik

ZIRAAT

GAYRIMENKUL

YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payl

720/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[0 DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420159

1

Ankara

Pafta

ilce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Kath Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

1-ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

4

Niteligi

RESTORAN IKI KATLI

Cilt

249

Sayfa

30891

Malik

ZIRAAT

GAYRIMENKUL

YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

1860/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasimmmaz ID

82420161

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlh Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katl1 Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

5

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30892

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

260/195900

X KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420162

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katl Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

6

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30893

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Pay1

650/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasmmaz ID

82420163

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlh Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katl1 Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

7

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30894

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

480/195900

X KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420164

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlhi Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katl Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

8

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30895

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

1120/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasmmaz ID

82420165

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katl1 Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

9

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30896

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

300/195900

X KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420166

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlhi Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katl Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

10

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30897

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

2400/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasmmaz ID

82420167

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlh Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katl1 Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

11

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30898

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

1070/195900

X KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420168

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katli Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katl Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

12

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30899

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

1020/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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Tasmmaz ID

82420169

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizol¢iimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlh Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Katli Betonarme B Blok
Mesken, 10 Katl1 Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

13

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30900

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

1040/195900

X KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)

Tasmmaz ID

82420170

il

Ankara

Pafta

Tlce

Cankaya

Ada

Mahalle/Koy

Karakusunlar

Parsel

4

Bucak

Mevkii

Yiizolciimii

19590.00

Ana
Tasinmazin
Niteligi

39 Katlhi Betonarme A blok Ofis ve
igyeri,31 Katl Betonarme B Blok
Mesken, 10 Kathi Betonarme C Blok
Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Blok No

C

Kat No

ZEMIN

Bagimsiz Boliim No

14

Niteligi

RESTORAN

Cilt

249

Sayfa

30901

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI

Arsa Payi

800/195900

X KAT
MULKIYETI

(] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

[] DIGER (ANA TASINMAZ)
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizilirmak Mabhallesi, Dumlupinar Bulvari, No: 3C/1, 2 ,3,
4,5 6,7,8,9, 10,11, 12, 13,14

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Cankaya Belediyesi

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

TAKS

YUKSEKLIK (H) 31 Kat

KAKS

2.50

EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI

Ayrik

LEJANT

Kentsel Servis Alani

17.11.2020 tarih,
52849070-
115.01.99-
E.43022 sayil1 yazi

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
gore degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 27457 Ada 4
Parselin 1/1000 6lgekli imar plani kapsaminda, “Kentsel Servis Alan1”
lejantinda Ayrik Nizam Emsal: 2.50 ve Hmaks: 31 Kat yapilagsma

kosullarina haizdir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

11.06.2013(Tadilat)

RUHSAT TARIiH VE NO

10.11.2010-240C/10(Yeni Yap1 Ruhsat1),
17.07.2013-65-C/13(Tadilat Ruhsat1)

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH

VE NO

11.03.2015-110

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE

UYGUN MU?

Ana gayrimenkul insaat alan1 olarak projesine
uyumludur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE

UYGUN MU?

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde
yapilan incelemede dis Olgiiler bazinda bagimsiz
boliimlerin alan ve konum olarak uyumlu oldugu
i¢ mimari olarak kismen farkli imalatlarin
bulundugu tespit edilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlardan 4, 3, 2 ve 1. bodrum katta yer alan
1 bagimsiz bolim numarali diikkkan nitelikli
tasinmaz ~ mahallinde  yapilan  incelemede
boliimlendirmeler ile 4. bodrum katta 9 adet
dikkan, 3.bodrum katta 22 adet diikkan, 2.
bodrum katta 22 adet diikkan ve 1. bodrum katta
28 adet diikkan olarak kullanilmaktadir. Soz
konusu 1 numarali bagimsiz boliimde projesine
aykirt olarak yapilan boliimlendirme kullanim
alaninda degisiklige sebep olmadigindan tadilat
projesi hazirlanmasina gerek bulunmamaktadir.
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CAP VEYA IMAR PLANI iLE Konu miilkiin yer aldigi parselin dogrulugu
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Cankaya Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas:
SAGLANIP SAGLANMADIGI goriintiisii {izerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BIiLGIiSi Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIiMi FIRMASI VE YAPILAN | Yapinin insa asamasinda sahibi Basbakanlik
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI Toplu Konut Idaresi oldugundan kontroller TOK1
tarafindan yapilmstir.

GAYRIMENKULUN ENERJI Verilis Tarih: 15.01.2015

VERIMLILIK SERTiFiIKASI HAKKINDA | No: S34A3A7E49A96

BILGI Enerji Performansi: C

EGER BELIRILI BiR PROJEYE Degerlemeye konu taginmazlarin degerleme islemi
ISTINADEN DEGERLEME mevcut onayli mimari projeleri ve mevcut durumu
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN gdz Oniine almarak yapilmistir.

DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI

5.3 GAYRIMENKUL iCIiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Belediyesinde tasinmazin dosyasmin incelenmesine izin verilmemektedir.
Tarafimiza dijital ortamda yalnizca iskan belgesi ve mimari projesi verilmekte ve dosyasinda
olumsuz bir ceza, tutanak, karar olup olmadigi gorevli memurdan sifahi olarak
ogrenilmektedir. Tasinmazin dosyasinda taginmaz i¢in veya bulundugu bina i¢in diizenlenmis
herhangi bir olumsuz evrak olmadig: bilgisi alinmistir.

6 GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKiN

BILGIi

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin mulkiyet durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.
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6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

X Evet:

- 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 1 TL BEDELLE TEDAS
LEHINE 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHIi ) (25-07-2013 16:03 -
41897)(Tim tasinmazlar lizerinde miisterek olarak)

- 3000000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( Migros Ticaret A.S.
lehine yillik 300.000TL. bedelle 10 yi1l miiddetle Kira Serhi ) (1 nolu bagimsiz
boliim tizerinde)

[ 1 Hayr:

BEYANLAR

X Evet:

- Yonetim Plam1  Degisikligi: 12.03.2014( Sablon: Yonetim Planinin
Belirtilmesi) (Tiim tasinmazlar tizerinde miisterek olarak)

- KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (Tiim
taginmazlar tizerinde miisterek olarak)

- YABANCI GERCEK VE TUZEL KiSILERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR.(BAKANLAR KURULU)(
Sablon: Diger Beyanlar)

(Tim tasinmazlar tizerinde miisterek olarak)

[ Hayr:

ACIKLAMA

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii sisteminde 10.08.2023 tarih, 09.13 itibari
ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilkler {izerinde yukaridaki beyanlara
rastlanmigtir.
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7 PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

7.1 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Taginmazlar icin resmi kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
taginmazlar i¢cin almmast gerekli tim yasal prosediirlerin yerine getirildigi tespit
edilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢ Devredilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin devrine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin Fiili Kullamim Seklinin Ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Géoriis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlar1 uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortaklarma Iligkin
Esaslar Teblig’inin 22.maddesinin 1.fikrast a bendinde (Degisik:RG-9/10/2020-31269) “Alim
satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmayr vaad edebilirler. Su kadar ki
miinhasiran altyapr yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyli isletecek ortakliklar sadece
altyapr yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gergeklestirebilir.” Ve b bendi (Degisik:RG-2/1/2019-30643) “Portfoylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalmizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi1 ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yap1 kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmig olmas1 sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.” Geregi tasinmalarin tapu
niteliklerinin fiili kullanimlarina uygun olmasi ve yap1 kullanma izin belgesine uyumlu olmasi
ayrica yasal gerekliliklerinin yerine getirilmis olmasi1 sebebiyle GYO portfoyiinde bina olarak
bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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7.4 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarinda Devrine Iliskin Bir Smrlandirma Olup
Olmamasina Gore Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoylinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.¢) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazin devrine engel teskil edecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu diger gayrimenkuller igin yapilmis herhangi bir sozlesme
bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

9.1 YAPICINSI
XIBetonarme karkas [(JKargir/Y1gma Tugla | [JAhsap CJCelik

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

[ IMerkezi sicak

XISehir Suyu | [X] Isitma sistemi | [X]Asansor | [X] Elektrik o

X] Dogalgaz

9.3 ISITMA SiISTEMLERI

[ IMerkezi
kalorifer

[ JKombi X Havalandirma |[]Dogalgaz Sobal1

9.4 YAPI NiZAMI
(Bitisik DJAyrk Oikiz [IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
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9.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1
Sinifi

Yapi1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi

5-A 10 Kat 14 4.Derece

9.9 ARSAYA AIT BILGILER

Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu
oldugu 27457 Ada 4
Parsel  belirli  bir
geometrik sekle sahip
olmayip, kuzey ydnde
Dumlupinar Bulvarina
yaklagik 125 metre,
sl Dy v ppcyrime e 721 Pl

< parsel konumundadir. gl
baglant1 yoluna yapisina sahiptir.
yaklagik 150 metre
cepheli, bati yonde
Hastane Caddesine
yaklastk 145 metre
cepheli ve  giiney
yonde aynmt ada 5
parsele yaklagik 155
metre cephelidir.

Degerlemeye konu
tasinmazlarin ~ konumlu
oldugu parsel, bdlgenin
ana arterlerinden olan
Dumlupimnar ve Mevlana
Bulvarlarina  cephelidir.
Bolgede yiiksek  katli
yapilar yer aldigindan
parselin manzarast
bulunmamaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu taginmazlar 27457 ada 4 parsel numarali, 19.590,00 m? yiizél¢timlii
arsa lizerine konumlu 3 adet bloktan(A, B ve C Blok) C blok igerisinde konumludur.
Degerlemeye konu tasinmazlardan 4, 3, 2 ve 1. bodrum katta yer alan 1 bagimsiz bdliim
numarali diikkan nitelikli tasinmaz mahallinde yapilan incelemede bdliimlendirmeler ile 4.
bodrum katta 9 adet diikkkan, 3.bodrum katta 22 adet diikkan, 2. bodrum katta 22 adet diikkan
ve 1. bodrum katta 28 adet diikkan olarak kullanilmaktadir.
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11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul 27457 ada 4 parsel
numarali, 19.590,00 m? yiiz6l¢timlii arsa {izerine konumlu 3 adet bloktan (A, B ve C Blok) C
bloktur. C blok 8 bodrum kat + zemin kat + 2 normal kat olarak proje ve insa edilmistir. 8.
bodrum kat ve 5. bodrum kat araliginda her katta otopark ve teknik hacimler, 4. bodrum kat
ile 1.bodrum kat araliginda 1 adet diikkan ve teknik hacimler, zemin katinda; 11 adet restoran,
zemin ve 1. katinda; 2 katl restoran ve zemin, 1 ve 2. katinda; sinema yer almaktadir. Bina
girisi 3. bodrum kat seviyesinden bati cepheden ve zemin kat seviyesinden dogu cepheden
saglanmaktadir. Taginmazin dis cephesi, yer yer cam giydirme, yer yer kompozit kaplamadir.
Bina icerisinde 4 adet asansor ve 2 adet yiirliyen merdiven bulunmaktadir. Binanin ortak alan
zeminleri granit kapli, duvarlari alg1 siva lizeri saten boyalidir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerlemeye konu “Diikkan” nitelikli 1 nolu bagimsiz boliim 4, 3, 2 ve 1. bodrum katlarda
yer almaktadir. Tasinmaz 4.bodrum Katta briit 6592 m?, 3. bodrum katta briit 6876 m?, 2.
bodrum katta briit 6522 m? ve 1. bodrum katta briit 5402 m? kullanim alanli olup, toplam briit
25392 m? kullanim alanma sahiptir. Tasinmaz mahallinde yapilan incelemede
boliimlendirmeler ile 4. bodrum katta 9 adet diikkan, 3.bodrum katta 22 adet diikkan, 2.
bodrum katta 22 adet diikkan ve 1. bodrum katta 28 adet diikkan olarak kullanilmaktadir.
Yaklagik 3.752 m?’lik kiralanabilir alan bos durumdadir. Tasinmaz dahilinde zeminler yer yer
granit kapli, yer yer laminant parke kaplidir. Diikkanlarin giris kapilar1 ve vitrinleri cam
imalat olup, duvarlar al¢1 s1va iizeri saten boyalidir.

Degerlemeye konu “-Sinema---" nitelikli 2 nolu bagimsiz bolim zemin, 1 ve 2. katlarda yer
almaktadir. Tasinmaz zemin katta briit 2250 m?, 1. katta briit 660 m?, 2. katta briit 956 m?
kullanim alanli olup, toplam briit 3866 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde
zeminler yer yer granit kapli, yer yer laminant parke kapldir. Tasinmazin giris kapilart ve
vitrinleri cam imalat olup, duvarlari al¢i1 siva tizeri saten boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN” nitelikli 3 nolu bagimsiz bolim zemin katta yer almakta
olup, briit 247 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kapldir.
Tasinmazin giris kapilar1 ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar al¢i siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN IKI KATLI” nitelikli 4 nolu bagimsiz béliim zemin ve 1.
katlarda yer almaktadir. Tasinmaz zemin katta briit 77 m?, 1. katta briit 535 m? kullanim alanl
olup, toplam briit 612 m? kullanim alania sahiptir. Bos durumdadir. Tasinmaz dahilinde
zeminler granit kaplidir. Tasinmazin giris kapilar1 ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 al¢1

stva lizeri saten boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN” nitelikli 5 nolu bagimsiz bolim zemin katta yer almakta
olup, briit 87 m? kullanim alanina sahiptir. Tasmmmaz dahilinde zeminler granit kapldir.
Taginmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 alg1 siva iizeri saten
boyalidir.
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Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 6 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 221 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlari alg1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN” nitelikli 7 nolu bagimsiz bolim zemin katta yer almakta
olup, briit 152 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlari alg1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN” nitelikli 8 nolu bagimsiz bolim zemin katta yer almakta
olup, briit 377 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlari alg1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN” nitelikli 9 nolu bagimsiz bolim zemin katta yer almakta
olup, briit 102 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 alg1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 10 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 812 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 al¢1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 11 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 363 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Taginmazin giris kapilart ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 alg1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 12 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 346 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilar1 ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 al¢1 siva iizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 13 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 345 m? kullanim alanina sahiptir. Tasmmmaz dahilinde zeminler granit kaplidir.
Tasinmazin giris kapilar1 ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 al¢1 siva lizeri saten
boyalidir.

Degerlemeye konu “RESTORAN™ nitelikli 14 nolu bagimsiz boliim zemin katta yer almakta
olup, briit 272 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz dahilinde zeminler granit kaplhdir.
Tasinmazin giris kapilar1 ve vitrinleri cam imalat olup, duvarlar1 al¢1 siva iizeri saten
boyalidir. Degerlemeye konu tasinmazlarda 1sitma ve sofutma fancoil sistemi ile
saglanmaktadir.
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Yerinde yapilan ve isletme firmasi tarafindan tarafimiza saglanan bilgilere gore 33.194 m?
kiralanabilir alan1 olan taginmazlarin ~26.555 m?’si dolu olup, doluluk orani yaklasik
%90°dur.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER!

Kiiresel biiylimeye iliskin yatay goriinim devam ederken gelismis {lkelerde para
politikasinda sikilasma siirecinin beklenenden yavas olacagma iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 simirlandirmistir. Fed’in para politikas1 faizini 10 toplanti st {iste artirdiktan
sonra haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz
artinm miktarinin  gerilemesi kiiresel risk istahin1 desteklemistir. Risk igtahindaki
toparlanmaya paralel olarak gelismekte olan {iilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken
Tiirkiye’de ise yurt i¢i belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu
yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastiric
sOylemlerinin de etkisiyle haziran ayindan itibaren hizli bir diisiis egilimine girerek 25
Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine gerilemistir.

(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan 350 baz
puanin belirgin iizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu dénemi
genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi olurken
DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci ¢ikis1 gergeklesmistir.
Haziran ayimdan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve

1,48 milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak iizere toplam 1,55 milyar ABD
dolarina ulagsmistir (Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolari)

—Tiirkiye GOU Ortalamasi (Sol Eksen) —Turkiye* (Sol Eksen)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yoénelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

0,0

0,4

Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis aymda yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle yiikselmis, ancak haziran aymndan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon
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Raporu doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan iilke
paralart ABD dolar karsisinda sinirli oranda deger kazanirken Tiirk liras1 kayda deger oranda
deger kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynakligi benzer iilke para birimlerine
kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1
mayis ayinda sirastyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz
itibariyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GOU Tiirkiye GoU —Tlirkiye

<

o
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, $ili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Gliney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.

Bir onceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde gii¢lii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan
kredi biiyiimesi, ticari krediler onciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen
ikinci g¢eyrekte bireysel krediler onciiliigiinde tarihsel ortalamalarin iistiinde gergeklesmistir.
Mayis ayinda yiizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmig
biiyiime oran1 14 Temmuz itibariyla yiizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiyiimesi orani
ise aynt donemde yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber
bireysel kredi yillik biiylime orani ylizde 80’lere ulasmistir. Son dénemdeki bireysel kredi
bliylimesinin yillik yiizde 186,6 biliylime oranina ulasan kredi karti harcamalar1 agirlikli
oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023

yilinin ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem ortalamalariin iizerinde
biiyiidiigii gézlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gére iiciincii
ceyrekte kredi talebinin giiclenmesi beklenmektedir .
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Grafik 2.2.9: Kredi Buyimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiriine Goére
Yilhiklandirilmis Buytime, Kur Etkisinden Biyume Oranlari (13 Haftalk Yilliklandiriimis
Arindiriimis, %) Buyidme, %)

— Kredi Kartt Harcamalan
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB.
(Kaynak: https://www.tcmb.gov.tr/)

13.2 SEKTOREL VERILER?2

2023 yilinin ilk ¢eyregi itibariyla Tirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
alisveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2

seviyesine ulagsmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi
basina 164 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m2 ile iilke
ortalamasinin iki kat1 perakende yogunluguna sahip konumdadir.

Ankara 1se 286 m2 perakende yogunlugu ile 6ne c¢ikan sehirler arasindadir. 2022
yilinda pazara toplamda 7 alisveris merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi
olmustur. 2023 yil1 ilk ¢eyreginde ise 1 AVM ve yaklasik 11 bin m? kiralanabilir alan girisi
kaydedilmistir. Mevcutta 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingaat halinde
kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibar1 ile 15,2 milyon m?
seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraninda pay ile mevcut arzin
cogunluguna ev sahipligi yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip
etmektedir. 2023 yili birinci g¢eyregi sonunda bin kis basina 164,4 m? olarak kaydedilen
perakende yogunlugunun insaat halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173
m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si
Bursa’da ve %12’ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir. Pazarda aligveris merkezi
gelistirme faaliyetlerinde hafif bir ivmelenme goézlense de gelecek arz Tiirkiye’deki perakende
harcamalari dinamikleri degerlendirildiginde kisitli kalmaya devam etmektedir..

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 1. Ceyrek Raporu)
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13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2022 itibariyla
5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bolimii I¢
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizolglimii olarak {ilkenin {igiincii biiytik ilidir. Bolu, Cankirt,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin ylizél¢iimii
25.632 km2'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklari {izerinde yer alan en biiyiik
nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan
Sakarya Nehri ise, ilin batisin1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayz, il
merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci g6li olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Go6li'niin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiytlik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin ylizél¢limiiniin yaklagik %50'sini tarim alanlari, %28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil
etmektedir. Ilin en yiiksek noktas1 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789
km?'lik yiliz6l¢iimii ile Polatli Ovasi, en biiylik golii yaklagik 490 km?'lik yiizol¢limii ile Tuz
Goli'nlin 1l i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il i¢indeki boliimii, en biiyiik baraji ise 83,8 km?lik yiizol¢limii ile Sartyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarist hala tarim amagh kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek ozel sektor

yatirimlari, bagka illerden biiyiik bir niifus go¢iinii tegvik etmistir.
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Cumbhuriyetin kurulusundan giiniimiize, niifusu tilke niifusunun iki kat1 hizda artmstir.
Niifusun yaklasik dortte iici hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim,
haberlesme ve ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok
savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida
iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, liniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin
iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii
olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine
ulasilir.

Ankara niifusunun dortte tigli hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

I, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12'si, biitge gelirlerinin %12,3'li buradan toplanir; buna karsilik ilin tilke biit¢esinden aldigi
pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitge
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir.
2001 yili itibartyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diigen kisminin %45'1 ticaretten,
%23'i ulagtirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Glinlimiizde Cankaya ilgesi smirlart icinde Ankara'nin en modern bolgesini olusturan
kism1 barindirmaktadir. Gilintimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik binalar
Cumhuriyet doneminin ilk yapilaridir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9
Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya ilce haline getirilmistir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin {ist yonetim idare binalar1 bu ilge sinirlart i¢inde yer
almaktadir.

Engebeli bir araziye yerlesmis olan il¢enin denizden yiiksekligi yaklasik 870 metredir.
Ilgenin 6nemli daglar1 dogu yoniinde yer alir. Ankara'nin Elmadag ilgesine admi veren

Elmadag'in Caldag Tepesi bunlardan birisidir. ilgenin dogu yoniinii zirvesi 1800 metreyi
bulan daglar kaplarken kuzey ve batisim Ankara Ovasi'min diizliikleri olusturur. Ornegin,
Bahgelievler Emek Mahallesinde yer alan Atatirtk Orman Ciftligi bu ova iizerinde
kurulmustur.

[lgenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Caymnin yer aldign Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir
ticaret, turizm ve kiiltlir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tagiyan diizliikler iginde 6nceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus ¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve {izerleri kapatilmistir. Giinlimiizde
iizerinden 6nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilgenin en &nemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklhidere, Kiigiikesat, Seyranbaglari, Topraklt ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag
ilcesine geger, Incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayma karisir. ilcede yer alan tek gol Eymir
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Goludiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Goélbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliniin kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir.
Derinligi 1012 metre civarinda degisen goliin suyu tathidir. Cevresinde tesislerin yer aldigi
goblde balik iiretilmektedir.

Ilgede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Anit1, Giivenlik Anit1
Giliven Park ve TBMM gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir.
MTA Genel Miidiirliigii Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik Bahcgesi, Abdi ipek¢i Parki, Kurtulus Parki, Milli
Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Aniti, Atakule, ilgenin diger turist c¢ekim
merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Golii de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi igindedir.

TUIK ADNKS 2021 verilerine gére Cankaya ilgesi toplam niifusu 942.553 kisidir.

Ankara’daki AVM sektorii incelendiginde aktif calisan AVM sayisinin 43 oldugu
goriilmektedir. 2022 yil1 sonuna kadar agilmasi planlanan 5 AVM oldugu bilinmekte olup
2023 yili itibariyle calisan AVM sayisinin 48 olacagi Ongoriilmektedir. 11 bazinda
incelendiginde bazi AVM’lerin islevini yitirdigi ve miisteri ¢ekemedi8i tespiti yanlis
olmayacaktir.

Ozellikle konum tercihleri bu durumu 6nemli 6l¢iide etkilemektedir. Ankamall, Cepa,
Kentpark gibi aligveris merkezlerine gerek hususi araglarla gerekse toplu tasim araglariyla
ulagim rahat oldugundan bu AVM’ler sadece gevre yerlesim yerlerinden degil, nispeten uzak

yerlesim yerlerinden de miisteri ¢cekebilmektedir. Ote yandan; FTZ, 365, Arcadium, Anse gibi
aligveris merkezleri ise ulasilabilirlik yoniinden diger gruba kiyasla daha zayif olduklarindan
kendilerine ait miisteri profili yakin ¢evredeki yerlesim yerleriyle kisitli olarak kalmaktadir.

Aligveris merkezlerine gerek arag ile gerekse yaya olarak ulagimin kolaylastirilmasiyla
beraber aligveris merkezlerine giris ¢ikislarin da etkin bir sekilde diizenlenmesi de en az
ulagim imkanlarinin gelistirilmesi kadar 6nem tegkil etmektedir.

rta
*
Imrahor.M
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AVM'’lerin Uydu Fotografi Uzerinde Gosterimi
Asagida Cankaya ilgesi ve Yakin ¢evresinde AVM’ler hakkinda bilgi verilmistir.

365 AVM

Konum Cankaya

Acihis Tarihi 2008

Magaza Sayisi (adet) 100 Gzeri

Kiralanabilir Alan (m2)

CEPA AVM

Konum Cankaya

Acilis Tarihi 2007

Magaza Sayisi (adet) 210

MDA 3

Kiralanabilir Alan (m2) [73.000
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ANKA Mall

Konum Yenimahalle

Acilig Tarihi 1999

Magaza Sayisi (adet) (298

Kiralanabilir Alan (m2) |120.000
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Konum Cankaya

Acihis Tarihi 2018 ‘ ‘ o

et

Magaza Sayisi (adet) 96

Kiralanabilir Alan (m?2)
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Ankuva AVM

Konum Cankaya

Acihig Tarihi 1995

Magaza Sayisi (adet) |Bilinmiyor

Kiralanabilir Alan (m2) |5.000

KENTPARK AVM

Konum Cankaya

Agcilis Tarihi 2009

Magaza Sayisi (adet) 191

Kiralanabilir Alan (m2)
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Ansera AVM

Konum Cankaya

Agilig Tarihi 2002

Magaza Sayisi (adet)

Kiralanabilir Alan (m?2)

Taaes

Konum

Acilis Tarihi

Magaza Sayisi (adet)

Kiralanabilir Alan (m2)
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Armada AVM

Konum Cankaya

Acilis Tarihi 2002

Magaza Sayisi (adet) 240

Klralanablllr AIan (m2) [60.255
M T Hh

B A ¥
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14 GAYRIMENKULUN YERi, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERIi

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No: 3C/1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14 agik adresinde yer almaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu boélge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, o6nemli kamu binalarinin da konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin gevresinde Armada AVM, ASTI ve Ségiitdzii Metro Istasyonu
gibi kamusal alanlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Dumlupinar ve
Mevlana Bulvarlarina cephelidir. Cadde tizerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup bankalarin
ve kurumsal firmalarinda oldugu goriilmiistiir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Konum

Sehir Ici

Sehir Dis1 Kirsal

X

Genel Insaat Seviyesi

% 75'den fazla

% 25-% 75 arasi % 25'in altinda

X

Gelisme

Hizh

Sabit Yavas

X

Arz/Talep

Arz az

Dengeli Arz fazla

X

Miilk degeri

Artiyor

Sabit Azaliyor

X

Pazarlama siiresi

3 aydan az

3-6 ay arasi 6 aydan fazla

X

Genel
Durumu

Kullanim

Kiract agirlikli

Mal sahibi agirlikli

X

Bolgedeki
oram (%)

yapilasma

%0- %25

%25-%50

%50-%75 %75-%100

X

Binadaki/sitedeki
doluluk orani (%)

%0- %25

%25-%50

%50-%75 %75-%100

X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazlarin cephe aldigi Dumlupinar Bulvart ilgenin merkezi
konumunda olup ana ara¢ ve yaya aksi konumundadir. Ilgenin ticari hayati Dumlupinar
Bulvar1 ve baglanti yollar1 iizerinde geligmistir. Yakin c¢evresi konut+ticari kullanim
fonksiyonlu gelismistir. Bolgede yapilasma c¢ok katli ofis tipi yapilardan olusmaktadir. Ust
gelir grubunun talep gosterdigi bolgede Armada AVM, ASTI ve Sogiitdzii Metro Istasyonu
gibi kamusal kullanimlar bulunmaktadir. Planli yapilagsmaya sahip bolgenin altyapisi

tamamlanmistir. Toplu tasima araglari ile ulagimi rahattir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 sonucu parselin mevcut kullaniminin en iyi ve verimli kullanimda oldugu

kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler

Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

e Ticari

hareketliligin

yiiksek

bolgede yer almasi

oldugu

e Degerleme konusu aligveris merkezinin
bagimsiz boliimlerden olugsmast AVM
yonetiminin tek elden ydnetilmesinin
Oniine gegmektedir.

e Ekonomide yasanan dalgalanmalar ticari
gayrimenkul piyasasini da
etkilemektedir.




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

16 DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut ve diikkan tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 06zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aymi
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériigmeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.
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Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir
tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu c¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Mevcut durumda Ziraat GYO A.$’den temin edilen ortalama m? birim degerinin 138
TL/m? birim oldugu bilgisi bulunmaktadir. Toplam da 117 adet magazadan 90 adet
magazanin ve 31.821 m? kiralanabilir alandan 29.866,66 m?’lik alanin dolu oldugu bilgisi
alinmistir. Mevcut durum degerlendirildiginde emsal taginmazlarin ve degerlemeye konu
tasinmazlarin da doluluk oran1 %90 seviyesindedir.

Panora AVM 40% 35% 201,11
Ankamall AVM 40% 60% 210
Atakule AVM 40% 50% 280

Diizeltilmig Ortalama Kira m2 Birim Degeri 230

Genel piyasa verileri dikkate alindiginda degerlemeye konu AVM’nin ortalama kira
m? birim degerinin 138 TL/ay/m? oldugu goériilmiistiir. Ancak bu kira bedellerinin gectigimiz
2020-2021 seneleri igerisinde yasanan pandemi sebebi ile diisiik tutuldugu ve halen olmasi
gereken optimum diizeye ¢ekilmemis olmasi sebebi ile ortaya ¢iktig1 6grenilmistir.

16.4.1.1 EMSAL ARASTIRMASI

2022 yili iginde degerleme calismasi yapilan Ankara’da yer alan AVM’ler i¢in kamuya agik
degerleme rapor bilgileri ve piyasa arastirmasi bilgileri asagida sunulmustur.
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Emsal 1:
2022 Degerleme Raporu

Tasinmazlarin konumlu oldugu AVM ile benzer nitelikte olan, Panora AVM’nin halka acik
bilgilerinden elde edilen verilere gore ortalama diikkan m? birim aylik kira fiyatinin 2022 yili
icin 221 TL/m? oldugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 2:
2022 Degerleme Raporu

Taginmazlarin konumlu oldugu AVM ile benzer nitelikte olan, Ankamall AVM’nin halka a¢ik
bilgilerinden elde edilen verilere gore ortalama diikkan m? birim aylik kira fiyatinin 2022 yili
icin 375 TL/m? oldugu bilgisine ulagiimistir.

Emsal 3:
2022 Degerleme Raporu

Tasinmazlarin konumlu oldugu AVM ile benzer nitelikte olan, Atakule AVM’nin halka ac¢ik
bilgilerinden elde edilen verilere gore ortalama diikkan m? birim aylik kira fiyatinin 2022 yili
icin 400 TL/m? oldugu bilgisine ulagilmistir.

Emsal 4:

MIC Gayrimenkul Danismanlik: 0 (507) 175 40 40

S6z konusu tasinmaza yakin konumda, Mevlana Bulvarina cepheli, Kentsel Servis Alani,
Emsal: 2.00 yapilagsma kosullarina sahip, 6.546 m? yiizélgtimlii, tek tapu arsa 550.000.000 TL
pazarlikli bedelle satiliktir.

Emsal 5:
Kuzeybati Satilik Kiralik Arsa Ofis Depo: 0 (533) 473 41 14

Ankara, Cankaya, Lodumu(Me), 28173 ada 10 parsel numarali, Ticaret Alani, Emsal: 1.50,
Hmaks: 15 kat yapilasma kosullarina sahip, 10.052 m? yiizél¢iimlii, tek tapu arsa,
445.000.000TL pazarlikli bedelle satiliktir.

Emsal 6:
Kuzeybati Satilik Kiralik Arsa Ofis Depo: 0 (533) 473 41 14

Ankara, Cankaya, Lodumu(Me), 28166 ada 2 parsel numarali, Ticaret Alani, Emsal: 1.50,
Hmaks: 15 kat yapilasma kosullarina sahip, 10.295 m? yiizolglimlii, tek tapu arsa,
455.000.000TL pazarlikli bedelle satiliktir.
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Emsal 7:
Turyap Cukurambar Temsilciligi 0 (532) 673 48 43

Bolgeye hakim emlak komisyoncular1 ile yapilan goriismede tasinmazin arsasinin
50.000TL/m?-60.000TL/m? birim bedelle satilabilecegi 6grenilmistir.

- "é‘nkara i
TASINMAZLAR '

-

Faktorler

Emsal 4

Emsal 5

Emsal 6

Birim Fiyati (TL/m2)

84.021,00

44.270,00

44.196,00

Pazarhk Payi

20%

20%

20%

Miilkiyet Durumu

10%

10%

10%

Ruhsata Sahip Olma Durumu

-5%

5%

5%

Konum

0%

-40%

-40%

imar Hakki

-10%

-30%

-30%

Yiizolgiim

10%

20%

20%

17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Ziraat GYO A.S’den temin edilen verilere gére 2023 yili Temmuz ay1 toplam kira geliri
toplam kiralanabilir alana boliinmiis m? basina yaklagik 138 TL/m?.ay degerine ulasilmistir.
yapilan goriismelerde pandemi siirecinde kiracilara kira indirimleri saglandigi, degerleme
tarihi itibari ile de halen olmasi gereken optimum kira mertebelerine heniiz ulasilamadigi
Ogrenilmistir. Ayrica ciro paylarindan alinan tutarlarda ciddi diisiisler yasandigi bilgisi
alimmigtir. Bu ekonomik ortamda gelir bilgilerinin dogru sonucu vermeyecegi kanaatine
varilarak, gelir indirgeme yaklagimi ile sonucun hatali yonlendirme yapmamasi adina nihai
degerlemede elde edilen giincel AVM kiralarinin gercekei kira degerlerine yaklastirilmasi ile
bir gelir indirgeme yontemi kullanilmugtir.
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Ayrica bagimsiz boliim bazinda maliyet analizi de yapilmistir ve taginmazlara maliyet
analizi ve gelir yaklasimi ile bulunan degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak deger takdiri
yapilmustir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  ozellikleri gbz Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin ~ “Orta-uzun”, goriisiiniin ~ “Satilabilir”  olacagi
diistiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin g¢evresinde yapilan emsal arastirmasina gore
bolgede benzer serefiyeye sahip arsa emsalleri arastirilmis olup, yakin ¢evresinde yapilan
incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik arsa emsalleri bulunduklari konum ve
yapilasma kosullar1 dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri
g0z oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme calismasi sonucunda
degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin degerinin 50.000-TL/m?
olabilecegi hesaplanmustir.

Tasinmazlarin inga maliyeti belirlenirken Cevre ve Sehircilik Bakanliginin belirledigi
yap1 yaklasik birim maliyetleri kullanilmistir. Satilabilir alanlar icin 5C (18.100-TL/m?) yap1
sinift secilmistir. Ortak alanlar metrekare cetvelinde C blok igin belirtilmis toplam 32.372 m?
ortak alanin bagimsiz boéliimlere arsa payr oraninda dagitilmasi ile hesaplanmistir. Ortak
alanlar i¢in yap1 maliyet degeri 3B(9.000-TL/m?) yap1 sinifi baz alinmigtir. Mevcut durumlari
dikkate alinarak yipranma oranlarinin %30 olabilecegi kanaatine varilmstir.

B.B.A
Arsa Kiralanabilir "2 | Ortak Alan

e e Arsa Payi | Arsa m? Birim | Kiralanabilir Paymna .. 5 . . . .
Niteligi Yizolcimii [BBNo| KatNo |ArsaPay|ArsaPayda Y v m?Birim | Amortisman Arsa Degeri Yapi Degeri Maliyet Degeri

Alan m?
(m?) Deger

Alani(m?) Deger Alan (m?) Birim Deer

Diisen Ortak
Alan (m?)

4. Bodrum
3. Bodrum
2. Bodrum
1. Bodrum
Zemin
SINEMA 1. Kat 195900 787 50000 39.350.000,00% | 66.236.863,57 & 105.585.000,00 &
2. Kat
RESTORAN Zemin 195900 72 50000 3.600.000,00 6 4.708.059,68 8.310.000,00 6
RESTORAN iKi Zemin
KATLI 1. Kat
RESTORAN Zemin 195900 26 50000 1.300.000,00 6 1.672.329,05 & 2.970.000,00 6
RESTORAN Zemin 195900 65 50000 3.250.000,00 6 4.225.167,63% 7.475.000,00 6
RESTORAN Zemin 195900 48 50000 2.400.000,00 6 2.978.219,79% 5.380.000,00 6
RESTORAN Zemin 195900 50000 5.600.000,00 6 7.232.142,83% 12.830.000,00 %
RESTORAN Zemin 195900 30 50000 1.500.000,00 6 1.950.077,37 % 3.450.000,00 6
RESTORAN Zemin 195900 240 50000 12.000.000,00% | 15.549.93893% 27.550.000,00
RESTORAN Zemin 195900 107 50000 5.350.000,00 6 6.945.139,94 % 12.295.000,00 %
RESTORAN Zemin 195900 102 50000 5.100.000,00 6 6.620.127,04% 11.720.000,00 %
RESTORAN Zemin 195900 104 50000 5.200.000,00 6 6.651.306,20 % 11.850.000,00
RESTORAN Zemin 195900 80 50000 4.000.000,00 % 5.200.206,31% 9.200.000,00 6
TOPLAM 465.100.000,00%|  624.510.412,62 4| 1.089.605.000,00%

195900 25.554 367.150.000,006 | 482.708.822,62¢ | 849.860.000,00%

195900 186 50000 9.300.000,00 & 11.832.011,67% 21.130.000,00 &

Maliyet analizi yontemi ile tasinmazlarin toplam degeri 1.089.605.000,00-TL olarak
hesaplanmustir.

Gelir yontemi izlenirken tasinmazla benzer konumdaki aligveris merkezlerinin kiralar
ve degerleme konusu aligveris merkezinin kondiisyonu da goéz oniinde bulundurulmustur.
Aligveris merkezi isletmeciliginde restoran alanlarmin daha yiiksek birim kira bedeline sahip
oldugu da goz oniinde bulundurularak Bolgede yapilan arastirmada kapitalizasyon oraninin
benzer tipteki tasinmazlar i¢in %9-10 civarinda olabilecegi goriilmiistiir.




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

Arsa
Kiralanabilir | Birim Ki o
Niteligi Yazolgimu Kat No frafana 2‘ o mrr: |.ra Aylik Kira Yillik Kira Kap. Orani DEGER
(m?) Alan (m?) Degeri

4. Bodrum

19590 3 Bodrum % 5.840.160,00 70.081.920,00 737.700.000,00 &
2. Bodrum

1. Bodrum
Zemin

SINEMA 1. Kat 889.180,00 10.670.160,00 9,5% 112.320.000,00 £
2. Kat
RESTORAN Zemin 56.810,00 681.720,00 9,5% 7.180.000,00 &
RESTORAN IKi Zemin
KATLI 1. Kat

RESTORAN Zemin £

RESTORAN Zemin £

RESTORAN Zemin £
RESTORAN Zemin t 86.710,00
RESTORAN Zemin t 23.460,00
RESTORAN Zemin £ 186.760,00

t

£

£

£

t

140.760,00 1.689.120,00 9,5% 17.780.000,00 &

20.010,00
50.830,00
34.960,00

240.120,00 9,5% 2.530.000,00 £
609.960,00 9,5% 6.420.000,00
419.520,00 9,5% 4.420.000,00
1.040.520,00 9,5% 10.950.000,00 &
281.520,00 9,5% 2.960.000,00 £
2.241.120,00 9,5% 23.590.000,00
1.001.880,00 9,5% 10.550.000,00 &
954.960,00 9,5% 10.050.000,00 &
952.200,00 9,5% 10.020.000,00 &
750.720,00 9,5% 7.900.000,00 £
91.615.440,00 9,5% 964.370.000,00 &

RESTORAN Zemin 83.490,00
RESTORAN Zemin 79.580,00
RESTORAN Zemin 79.350,00
RESTORAN Zemin 62.560,00
TOPLAM 7.634.620,00

O v [ [ [ (o (o [or [oF [ov o

Gelir analizi yontemi ile tasinmazlarin toplam degeri 964.370.000,00-TL olarak
hesaplanmastir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin talebi iizerine Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457 ada 4 parsel ilizerinde yer alan “39 Kath
Betonarme A blok Ofis ve igyeri,31 Katli Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C
Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsas1” niteligindeki ana gayrimenkuliin C Blok 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,
9, 10, 11, 12, 13 ve 14 numarali bagimsiz boliimlerin piyasa satis ve kira degerinin tespiti
amacuyla;

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Tasmmazlarin deger tespiti i¢in maliyet analizi ve gelir yaklasimi ile bulunan degerlerin
aritmetik ortalamasi alinarak deger takdiri yapilmstir.

Sonu¢ olarak konu taginmazlarmm 12.09.2023 tarihi itibariyle degerlemeye konu
tasinmazlara;

Rakamla; 1.027.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Birmilyaryirmiyedimilyon Tiirk lirasi)

KDV dahil satis degeri: 1.027.000.000,00-TL + KDV(%20) 205.400.000-TL =
1.232.400.000-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 38.135.907,90- USD




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

Niteligi

Arsa
Yizolglim
i (m2?)

Kat No

Maliyet Degeri

Gelir Yontemi
Degeri

Ortalama

Yuvarlanmis Ortalama

DUKKAN

19590

. Bodrum

. Bodrum

. Bodrum

. Bodrum

849.860.000,00 £

737.700.000,00 £

793.780.000,00 £

793.780.000,00 £

SINEMA

19590

Zemin

1. Kat

2. Kat

105.585.000,00 £

112.320.000,00 £

108.952.500,00 £

108.950.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

8.310.000,00 £

7.180.000,00 &

7.745.000,00 £

7.750.000,00 £

RESTORAN iKi
KATLI

19590

Zemin

1. Kat

21.130.000,00 &

17.780.000,00 £

19.455.000,00 £

19.460.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

2.970.000,00 &

2.530.000,00 &

2.750.000,00 &

2.750.000,00 &

RESTORAN

19590

Zemin

7.475.000,00 £

6.420.000,00 &

6.947.500,00 £

6.950.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

5.380.000,00 &

4.420.000,00 &

4.900.000,00 £

4.900.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

12.830.000,00 £

10.950.000,00 £

11.890.000,00 £

11.890.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

3.450.000,00 &

2.960.000,00 &

3.205.000,00 &

3.210.000,00 &

RESTORAN

19590

Zemin

27.550.000,00 &

23.590.000,00 &

25.570.000,00 &

25.570.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

12.295.000,00 £

10.550.000,00 &

11.422.500,00 £

11.420.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

11.720.000,00 £

10.050.000,00 £

10.885.000,00 £

10.890.000,00

RESTORAN

19590

Zemin

11.850.000,00 &

10.020.000,00 &

10.935.000,00 &

10.940.000,00 £

RESTORAN

19590

Zemin

9.200.000,00 &

7.900.000,00 &

8.550.000,00 &

8.550.000,00 &

TOPLAM

1.089.605.000,00 &

964.370.000,00 £

1.026.987.500,00 &

1.027.010.000,00 &

11.09.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 26,93
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Degerleme Firmasi

Omir GOKKAYA

405098

Yunus MERMER
Lisans No:905894

Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 402750
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