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

REEL

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 2:11.2021
DEGERLEME BITIS

TARIHI 23.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ATA-2110031

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

5 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN BiNANIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ANKARA ILI, CANKAYA ILCESI, GUVENEVLER MAHALLESI
FARABI SOKAK NO:27 BB. No: 1-2-3-4-5

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet bagimsiz bélimun ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

ATA-2110031 CANKAYA



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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin ATA-2110031 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde/onaylanmasinda gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son l¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1611001 ATA-1910100 ATA-2010026
Rapor Tarihi 29.12.2016 30.12.2019 30.12.2020

5 ADET BAGIMSIZ | 5 ADET BAGIMSIZ | 5 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUMDEN BOLUMDEN BOLUMDEN
OLUSAN BINA OLUSAN BINA OLUSAN BINA

A.Ozgin HERGUL | A.Ozgin HERGUL

Raporu Hazirlavantar | A ©29Un HERGUL | $.Seda YUCEL Metin EVLEK
aporti naziriayania Eren KURT KARAGOZ Eren KURT
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.305.000 4.975.000 5.680.000
(TL) (KDV Harig)
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@REEL

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili Ankara

iigesi Cankaya

Bucagi

Mahallesi Guven

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No 129B13A1B

Ada No 5201

Parsel No 10

Alani 514,00 m?

Vasfi 6 Kath Apartman Beton

Siniri Planindadir.

Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli

Yevmiye No 61291

Tapu Tarihi 19.12.2011
BBNO| KAT | ARSAPAYI | NITELK | CILTNO |SAHIFE NO| YEVMIYENO| TAPU TARI MALIK
i TEMN | 20 [/] 116 | Majaza | 6! SGT | 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.
il f 24 |11 16 | Mesken | 61 5988 61291 | 1942201 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.
i 2 24 || 116 | Mesken | 61 509 | 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRMENKUL YATRIM ORTAKLIGIAS.
" 3 24 (1] 16 | Mesken | 61 590 | 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIGIAS.
i 4 24 /] 116 | Mesken | 61 591 61200 | 1922010 | ATAKULE GAYRMENKUL YATRIM ORTAKLIGIAS.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 15.10.2021 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.
Tasinmazlar tGzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.
* Beyan: Yonetim Plani: 15.12.2011 (19.12.2011 tarih ve 61291 yevm.)
* Beyan: KM' ne Cevrilmigtir. (04.06.2012 tarih ve 25777 yevm.)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (g yillik dénemde, tasinmazlarin miilkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gorilmustar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Mudirliigi'nden 12.10.2021 tarihinde yazili imar durumu belgesi
alinmigtir.

Guliven Mahallesi, imarin 5201 ada 10 sayili parselin 30660 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, boélge kat nizami planinda imar kullaniminin konut, yapilagsma sartlarinin ise ayrik
nizam 5 kat olarak belirlendigi belirtiimigtir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Tapu Sicil Muduarlagu arsivinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlara
ait 06.12.2010 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Taginmaz projesine gére 1 bodrum Kkat,
zemin kat, 4 normal kat ve c¢ati arasi olmak Uzere toplam 6 kat ve cati arasi katindan
olugsmaktadir.

Cankaya Belediyesi'nde yer alan dosyasinda tasinmazin 16.05.2012 tarih ve 39 no.lu Yapi
Kullanma Izin Belgesi incelenmistir. Yapi Kullanma izin Belgesi'ne gére tasinmaz yol kotu
altinda 1 kat, yol kotu Ustiinde 5 kat olmak Uzere toplam 6 katta, zemin ve normal katlarin her
birinde 1 adet bagimsiz bélim olmak Ulzere 5 adet bagdimsiz bolim igin toplam 1459 m?2
kullanim alanina izinli oldugu géraimustur.

Tasinmazin dosyasinda yapi ruhsati goriilememistir. Mimari proje Gzerinde 16.05.2011 tarih ve
89/11 no.lu yapi ruhsati bilgisi gérilmas, Yapi kullanma izin belgesi'nde ise ayni tarihli ilk yapi
ruhsati ile 07.05.2012 tarihli son yapi ruhsati bilgileri oldugu gérilmustur.

Tasinmazin dosyasinda herhangi bir yikim karari ya da cezai tutanaga rastlanmamistir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Tasinmaz igcin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.

Degerleme tarihi itibar ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat malkiyeti kurulmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

ADS Ankara Yapi Denetim LTD. STi. Asagi Ovecler 1328 Sokak No: 8/7 Balgat /Ankara

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
rastlanmamistir.

ATA-2110031 CANKAYA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Giivenevler Mahallesi, Farabi
Sokak, 27 dis kapi numaral (tapu kayitlarina gére 5201 Ada, 10 no.lu Parsel tzerinde yer alan)
binanin tamamini olusturan, 20/116 arsa payli zemin kat 1 no.lu magaza, 24/116 arsa payl 1.
kat 2 no.lu mesken, 24/116 arsa payll 2. kat 3 no.lu mesken, 24/116 arsa payh 3. kat 4 no.lu
mesken ve 24/116 arsa payh 4. kat 5 no.lu meskenden olusan binadir. Halihazirda degerleme
konusu yapi bos durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi sinirlari dahilinde, Giivenevier
Mabhallesi'nde, bélgenin en bilinen sokaklarindan biri olan Farabi Sokak Uzerinde yer almaktadir.
Tasinmaz Farabi Sokak ile Cinnah Caddesi'nin kesistigi koseye lglinci bina konumundadir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede; Farabi Sokak lzerinde "CK Otel", "Niza Park Otel", "Komsu
Restoran”, "Kalender Zebra Restoran”, "Ray Sigorta Boélge Mudurligu", "Anadolu Sigorta Bolge
Midurliigia", Cinnah Caddesi lzerinde yakin mesafede "Tirk Amerikan Dernegi", "isveg
Blyukelgiligi", yine yakin mesafede bilinen noktalar olarak "Kugulu Park”, "Karum AVM" ve
"Hilton Oteli" bulunmaktadir. Yakin gevresinde konut ve isyeri olarak karma sekilde kullanilan
binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 4-5 katli binalar bulunmaktadir. S6z konusu bdlge
Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir. Son dénemde eski binalarin yikilip
yerine yenilerinin yapiimasi suretiyle bir degisim gdstermektedir. Yeni insa edilen binalarin
bircogu ticari amagl ofis tipi kullanima yonelik insa edilmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu Farabi Sokak trafigi tek yonlu isleyen bir sokaktir. Tasinmaz Cinnah
Caddesi'ne Gglncu bina konumunda olmasina ragmen yine trafigi tek yonlt olarak kuzeyden
guneye dogru akan Cinnah Caddesi'nden Farabi Sokak'a tagsinmazin bulundugu bati ydoninde
direkt giris yoktur. S6z konusu tasinmaza, Cankaya Caddesi'nden Atatiurk Bulvari'na girip,
yaklasik 400 m. ilerideki ilk trafik 1giklarindan sonra sola ayrilan Farabi Sokak'a bu sokagin
devamindaki Farabi alt gegitinden gecgerek ulasilabilir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu
bina alt geciti gegince sol tarafta yer almaktadir. Tagsinmaza ayrica, Cinnah Caddesi'ne Kugulu
Park tarafindan girip Atakule istikametinde ilerlerken sola ayrilan Farabi Sokak'a girip trafigi tek
yonlii isleyen sirasiyla Uskiip Caddesi ve Nilgiin Sokak'l takip edip sola ayrilan And Sokak'tan
sola ayrilan Sehit Ersan Caddesi'ne girip bu caddenin sonundan sola ayrilan Farabi Sokak'a
girerek ulagilabilir. Farabi Sokak trafigi tek yonli isleyen bir sokak oldugu icin Cinnah
Caddesi'nden tasinmazlara ulasmak igin bu sekilde bir ring yapmak gereklidir. Tasinmaza
ulasim Cinnah Caddesi Uzerinden gecen toplu tasima araglari ya da 6zel araclar ile
saglanabilmektedir.

ATA-2110031 CANKAYA



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

.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

et 1 . (. ;
GUVENEVLER:MH:S
“ /

ATA-2110031 CANKAYA

| . = Ju
NEVA PARK OTEL 3

R T

1

PP pla

; A
KUGULU PARK

Karun—w‘ls"\/e >
Alisveris Merkézi o
% 24
TURK AMERIKAN
DERNEGI

GAZIOSMANPASA
=Ny




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giivenevler Mahallesi, Farabi
Sokak, 27 kapi nolu, 5201 Ada, 10 numarah Parsel Gzerinde, 5 bagimsiz bélimin olusturdugu
6 kat+cati katli olup halihazirda bos durumdadir. Kurumsal kiraci firmanin binayi bogalttig
g6zlemlenmisgtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina betonarme karkas yapi sisteminde ayrik
nizamda insa edilmis olup 1 bodrum, zemin, 4 normal kat ve ¢ati arasi kat olmak Gzere toplam 6
kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.

Tasinmaz; mimari projesine bodrum katta, 11 araglk otopark alani, kazan dairesi, su deposu,
zemin katta; bina girisi, 1 no.lu magaza bdlimu ve magazaya ait mutfak ve wc béluma, 1., 2., 3.
ve 4. normal katlarda binanin kat holleri ve merdiven evi ile birlikte, antre, salon, 2 adet yatak
odasli, mutfak, banyo ve balkon bélimlerinden olusan 2, 3, 4 ve 5 no.lu meskenler, ¢ati katinda
ise makine dairesi ve teras bélumlerinden olusmaktadir. Projeye gére; zemin katta yer alan 1
no.lu magaza brut 143 m?, normal katta yer alan meskenlerin her biri 191'er m? olmak Uzere
toplam 907 m? kullanim alanindan olusmaktadir. Binanin 552 m? kullanim alanina sahip ortak
alanlar dahil toplam ingaat alani 1.459 m?dir. Bina halihazirda ayri ayri veya bitin olarak
kullaniimaya elverisli durumdadir. Yapinin en son konsolosluk binasi olarak kullaniimasindan
dolay! ic mekan Ozellikleri agirlikli olarak ofis kullanimina ydnelik olarak tasarlanmis ve dekore
edilmigtir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami
Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Cati Tipi
Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem
Bdlgesi

ATA-2110031 CANKAYA

B.AK
AYRIK

3-B

KONUT + TIiCARI

SEBEKE

SEBEKE

MERKEZI SISTEM

SEBEKE

MEVCUT ( 1 ADET)

MEVCUT (1 ADET)

MEVCUT ( 1 ADET)

MEVCUT (1 ADET)

MEVCUT

MEVCUT

TERAS

ALUMINYUM KOMPOZIT PANEL, DEKORATIF PANELLER, MERMER
MEVCUT (ACIK VE KAPALI OTOPARK)

YOK (HALIHAZIRDA BINA BOS DURUMDADIR.)

TERASTAN COK YONLU SEHIR MANZARASI VARDIR

Kuzey-Dogu-Bati -Giiney

1.Derece

2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Fiili durumda bina bos durumdadir. Bina i¢cinde zeminler; bodrum katta kapal garaj boéliminde
dizlestiriimis saha betonu, zemin katin tamaminda, tiim kat hollerinde, bagimsiz bélimlerin
antre ve koridorlarinda, banyolarda, tim mutfaklarda ve wclerde granit seramik, merdiven
basamaklarinda mermer, dérdlinci normal kattaki odalarda hali, diger katlardaki odalarda
laminat parke kaplidir. Duvarlar; banyoda, dus icinde ve lavabo tezgahi Uzerinde, mutfak
tezgah duvarlarinda, wclerde lavabo ve klozet arkalarinda fayans kapli dijer hacimlerde saten
boyalidir. Tavanlar, garaj béliminde boyali, diger hacimlerde tas yuni asma tavandir. Bina
icindeki mutfaklarda laminat kaph tezgah ve ahsap dolaplar, wclerde duvara monteli lavabolar
ve gdbmme rezervuarli klozetler, genel mudir odasindaki banyoda hilton tipi lavabo, dusakabinli
dus teknesi ve klozet bulunmaktadir.

Binadaki tim pencere dogramalari ve binanin ana giris kapisi elektrostatik toz boyali aluminyum
dogramalidir. Binadada 1 adet KONE marka asansor bulunmaktadir. Bina Wiessman marka
kazanli kombi sistemli kalorifer tesisati ile isitiimaktadir. Sogutma Alarko marka chiller grubu
cihazlar ve fan coil sistemi ile saglanmaktadir. Binada Teksan marka 154 KWA guclinde
jeneratér mevcuttur. Bodrum katta su deposu ve hidrofor sistemi mevcuttur. Binanin dis cephesi
zemin kat seviyesinde mermer kapli, diger katlarda aluminyum kompozit panel ve dekoratif
delikli aluminyum paneller ile kaplidir. Binanin yan ve arka tarafindaki acik otopark alani karo
mozaik ile kaphdir. Binada kullanilan, insaat ve dekorasyon malzeme ve isgilik kalitesi ile
mekanik elemanlarin kalitesi Ust seviyededir.

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gorilen igde, s6git ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma stresi ortalama 62 giindr.
Gece ile glindiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agdustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki ElImadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polath Ovasi, en biiyiik gélini yaklasik 490 km?'lik yiizélgiimii (il igi) ile Tuz Gali,
en uzun akarsuyunu yaklagik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yizolgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbas! - Kalecik - Kazan - Kegitren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhdere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikochisardir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gbécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
Urtinlerine dayanir. Konya'dan sonra Turkiye'nin ikinci buytk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a cok yetistirilir. Sakarya ve buna
doékulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzima meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.663.322 kisidir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldinimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iigenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélcimi 307 km2, 2020 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 925.828 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koéski, TBMM,
Bagbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Bagkanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanlhigi ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluslari, buylkelgilikler, dnemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz nifusunun
2,5 milyonu agmasidir. Clnkd Ankara’nin sosyal, kilttrel, siyasi ve ticari hayatina ydn veren
kuruluglarin énemli bir b6limu Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Giivenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulug Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

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

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gérilen en
yiuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yihinda yasanan kur artisindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tirkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar
Kisi Basina Diisen GSYiH . . . i
(Cari ABD Dolar) 310,862 10,546 39,621 £9127 $8,790
Biyilime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 85% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26.8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolari)
Cari Acik / GSYiH -31% -4.8% -2.6% 11% 0.4%* -0.2%*
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 2.30 5.96 7.02* T7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%* 15.6%*
*Hentz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik G&rinidm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyUumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda blyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buylmuastir. 2020 ikinci ¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon yukselis egdilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik yizde 0,97 ariti. Taketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eylil ayinda bir 6nceki aya gore yizde 0,97, bir éneeki yilin Aralik ayina gore yizde 8,33, bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore ytizde 11,47 artis gerceklegti.

Kaynak: K
“Bir anceki yilin aym aymna gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan duslUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyiume
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdéri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoriin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoniinde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dinya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektdrlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel sure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve G¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl slreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi dzetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustsunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIS VE TiCARiI GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki sirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadigini sdyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan ¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini diusurmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde ©Onceki dbénemlere kiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yil Giglincli ceyregdin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapil
bina ¢ézimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincl geyrekte kaydedilen iglem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yihn ayni dénemine gére ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, Gglinct ceyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gerceklesmistir.
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Ofis calisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢bzUmler; temel prensibin esneklik Uzerine oldugu saglik, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklari etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya gikacak olup, dérdinci ¢eyrek
ve Onumuizdeki yilin basindan itibaren ofis pazarinin itici gici olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en st seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrilmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Uglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢alisanlarin ikamet
yogunluguna bagl olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle blylk isglici olan kuruluglar igin orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandirilacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tUzere Uglincu geyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlasmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda ézellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Gzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik stre igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki galisma sekilleri izerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmigtir.
2021 yilinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark gdéstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik gogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15’ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilar tarafindan
gerceklesmigstir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dikkan wve Magjazalar Ofis ve Borolar
Ortalama Birim Satig  Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig

Fiyat (TL/m=) Fiyat (TL/m=) Fiyati (TL/m?)
istanbul 8.248 8.420 8.498
Izmir 6.814 6.878 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4328
Adana 3.800 4.687 3.378

HKapnak: Endeksa

re Gdre Istanbul Ofis Pazari

Avrupa
Yakasi

Lewent - Etiler

Maslak

Z Kuyu - Sisli Hath

Taksim we Cevresi

Kafithane

Begiktag®

Bat Istanbul**

Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

Kavacik

Omraniye

Altunizade

Kozyatzai

Dogu |stanbul*=~

Geargaekiagan toplam
i Bu geyrekle garcekliegen kiralama islemlerinde, bir dnceki gayrede gére
@kl il ayre ddnamineg gdre ise %08 25 azals odsterdl.

Fapnak: Ofs wankan Cushmand Peisketold mratemodst G YCDER s Sael olarak BasirksmwTvE i
P Aka reter Mlachka e bdkgokeriy b ke

“EOEEL Fenbosna Bakyieay-BaTed Dokge vy Kaosamakiay

= AT - A LA ek DAV KSR N
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir sinirlayici kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midirltgi ile yerinde
yapilan incelemeler ve kismen belgeli, kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Cankaya ilgesi iginde bilinen bir sokak tizerinde yer almaktadir.

*  Cinnah Caddesi'ne yakin konumdadir.

* insaat ve dekorasyon malzeme ve iscilik kalitesi ile mekanik aksam Kalitesinin (st
seviyede oldugu gorilmustr.

*  Terastan sehir manzarasina sahiptir.
*  Binada kapall garaj ve asansor bulunmaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satig1 ya da kiralamasi komple bina seklinde olmasi halinde sinirli bir alic
kitlesi bulundugu dustintilmektedir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tamami 5 adet bagimsiz bélimden olusan binanin pazar degerinin tespitine iliskin yapiimis olan
degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi) kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 *  Coldwell Banker Via

Tel 0553 614 04 03

Cankaya Koskii ve ingiltere Konsoloslugu'na ¢ok yakin konumda yer alan bina komple satilik
durumdadir. Tek bir kullanicisi bulunmamakta olup ¢ok sayida yabanci ve kamu kurumlarinin
kiraci oldugu ve 100.000 TL kira getirisi bulundugu beyan edilmistir. 1085 m? arsa alani ve 3500
m? kapali kullanim alanina sahip durumdadir. 21.500.000 TL bedelle satilik durumdadir.

SATILIK 3500].-M2 21.500.000(.-TL 6.143| .-TL/M?
KIRALIK 3500(.-M? 100.000(.-TL 29 .-TL/M?

2 * Coldwell Banker Baskent
Tel 0532 294 03 64

Gaziosmanpasa Mahallesi igerisinde Arjantin caddesi ve iran Caddesi arasinda yer alan Budak
Sokak'ta bulunan bina satilik durumdadir. Bina 580 m? arsa alanina sahip olup 1000 m? kapal
alan ile pazarlanmaktadir. 18.900.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payl bulundugu
distnilmektedir. Konum serefiyesi agisindan degerleme konusu tasinmazlara gére ¢ok daha
iyi konumdadir.

sATILIK | 1000[..m= [ 18.900.000[-TL | 18.900] .-TLMW

3 * sahibinden

Tel 0532 322 50 83

Dikmen merkezinde yer alan (Naci Cakir Mahallesi'nde) bina bodrum kat, zemin kat, 2 normal
kat ve gati katindan olusmaktadir. 3+1 daireler ve 2 adet ¢ati piyesli dubleks daire bulundugu ve
ticari olarak kullanildigi beyan edilmistir. 2.550 m? kapal alan ile pazarlanmaktadir. 6.500.000
TL bedelle satilik durumda olup 20.000 TL kira getirisi bulundugu fakat gtincel potansiyel kira
getirisinin 25.000 TL oldugu vurgulanmistir. Konum serefiyesi agisindan daha dezavantajlidir.

SATILIK 2550].-M? 6.500.000(.-TL 2.549| .-TL/M?
KIiRALIK 2550(.-M? 25.000(.-TL 10{ .-TL/M?
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4 * Remax Vip
Tel 0532 255 43 55

Kavaklidere Bestekar Sokak'ta yer almaktadir. islek ve prestijli bir konumda yer alan bina 2330
m? ortak alanlarla birlikte toplam kullanim alanina, 1485 m? ortak alanlar hari¢ kullanim alanina
sahip durumdadir. Asansorlli, kapal garajli ve jeneratorlidir. 9.350.000 TL bedelle satilik
durumdadir. Potansiyel kirasinin 55.000 TL civarinda olabilecedi beyan edilmistir.

SATILIK 2330(.-M? 9.350.000(.-TL 4.013| .-TL/M?
KiRALIK 2330].-M? 55.000(.-TL 24 .-TL/IM?

5 *  Yardim Emlak

Tel 0312 440 65 98

Gaziosmanpaga'da yer alan bina komple satilik durumdadir. 4 kath bina toplam 1.100 m? brit
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 25-30 yasindadir. Bina yasi agisindan dezavantajli, konum
agisindan benzer bir lokasyonda yer almaktadir. 7.500.000 TL bedelle satilik olup 40.000 TL
civarinda kira potansiyeli oldugu beyan edilmisgtir.

SATILIK 1100(.-M? 7.500.000|.-TL 6.818| .-TL/M?
KiRALIK 1100].-Mm2 40.000(.-TL 36| .-TL/M?

6 *  Ppolat 2 Emlak

Tel 03124757212

Ayni lokasyon igerisinde yer alan 3+1 planh daire satilik durumdadir. 130 m? olarak pazarlanan
dairenin kira getirisinin 3500 TL oldugu beyan edilmistir. 875.000 TL bedelle satiliktir. Daha eski
bir apartmanda yer almaktadir.

SATILIK [ 130[.-m= | 875.000[-TL | 6.731] -TUM

7 * Remax Tecriibe 2

Tel 0506 674 78 05

Ayni lokasyon igerisinde Hosdere caddesi Uzerinde yer alan tekel bayi kullanimli ticari mulk
satilik durumdadir. 30 m? kullanimli tasinmaz 300.000 TL bedelle satiliktir. Birim m? istenen
degeri 10.000 TL/m?2 dir.

| KiRALK | 30[-m¢ | 300.000[.-TL | 10.000] .-TL/M?
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Kiralik Emsaller

8 * Atak Emlak
Tel 0552 760 69 22

Farabi Sokagi kesen Givenlik Caddesi'nde yer alan otoparkli ve asansorlii bir apartmanda yer
alan daire 130 m? olarak pazarlanmaktadir. 1. katta konumlanmistir. 3.250 TL bedelle kiraliktir.
Yapi 20 yasindadir.

KIiRALIK 130(.-Mm? 3.250].-TL 25,00| .-TL/M?

9 * Coldwell Banker Vizyon

Tel 0532 223 80 01

Gaziosmanpasa Golgeli Sokak'ta 600 m? oturumlu 4 kath bina kiralik durumdadir. 8-10 araglik
otopark imkanina sahip olan bina toplam 2400 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 70.000
TL bedelle kiralktir.

KIRALIK 2400(.-Mm2 70.000](.-TL 29,171 .-TL/M?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

imenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

ATA-2110031 CANKAYA




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

KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 4 Emsal 5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 21.500.000 9.350.000 7.500.000
SATIS TARIHI - -
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 1.459,00 3.500 2.330 1.100
BIRIM M? DEGERI 6.143 4.013 6.818

S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

10% 5% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi BENZER ORTAIYi
DUZELTME -5% 0% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 9% 5% -10%
TOPLAM DUZELTME -14% 0% -25%
D D R 4.800 38 4.0 4

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken dngdrilen kira degderleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satig
degerinin konumuna, o6zelliklerine, yapim yilina vb. niteliklerine goére degistidi gézlenmistir.
Yukaridaki emsal karsilastirma tablosunda binanin tamami igin karsilastirma tablosu
hazirlanmigtir. Tagsinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden
yararlaniimistir. Buna gére tasinmazlarin bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil
ortalama birim m? satis degeri igin 4.800.-TL olarak takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

0

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Toplam o . : Parselin
Ada No | Parsel No Kapali Bll;:,ne:ri' DeFiaerrsiEz“_.r:.L) Yuvarlatilmis
Alani (m?) 9 gen (. Degeri (.-TL)
5201 10 1.459,00 | 4.800,00 | 7.003.200,00 | 7.003.000,00
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 7.003.200 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 7.000.000 TL

Emsal karsilastirma Yaklagimina gére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz bélum igin takdir
edilen degerler (ortak kullanim alanlarindan kazanilan degerler de dahil edilerek) asagidaki
tabloda ayri ayri gosterilmigtir.

- U .. .. Tasinmazlarin Tasinmazlarin
2
Bag.Bl. No| Bulundugu |Bag. Bolum Brat) - m*Birim |, 05 1) ) (kpv| Degeri (TL) (KDV
Kat Alani (m?) Degeri . .
Harig) Dahil)
1 Zemin 143,00 12.200 1.744.600 2.058.628
2 1. Kat 191,00 6.900 1.317.900 1.555.122
3 2. Kat 191,00 6.900 1.317.900 1.555.122
4 3. Kat 191,00 6.900 1.317.900 1.555.122
5 4. Kat 191,00 6.815 1.301.665 1.535.965
TOPLAM DEGER 907,00 9.107 6.999.965 8.259.959
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 7.000.000 8.259.959
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK) (BINA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 5 Emsal 9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 100.000 40.000 70.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 1.459,00 3.500 1.100 2.400
BiRIM M2 DEGERI 29 36 29

S ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

10% 0% 10%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYi ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -10% -11% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI BENZER BENZER
DUZELTME -10% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) f )
DUZELTME 10% 9% 10%
TOPLAM DUZELTME -20% -20% 0%
D » R 6.99 0 0

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bdlum degerleri takdir
edilirken dngorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir. Tagsinmazin 6ézelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3
adet emsalden yararlaniimistir.

Dogrudan kapitalizasyon yontemi i¢in tagsinmazin kira analizi yapilmis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri 26.99.-TL/m?/ay olarak Ongorulmustir. Bagimsiz bolimlerin munferit
degerleri toplam bina kira degeri dikkate alinarak 6ngérilmustur.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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I - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 5,5 - % 7.00 civarinda oldugu gdézlemlenmis olup, bu calismada
kapitalizasyon orani % 6,75 olarak kullaniimistir. Kira bedellerinde son bir yilda yasanan
artiglarin satig birim deger artigindan daha fazla oldugu ve kapitalizasyon oraninin gegen
seneye gore yiikseldigi ongorilmektedir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6ntinde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin % 5,5 -% 7 araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Emsal Sira Ay"k, K|.ra Y“"k, Kl.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) DR Doty (TL) Orani (%)
(TL) (TL) ¢
Emsal 1 3500 100.000 1.200.000 21.500.000 5,58%
Emsal 4 2330 55.000 660.000 9.350.000 7,06%
Emsal 5 1100 40.000 480.000 7.500.000 6,40%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecedi Uzere, 5 adet tasinmazin bu ydnteme gbére toplam degeri olarak 7.269.785-TL
olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtiimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
o[ [Tt st st s |
(m?) (TL/IAY/m?) (-TL)
1 Zemin 143,00 63,00 9.009 108.108 6,50% 1.663.200
2 1. Kat 191,00 41,00 7.831 93.972 6,50% 1.445.723
3 2. Kat 191,00 40,00 7.640 91.680 6,50% 1.410.462
4 3. Kat 191,00 40,00 7.640 91.680 6,50% 1.410.462
5 4. Kat 191,00 38,00 7.258 87.096 6,50% 1.339.938
TOPLAM 907,00 39.378,00 7.269.785
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, buyuklaga ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 7.000.000 TL

»  Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 7.269.785 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degderleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6nlinde
bulundurmasi gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degderlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/ydntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorulmektedir.”
denmektedir.

Tasinmazin de@er takdirinde iki farkli yéntem kullaniimig olup, iki deger arasinda farkhlik oldugu
gorilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini rakamlar tGzerinden
bugtinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde
bulundurularak emsal karsilastirma yodnteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimine tasinmaz icin pazar yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine goére farkli birim m2 degerleri dngérulmustur. Her
bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorllmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmig, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gegilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tagsinmazlar igin piyasa kogullarindan elde edilen veriler analiz edilmig olup, aylik kira degerleri
asagidaki gibi 6ngéralmastar.

B | Buuncdu | g gy | Dogeri | AMik Kira
(m?) (TL/AY/m?)

1 Zemin 143,00 63,00 9.009

2 1. Kat 191,00 41,00 7.831

3 2. Kat 191,00 40,00 7.640

4 3. Kat 191,00 40,00 7.640

5 4. Kat 191,00 38,00 7.258
TOPLAM 907,00 39.378,00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

e REEL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ portfdyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degderlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfoyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigr gérulmustar.
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7 - SONUC

*

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 5 adet bagimsiz bolimun;

24.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;
7.000.000 .-TL
(Yedi Milyon Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
8.259.959 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;

39.378 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
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veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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