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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2021
SASLANGIG TARIHI | 2117071
.?ES;?LEME BITlS 23.12.2021
RAPOR TARIHi 24.12.2021
RAPOR NO ATA-2110032

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

4 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN BINANIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ANKARA iLi, CANKAYA ILGESI, 100. YIL MAHALLESI KULELI CADDESI
NO: 5

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgin 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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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ 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 4 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 mulkiin 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 dedistirmesi 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 4 adet bagimsiz bélimun ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin ATA-2110032 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak Raporun kontrol edilmesinde/onaylanmasinda goérev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
’ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1611002

ATA-1910101

ATA-2010027

Rapor Tarihi 29.12.2016 30.12.2019 30.12.2020
4 ADET BAGIMSIZ | 4 ADET BAGIMSIZ | 4 ADET BAGIMSIZ
Rapor Konusu BOLUMDEN BOLUMDEN BOLUMDEN
OLUSAN BINA OLUSAN BINA OLUSAN BINA
A. Ozgin HERGUL | A. Ozgiin HERGUL
Raporu Hazirlavanlar A. Ozgiin HERGUL | S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y Eren KURT KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.360.000 3.928.000 4.520.000

(TL) (KDV Harig)
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili Ankara
iicesi Cankaya
Bucagi
Mahallesi Ali Fuat Basgil
Koyu
Sokag
Meuvkii
Pafta No 129B13A2B
Ada No 5441
Parsel No 12
Alani 391,00 m?
Vasfi Kargir Apartman
Siniri Planindadir.
Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli
Bagimsiz e Cilt Sahife .| Yevmiye .
Bélim No Kat Niteligi |Arsa Payi No No Tapu Tarihi No Malik
g |3 bodrumt - TiKali ) oy en | 28 | 2607 |27102020] 35820 | ATAKULE GYOAS.
2. bodrum Dukan
2 1. bodrum Konut 107/782 28 2698 | 27.10.2020 35820 ATAKULE GYO AS.
3 Zemin Konut 107/782 28 2699 | 27.10.2020 35820 ATAKULE GYOAS.
4 1+g |Dubleks Galll poy 000 | 98 | 2700 |27102020| 35820 | ATAKULE GYOAS.
Arali Konut
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2.2 - Takyidat Bilgileri
TKGM web portalindan 15.10.2021 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar tzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.
* Beyan: Yonetim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih ve 35820 yevm.)
* Beyan: Belediye Gelirleri Kanunu'na gore kisithidir. (Cankaya Belediyesi lehine 02.06.2010
tarih ve 10279 Yevmiye)
(Tasinmazlarin lizerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithidir.” beyani bulunmakta olup,
Cankaya Belediyesinde yapilan arastirmalara gére taginmazlara ait herhangi bir borcun
bulunmadigi tespit edilmistir. Tapu Sicil Mddlirligi'nde bu beyan bu bilgilere istinaden
dedgerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacadi bilgisi verilmis
olup bu beyanin konulma nedeninin tasinmazlarin devri séz konusu oldugunda Cankaya
Belediyesi’nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem yapiimasinin éniine gegmek oldugu ilgili
Tapu Sicil Mid(irliigi’nde 6grenilmigtir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik donemde; tasinmazin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértulmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Midirligi'nden 12.10.2021 tarihinde alinan yazili imar durum
bilgisine gore;

100. Yil Mahallesi, imarin 5441 ada 12 sayil parselin 22667 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, Boélge Kat Nizami Planinda imar kullaniminin konut, yapilasma sartlarinin ise
ayni ada 11 parsel ile ikili blok nizamda 3 kat olarak belirlendigi, yapi yaklasma mesafelerinin
plan Uzerinde gosterildigi belirtilmigtir.

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

232 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 03.06.1998 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir.
Tasinmaz projesine gbre 4 bodrum, zemin, 2 normal kat ve ¢ati arasi kat olmak tzere toplam 7
kat + cati arasi kattan olusmaktadir. Cankaya Belediyesi'nde yer alan dosyasinda tasinmazin
19.06.1998 tarih ve 19 sayili 1 adet iksa i¢in Yap! Ruhsati, 23.06.1998 tarih ve 217 no.lu 3 adet
konut ve 1 adet dukkan igin verilmis Yapi Ruhsati ve 17.08.2000 tarih ve 253/2000 no.lu 3 adet
konut, 1 adet diikkan ve ortak alanlar igin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
Her iki belgeye gore de yapinin, 7 kat ve ¢ati katinda, 1 adet dikkan ve 3 adet konut olmak
Uzere 4 adet bagimsiz bdlim igin ortak alanlar dahil 1423 m? kullanim alani i¢in izinli oldugu
goralmastdr.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin onayl projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu gorilmistir. Mahallinde
yapilan incelemelerde parsel lzerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul icerisinde kullanima yonelik i¢ mekanda
yapilan degisiklikler disinda projesi ile gok fazla farklhlik bulunmamaktadir. i¢ mekanda yapilan
dizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina bagh olarak yapildigi, ana yapinin
tasiyici sistemini etkilemeyecegdi, projesine uygun hale getirilebilecegi dusunildiginden
degerlemede dikkate alinmamistir. Yapiimis olan kullanima yonelik ara bélme degisikliklerinin,
ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam ingaat alani ve emsal ingaat alanini etkilemedigi,
dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gerekliligi olusturmayacagi
dusunilmektedir.Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hikimleri
uyarinca yapi! ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir dedisiklik gerektirmedigi
goralmastar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan &nce
insa edilmigtir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin 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
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, 100. Yil Mahallesi, Kuleli Sokak, 5
kap! nolu, tapu kayitlarina goére 5441 Ada, 12 Parsel numarali Uzerinde yer alan binanin
tamamini olusturan 4 bagimsiz bélimlt 7 kath binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya llgesi simirlari dahilinde, 100. Yil
Mahallesi'nin gliney kesiminde Gaziosmanpasa olarak bilinen semt igerisinde, bdlgenin en
bilinen sokaklarindan biri olan Kuleli Sokak Gzerinde yer almaktadir. Tasinmaz ayni zamanda
bir paraleldeki izci Sokak'a cepheli olup bu cepheden garaj girisi ve 1 no.lu dilkkan girisi
saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede; Filistin Sokagi uzerinde "Ayintapinci Lokantasi”, "Baroni
Kitchenette", "Gaga Manjero" gibi sehirde (n yapmis cafe restorantlar ile Ankara Geng
isadamlari Dernegi ve iki sokak mesafede Kuleli Taksi Duradi bulunmaktadir. Blgede, konut
ve isyeri olarak karma sekilde kullanilan binalar ile tamami igyeri olarak kullanilan 3-4 katli
binalar bulunmaktadir. S6z konusu bdlge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan
biridir. Son dénemde eski binalarin yikilip yerine yenilerinin yapilmasi suretiyle bir degisim
gOstermektedir. Yeni insa edilen binalarin birgogu ticari amagli kullanima yoénelik insa
edilmektedir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu Kuleli Caddesi'ne, Arjantin Caddesi tarafindan Filistin Sokagi'na girip
yaklagik 500m. ileriden sola ayrilan Kuleli Sokak'a girerek, Resit Galip Caddesi'nden Filistin
Sokagi'na girerek ya da Cankaya Caddesi'nin devamindaki Ugur Mumcu Caddesi'ne girip 150
m ileriden sola ayrilan Kuleli Sokak'ina girip sokagin sonuna kadar ilerleyerek ulasilabilir.
Tasinmazin bulundugu Kuleli Caddesi bir kismi tek yonli trafie agik oldugundan tasinmazlarin
bulundugu Kuleli Sokagi'na girmek icin Filistin Sokagdi'nin sonuna kadar gidip sola dénmek ya
da Kuleli Caddesi'ne Ugur Mumcu Caddesi tarafindan girmek gereklidir. Taginmaza ulagim
toplu tasim araglari ya da 6zel araclar ile saglanabilmektedir. Cankaya Késku ve Gar Lokantasi
isletmesi nirengi noktalari olarak gésterilebilir.

ATA-2110032 CANKAYA 10
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Leaflet

Leaflet
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tdm bina kiraci firma tarafindan egitim tesisi olarak kullaniimaktadir. 1 no'lu bagimsiz bélum
2. bodrum ve 3. bodrum kat kullanimlarindan olusmakta olup diikkan niteliklidir. 2. bodrum kat
mevcut durumda kafeterya ve 3. bodrum kat kitiphane olarak hizmet vermektedir. 1. bodrum
katta 2 no'lu bagimsiz bolim yine kiraci firma tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir. Zemin
katta; giris holl, resepsiyon, ofis boélimlerinden olusan 3 no.lu bagimsiz bélim; 1. kat, 2. kat
katta siniflar, ofis kullanimlari, wc lavabo bélimleri, hol olarak kullanilan, ¢ati katinda ise
yonetim ofisi, teras, wc-lavabo boélimlerinden olusan 4 no.lu bagimsiz bélim bulunmaktadir. 4.
bodrum kat mevcut durumda depo ve ardiye olarak kullaniimaktadir. Tim katlar birbiri ile
irtibath olup birlikte kullaniimaktadir.

1 no.lu dikkan projesine goére yaklasik brit 3. bodrum katta yaklasik brit 146,96 m?, 2. bodrum
katta yaklasik brit 106,95 m? olmak Utzere toplam yaklasik brit 253,91 m?2,

2 no.lu konut projesine gore yaklasik brit 142,23 m?,

3 no.lu konut projesine gore yaklasik brut 142,23 m?,

4 no.lu dubleks ¢ati arali konut projesine gore 369,05 m? kapali kullanim alani ve 98,74 m? teras
kullanim alanina sahiptir. Ek olarak yaklasik 191,46 m? alanh 4 otoluk kapali garaj bolimu
bulunmaktadir.

Sd6z konusu ana tasinmaz onayli mimari projesine ve iskan belgesine gore 1423 m? brit kapal
alana sahiptir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz . B.AK

Yapi Nizami : BITISIK

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci :  TICARI

Elektrik . SEBEKE

Su . SEBEKE

Isitma Sistemi : MERKEZi SISTEM
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu . MEVCUT (1 ADET)
Hidrofor : MEVCUT (1 ADET)
Asansor ' MEVCUT (1 ADET)
Jeneratoér . MEVCUT (1 ADET)
Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisatt : MEVCUT

Cati Tipi

Dis Cephe :  AKRILIK DIS CEPHE BOYASI, TREVERTEN MERMER
Park Yeri : ACIK-KAPALI OTOPARK
Guvenlik . MEVCUT

Manzarasi . YOK

Cephesi : KUZEY - DOGU - BATI
[B)slzr:Sr? 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece | X |5.Derece

12



ATA-2110032 CANKAYA

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

imenkul - Fizibilite - Proje

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Bina tim kullanim alan ile kiraci firma tarafindan egitim tesisi olarak kullaniimaktadir. Binada
kullanilan insaat, dekorasyon malzeme ve iscilik kalitesi Ust seviyededir. Duvarlar; ¢ati arasi
katta dekoratif deri malzeme ile kapli, diger tim odalarda ve mutfaklarda duvar kagidi kapl,
wc'lerde seramik kapli merdiven evlerinde boyalidir. Tavanlar tim hacimlerde spot isikli algipan
asma tavan olup ¢ati arasi kattaki odanin tavaninda led havuzu vardir. Bu bélimde yer alan
mutfaklarda laminat kapli tezgah ve dolaplar, wc'lerde gémme rezervuar ve 6zel seri dekoratif
lavabolar ve c¢ati arasi kat banyoda ankastre armatuirler bulunmaktadir. Oda bdlmelerinin biyuk
bir bolima ince aluminyum dogramalarla sabitlenmis temperli cam ile boélinmus bir kismi ise
algipan panolar ile bdlinmistir. Pencere dogramalarinin tamami ¢ift camh aluminyum
dogramadir. Zemin katta binanin ana girisinde cift agihmli fotoselli cam kapi bulunmaktadir.
Binanin bu béliminde zemin ve normal katlar ile garaj katina g¢alisan diger katlardaki kapilari
iptal edilmis olan tam otomatik ALFA marka asansér bulunmaktadir.

1. bodrum katta yer alan konutta zeminler, salon bélimlerinde masif parke, wc'lerde ise seramik
kapli, duvarlar wc'lerde fayans kapl diger hacimlerde ve tavanlarda boyalidir.

4. bodrum kat otopark kullanimi mevcut durumda iptal edilmis olup bu kat depo olarak
kullaniimaktadir. 2. bodrum kat ve 3. bodrum kat mevcut durumda kafeterya ve kitiphane
olarak hizmet vermektedir.

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
yiizoélgiimii ile Polath Ovasi, en biiylik golini yaklagik 490 km?2lik yiizélgiimii (il igi) ile Tuz Gal,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbas! - Kalecik - Kazan - Kegioéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en blyuk paya sahiptir. Bu sektoériin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle 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
drtinlerine dayanir. Konya’'dan sonra Turkiye'nin ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
doékulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzima meshurdur. Polath, Haymana, $.
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.
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Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nufusu 5.663.322 kisidir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce 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 yizolgimi 307 km2, 2020 Yili Adrese Dayali Nifus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 925.828 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koéskiu, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluslari, buyudkelgilikler, énemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz nifusunun
2,5 milyonu agmasidir. Clnki Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluglarin énemli bir b6limu Cankaya sinirlari i¢erisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Givenlik 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.

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 bliyime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmigtir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gdre 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 tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda Adustos 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 gérulen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Boylece
enflasyon kriz 6ncesi egilimine geri dondu.
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"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda U¢ 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 basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda disus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tzerinde 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 yayilmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine 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 tGzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar1) 863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYIH

(Cori ABD Dolors $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8,790 -
Biyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.09%* 5.0%"
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 129> 129+
Cari Atk (Milyar ABD 5268 $40.6 -$20.7 $8.0 $2 9+ :
Dolarn)

Cari Acik / GSYiH -31% -4 8% 2.6% 11% D.4%*  -0.2%"
ABD Dolari / TL (Yil Sonu) 352 378 530 596 7.02* 7.26"
issizlik Orami 12.0% 999 13.5% 13.7% 72%*  15.6%"

*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Ternmuz 2020 itibariyle tahmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gorinidm Raporu

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

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢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 goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdiirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 biyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, 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 blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Goriinim Raporu’na gore, Tirkiye 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 Gglincu ¢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. Arindirllmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda blylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

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

ayni doénemine goére %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 Uglncl c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

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

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

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

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yiizde 11,75, ayiik yiizde 0,97 arti. Tiiketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 0,97, bir onceki yiin Aralik ayina gore yiizde 8,33, bir onceki yilin
aynr ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik orialamalara gore yuzde 11,47 artis gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir 8nceki yilin ayni ayma gore degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik bliyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyredinde yasanan dusUsun diginda sektdrun istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tUm c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektoériin blylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yiuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektord, ayni ddbnemde yatirimlarini da yuzde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e cikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baglattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyik konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
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 igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yoéninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyredinde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Dlnya genelinde ve Ulkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagli olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.
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02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylil ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yonde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériint de etkilemistir.

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

"2020 Yih itibariyla dlinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek ¢ok ydnetsel slre¢ yeni sartlara goére
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektérleri de tesir altina almasi kaginiimaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu sitregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan énlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis goérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl suUreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginiimaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Surecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kuresel olarak buyime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler icin ylizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler icgin ise

yuzde 3,3 oraninda kigllme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagsimlar sektdére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glclendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere gbére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci geyrekte sektorlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle géralir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektdriintn ihtiyaci olan kaynak énemli dlglide saglanmistir.
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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
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis yluzde 187,2 dlizeyinde gergeklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin disis ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde 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 siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan ¢alisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini dusurmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde o6nceki doénemlere Kkiyasla dusls
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla Kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincti geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli ceyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrede kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, tGglincu ¢eyrekte gerceklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surdirulmistir. Bundan sonraki surecgte, kuruluglar icin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiinci geyrek
ve onumizdeki yihn basindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gercgeklesebilmesi 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 6ngdrulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, ¢alisanlarina herhangi tgtncil 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, ézellikle bulyik isgict olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢cikmasi beklenmektedir.

ATA-2110032 CANKAYA



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

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢calisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendigi tzere Uglincl ceyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin 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 ¢alisma sekilleri Gzerine ¢alismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erigsim hi¢c olmadigi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yilinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gerceklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gecen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark gdéstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlagmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498

lzrmir 6.814 6.578 7.074
Bursa 5.100 5.467 5.02¢
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Cendere-Seyrantepe

Anadolu
Yakasi

Kavacik

Lmraniye

Altunizade

Kozyatad

Dofu Istanbul***

2021 Y 2. peyredinde genel arz 6,46 milyon m” olup bir Snceki geyrekie aym seyretl. Gerpeklegen foplam
kiralama iglemilen 54 bin m¥dir. Bu geyrekle gerpeklesen kiralama islemierinde, bir dnceki geyraede gdre
%63, 7 disds, bir dnceki yili ayni ddneming gdre ise 59 25 aralhs gdsterdl.

Kaynak: Ofis wanlan Cushmand Wakedold aadndan G YOOER win dral olarak hazirkesmvghir.
"Nigarageddaneter: SEarhanos Macka: Tepakipe bdipalevin kansamakiacky

Fomesl Yenbosng  Bakorkdy-lately bdipekenn! kagsamakiad

WoCGkpa’ - Matepe: Fada’-Fendk hdipeveni kansamadiacy.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midurliigi, TKGM web
portall, Atakule GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ve kismen belgeli, kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

% Cankaya iicesi icinde bilinen bir bdlgede, prestijli firmalarin holding binalari, marka
magazalar ve cafe restoranlarin yer segtigi alan Gzerinde konumlanmaktadir.

Bina hem Kuleli Sokagi'na hem de izci Sokak'a cepheli durumdadir.

iki sokak arasindaki kot farkindan dolayi 4 bodrumlu olarak insa edilmistir.

* X *

insaat, dekorasyon, malzeme ve iscilik kalitesi Uist seviyededir.
*  Binada kapali garaj bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satigi ya da kiralamasinin komple bina geklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirl bir alici kitlesi bulundugu disundlmektedir.
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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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek 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

Binayi olusturan 4 Adet bagimsiz bolimiin pazar de@erinin tespitine iligskin yapilmis olan degerleme
caligmasinda Pazar Yaklagimi ve Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik ve Kiralik Emsaller

1 * Anka Gayrimenkul

Tel 0532512 75 10

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Filistin caddesi Uzerinde yer alan eski bir
apartmanda 3. kat daire satilhk durumdadir. 110 m? olarak pazarlanmaktadir. Bina yasi olarak
dezavantajli durumdadir. Ayni lokasyondadir. Asansoérsiiz bir binada yer almaktadir.

SATILIK 110 .-Mm? 775.000 .-TL 7.045 -TL/M?

2 * p Gayrimenkul

Tel 0506 488 78 28

Yakin konumda Nene Hatun Caddesi Uzerinde yer alan ofis kullanimli tasinmaz satilik
durumdadir. Eski bir apartmanin 1. katinda yer alan daire 175 m? olarak pazarlanmaktadir.
Kurumsal vakif kiracisi bulundugu beyan edilmigtir.

SATILIK 175(.-M? 1.050.000(.-TL 6.000| .-TL/M?
KIRALIK 175(.-M? 6.000(.-TL 34| .-TL/M?

3  * Remax Vip

Tel 0532 255 43 55

Kavaklidere Bestekar Sokak'ta yer almaktadir. iglek ve prestijli bir konumda yer alan bina 2330
m? ortak alanlarla birlikte toplam kullanim alanina 1485 m? ortak alanlar hari¢ kullanim alanina
sahip durumdadir. Asansorll, kapali garajli ve jeneratérlidir. 9.350.000 TL bedelle satihk
durumdadir. Potansiyel kirasinin 55.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmistir.

SATILIK 2330(.-M? 9.350.000|.-TL 4.013| .-TL/M?
KIRALIK 2330].-M? 55.000(.-TL 24 .-TL/M?
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4 *  Yardim Emlak
Tel 0312 440 65 98

Gaziosmanpasa'da yer alan bina komple satilik durumdadir. 4 katli bina toplam 1.100 m? brt
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 25-30 yasindadir. Bina yas! agisindan dezavantajli, konum
acisindan benzer bir lokasyonda yer almaktadir. 7.500.000 TL bedelle satilik olup 40.000 TL
civarinda kira potansiyeli oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 1100(.-Mm? 7.500.000(.-TL 6.818| .-TL/M?
KiRALIK 1100].-M2 40.000(.-TL 36| .-TL/M?

5 * 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 kiraliktir. Benzer niteliklere sahip durumdadir.

KIRALIK 2400(.-M? 70.000(.-TL 29,171 .-TL/IM?

6 * Aymir Gayrimenkul
Tel 0533 665 98 68

Arjantin Caddesi'ne yakin konumda BIM market kiracisi bulunan depolu dilkkkan satilik
durumdadir. Toplam 2 kat brit alan 500 m? olarak ifade edilmistir. Eski bir apartmanda bodrum
kat ve zemin kattan olusmaktadir. Bina yasi ve konum olarak daha dezavantajlidir. Satis bedeli
Uzerinden pazarlik pay! bulundugu ifade edilmistir. 7.000 TL net kira getirisi bulundugu beyan

edilmistir.
SATILIK 500].-M2 2.000.000(.-TL 4.000 .-TL/M?
KIiRALIK 500|.-M? 7.000(.-TL 14| .-TL/M?

7 % Yasarkent Gayrimenkul
Tel 0532 154 85 73

Gaziosmanpasa'da Ugur Mumcu Caddesi'ne yakin konumda yer alan bina kiralik durumdadir.
1.500 m? kullanimli binanin daha dnce elgilik binasi olarak kullanildigi beyan edilmistir. 37.500
TL bedel kira istenmektedir.

| KiRALK | 1500[-Mm2 | 37.500[.-TL | 25| -TLME

ATA-2110032 CANKAYA



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

GERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

g * Extra Gayrimenkul

Tel 0538 579 74 44

Filistin Caddesi'ne yakin konumda bulunan bina kiralik durumdadir. Bodrum kat, zemin kat ve 2
normal kattan olusan binanin 1200 m? brut kullanim alanina sahip oldugu beyan edilmistir.
Konum ve bina yasi agisindan dederleme konusu tasinmaza benzer nitelikte oldudu
ongorilmektedir.

KIRALIK | 1200[-m* | 50.000|.-TL | 42| Tuwe

9 * Coldwell Banker Baskent
Tel 0532 294 03 64

Resit Galip Caddesi Gzerinde zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan 4 kath bina kiralik
durumdadir. 1.500 m? brut kullanim alanina sahip bina igin 30.000 TL kira bedeli istenmektedir.

KIRALIK | 1500[.-m2

30.000.-TL | 20 -TLM?

10 * EF Grup Gayrimenkul

Tel 0533 616 38 98

Mahatma Gandhi Caddesi Uzerinde yer alan bina kiralik durumdadir. 25-30 yasinda olan bina 5
kath olup 1500 m? brit kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 39.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 1500[.-M | 39.000[.-TL | 26| -TLM
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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 go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) 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 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér 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%)
1Y KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (TL) (SATILIK) (BINA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 3 Emsal 4 Emsal 6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.350.000 7.500.000 2.000.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.423,00 2.330 1.100 500
BIRIM M2 DEGERI 4.013 6.818 4.000
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 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 iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER ORTAIYi ORTAIYi
DUZELTME 0% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -10% -13% -10%
TOPLAM DUZELTME 0% -33% -20%
D D R O 4.0 4.568 00

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bdlum degerleri takdir
edilirken 6ngorulen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon ydntemi ve pazar yaklagimi
yontemi kullanilmigtir. Tagsinmazin &zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet
emsalden yararlaniimistir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satig
degerinin 3.000 - 6850 TL/m? araliginda oldugu goézlenmistir. Buna goére tasinmazlarin
bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil ortalama birim m? satis degeri igin 3.927.-TL
olarak takdir edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

0

Bu yontem ile 4 adet taginmazdan olusan binanin toplam degeri;

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Toplam . . 2 Tasinmazin
Ada No | Parsel No Kapali Bll;:,ne:ri' J:?:;i"zi.zr':) Yuvarlatilmis
Alani (m?) 9 gen {. Degeri (.-TL)
5441 12 1.423,00 | 3.927,02 | 5.588.148,21 | 5.588.000,00
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 5.588.148 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 5.589.000 TL

Tasinmazlarin
Bad.Bl. No Bulundugu |Bag. Bolim Brit] m? Birim Yuvarlatiimig Tasinmazin Degeri
9-8L Kat Alani (m?) Degeri (TL) | Degeri (TL) (KDV | (TL) (KDV Dahil)
Harig)
1 3. bodrum 253,91 5.845 1.484.000 1.751.120
2. bodrum
2 1. bodrum 142,23 4,995 710.000 837.800
3 Zemin 142,23 6.890 980.000 1.156.400
4 1. kat, 2. kat 360,05 6.545 2.415.000 2.849.700
Cati arasi kat
TOPLAM 907,42 7.268 5.589.000 6.595.020

ATA-2110032 CANKAYA

30




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

KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK) (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 5 Emsal 9 Emsal 10
TASINMAZ
SATIS FIYATI 70.000 30.000 39.000
SATIS TARIHI - -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.423,00 2.400 1.500 1.500
BIRIM M2 DEGERI 29 20 26
S ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
5% 0% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER yapim yili
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -17% -16% -16%
TOPLAM DUZELTME -12% -16% -11%
D D R 8 o

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 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3
adet emsalden yararlaniimistir.

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi i¢in tagsinmazin kira analizi yapilmis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri yaklasik 21,81.-TL/m%*ay olarak 6ngorilmustir. Bagimsiz boélimlerin
munferit degerleri toplam bina kira degeri dikkate alinarak 6ngérilmustur.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamisgtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mlklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 6.40 - % 7.06 civarinda oldugu gézlemlenmis ve bagimsiz bdlim
bazinda % 6,50 olarak bu ¢alismada kullaniimigtir.

6.3.2 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger O6zellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 6.40 - % 7.06 araliginda oldugu gdézlemlenmistir.

Emsal Sira Ayhkv K|_ra Ylulk. Kl_ra Satig Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) 2L 2L (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 2 175 6.000 72.000 1.050.000 6,86%
Emsal 4 1100 40.000 480.000 7.500.000 6,40%
Emsal 3 2330 55.000 660.000 9.350.000 7,06%

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecedi Uzere 4 adet tasinmazin bu ydnteme gdre toplam degeri olarak 5.729.000.-TL takdir
edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi ile elde
edilen degerleri agagidaki listede belirtiimigtir.

Bag.Bl.| Bulundugu BBar?Jt?-\Tahrl\:n m? Birim Kira | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri| Kapitalizasyon Yu\;I:'T;:|T:|ZI§Lqeri
No Kat ) Degeri (TL/AY/m?) (TL) (L) Orani §Deg
(m?) (-TL)
1 3. bodrum 253,92 36,00 9.141 109.693 6,50% 1.688.000
2. bodrum
2 1. bodrum 142,00 34,00 4.828 57.936 6,50% 891.000
3 Zemin 142,00 37,00 5.254 63.048 6,50% 970.000
4 1 kat, 2. kat 369,05 32,00 11.810 141.715 6,50% 2.180.000
Cati arasi kat
TOPLAM 906,97 31.033 372.393 5.729.000
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6.4

6.5
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

I - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, buyUkliga ve nitelikleri de dikkate alindijinda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 5.589.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 5.729.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-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 dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cgesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©nlinde
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 degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
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 goérilmektedir.” 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/yéntemlerden 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¢ bélimine 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.

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.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin aylik net toplam kira degerinin yaklasik 31.000 TL olacadi 6ngérilmektedir.

Bag.Bl. | Bulundugu ?;?j't i‘;’a'ﬁ:" m? Birim Kira | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri
No Kat (m?) Degeri (TL/AY/m?) (TL) (TL)
1 e ceclilin 253,92 36,00 9.141 109.693
2. bodrum
2 1. bodrum 142,00 34,00 4.828 57.936
3 Zemin 142,00 37,00 5.254 63.048
g || kel e et 369,05 32,00 11.810 141.715
Cati arasi kat
TOPLAM 906,97 31.033 372.393
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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 lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hiukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

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@ portfdyinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak uUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dodrudan ve dnemli dlgtide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz uzerinde "Belediye Gelirleri Kanunu'na gére
kisithdir." beyani bulunmaktadir. Cankaya Belediyesinde vyapilan arastirmalara gdére
tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadigi tespit edilmistir. Tapu Sicil Midurligu'nde bu
beyan bu bilgilere istinaden degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir yazi ile ayni beyanin
konulacag bilgisi verilmis olup bu beyanin konulma nedeninin tasinmazlarin devri séz konusu
oldugunda Cankaya Belediyesi’'nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem yapilmasinin oniine
gecmek oldugu ilgili Tapu Sicil Mudurligu’nde 6grenilmistir.) portféyde bulunmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi gérilmastr.
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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 4 Adet bagimsiz bolimun;

24.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;
5.589.000 .-TL
(Bes Milyon Bes Yiiz Seksen Dokuz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
6.595.020 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;

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

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamustir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

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