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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.09.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510067

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

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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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 bélimane 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 degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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,
Sisli / 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde 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.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin ATA-2510067 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Metin EVLEK
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren Kurt Sorumlu Degerleme Uzmani
olarak raporun onaylanmasinda goérev almistir.

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 asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910100 ATA-2010026 ATA-2110031
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021

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

A.Ozgliin HERGUL N .
- A.Ozgin HERGUL | , . . )
S.Seda YUCEL Metin EVLEK A.Ozgiin HERGUL

KARAGOZ Eren KURT
Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.975.000 5.680.000 7.000.000
(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

iigesi Cankaya

Bucagi

Mahallesi Guven

Koyl

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 | NITELIK | CILTNO |SAHIFE NO|YEVMIYENO| TAPU TARH MALIK
i ZEMN | 20 |/] 116 | Madaza | 6 6087 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.
! [ 24 {/] 16 | Mesken | 61 588 61291 19.12.2011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRI ORTAKLIGIAS.
3 2 24 {[] 16 | Mesken | 61 5989 61291 | 19.42.2011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRM ORTAKLIGIAS.
il 3 24 {/] 16 | Mesken | 61 5990 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIGIAS.
il 4 24 [/] 116 | Mesken | 61 6991 61291 | 19422011 | ATAKULE GAYRIMENKUL YATRIM ORTAKLIGIAS.
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 18.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden 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 gérulmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar Midirligi'nden 18.12.2025 tarihinde alinan bilgiye gére;

imarin 5201 ada 10 sayili parselin 30660 nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldugu,
bdlge kat nizami planinda ayrik nizam 5 katli konut alaninda kaldigi, 6n bahge mesafesinin
7.00m oldugu, parselin cephe aldidi yolda Planl Alanlar imar Yénetmeligi 19.f.1. maddesine
gore ticaret kullanimina yonelik uygulama yapilabilecegi, ilgili parselin Mania hatti sinirlarinda
kalmasi nedeniyle sacak seviyeleri belirlenirken Sivil Havacilik Genel Mudarlugid'nun ilgili
Genelgeleri dogrultusunda Mania Planlarina uyulmasi gerektigi, belirtiimigstir.

| |
7 7

6 oL 8 g 12 Otops
3 24 5 1 0
OTEL P - .._\ Yengok=5 Kat ‘ra
| skat | -
B0
2H:1
20 23 17 16 15 M 13

19
Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler
Son Ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degdisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -
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imenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Tapu Sicil Madurligu arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu taginmazlara
ait 06.12.2010 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Taginmaz projesine gére 1 bodrum Kkat,
zemin kat, 4 normal kat ve cati arasi olmak Uzere toplam 6 kat ve cati arasi katindan
olusmaktadir.

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 gore tasinmaz yol kotu
altinda 1 kat, yol kotu Ustliinde 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 gértlmastur.

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

Tasinmazin dosyasinda herhangi bir yikim karari ya da cezai tutanaga rastlanmamistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Tasinmaz i¢cin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmigtir.

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 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
rastlanmamistir.
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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 lzerinde yer alan)
binanin tamamini olusturan, 20/116 arsa payl zemin kat 1 no.lu magdaza, 24/116 arsa payh 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 payli 4. kat 5 no.lu meskenden olusan binadir. Halihazirda konsolosluk
binasi olarak kullanildigi gértlmustdr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilgesi sinirlari dahilinde, Giivenevler
Mahallesi'nde, bdlgenin en bilinen sokaklarindan biri olan Farabi Sokak Gizerinde yer almaktadir.
Tasinmaz Farabi Sokak ile Cinnah Caddesi'nin kesistigi kdseye G¢lncu bina konumundadir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede; Farabi Sokak Uzerinde "CK Otel", "Niza Park Otel", "Komsu
Restoran", "Kalender Zebra Restoran”, "Ray Sigorta Bélge Madurligi", "Anadolu Sigorta Bolge
Mudirligi”, Cinnah Caddesi lzerinde yakin mesafede "Tirk Amerikan Dernegi", "isvec
Buyukelgiligi", 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 yapilmasi suretiyle bir degisim gostermektedir. 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 Uguncu bina konumunda olmasina ragmen yine trafigi tek yonllu olarak kuzeyden
glineye dogru akan Cinnah Caddesi'nden Farabi Sokak'a taginmazin bulundugu bati yoninde
direkt giris yoktur. S6z konusu tasinmaza, Cankaya Caddesi'nden Atatirk Bulvari'na girip,
yaklasik 400 m. ilerideki ilk trafik isiklarindan sonra sola ayrilan Farabi Sokak'a bu sokagin
devamindaki Farabi alt gegitinden gecerek ulasilabilir. S6z konusu taginmazlarin bulundugu
bina alt gegiti gegince sol tarafta yer almaktadir. Tasinmaza ayrica, Cinnah Caddesi'ne Kugulu
Park tarafindan girip Atakule istikametinde ilerlerken sola ayrilan Farabi Sokak'a girip trafigi tek
yonlii igleyen sirasiyla Uskip Caddesi ve Nilgiin Sokak' 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 gegen toplu tasima araglari ya da 0Ozel araglar ile
saglanabilmektedir.
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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 bélumin olusturdugu
6 kat+cati katli olup halihazirda konsolosluk binasi olarak kullanildigi gériimustur.

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 Uzere toplam 6
kat ve c¢atl katindan olugsmaktadir.

Tasinmaz; mimari projesine bodrum katta, 11 araglik otopark alani, kazan dairesi, su deposu,
zemin katta; bina girisi, 1 no.lu magaza bélimu 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
odasi, mutfak, banyo ve balkon bélimlerinden olusan 2, 3, 4 ve 5 no.lu meskenler, ¢ati katinda
ise makine dairesi ve teras bdlumlerinden olusmaktadir. Projeye goére; zemin katta yer alan 1
no.lu magaza brit 143 m?, normal katta yer alan meskenlerin her biri 191'er m? olmak Uzere
toplam 907 m? kullanim alanindan olugsmaktadir. 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. Yapi konsolosluk binasi olarak kullaniimaktadir.
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Binanin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi . B.AK
Yapi Nizami . AYRIK
Yapi Sinifi : 3B
Kullanim Amaci ; KONUT + TICARI
Elektrik . SEBEKE
Su . SEBEKE
Isitma Sistemi  : MERKEZi SISTEM
Kanalizasyon : SEBEKE
Su Deposu . MEVCUT (1 ADET)
Hidrofor : MEVCUT (1 ADET)
Asansor . MEVCUT (1 ADET)
Jenerator . MEVCUT (1 ADET)
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisatt : MEVCUT
Cati Tipi . TERAS
Dis Cephe : ALUMINYUM KOMPOZIT PANEL, DEKORATIF PANELLER, MERMER
Park Yeri : MEVCUT (ACIK VE KAPALI OTOPARK)
Guvenlik . VAR
Manzarasi . TERASTAN COK YONLU SEHIR MANZARASI VARDIR
Cephesi . Kuzey-Dogu-Bati -Giiney
[B)glgreeg] 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Fiili durumda bina, kiraci tarafindan konsolosluk binasi olarak kullaniimaktadir. Bina icinde
zeminler; bodrum katta kapali garaj bdliminde duzlestiriimis saha betonu, zemin katin
tamaminda, tim kat hollerinde, bagimsiz bdlimlerin antre ve koridorlarinda, banyolarda, tim
mutfaklarda ve wclerde granit seramik, merdiven basamaklarinda mermer, dérdiinci normal
kattaki odalarda hali, diger katlardaki odalarda laminat parke kaphdir. Duvarlar; banyoda, dus
icinde ve lavabo tezgahi Uzerinde, mutfak tezgah duvarlarinda, wclerde lavabo ve klozet
arkalarinda fayans kapli diger hacimlerde saten boyalidir. Tavanlar, garaj boluminde boyall,
diger hacimlerde tas yuniu asma tavandir. Bina igindeki mutfaklarda laminat kaph tezgah ve
ahsap dolaplar, wclerde duvara monteli lavabolar ve gémme rezervuarl klozetler, genel madur
odasindaki banyoda hilton tipi lavabo, dusakabinli dus teknesi ve klozet bulunmaktadir. 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 Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin 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
glineyde 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 mimkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gindur.
Gece ile glindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Adustos (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 genig ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatlh Ovasi, en biiylik golini yaklagik 490 km?2lik yiizélgiimi (il igi) ile Tuz Gali,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik 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.

yanrbaker

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buiylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar bulyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyuk 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
dokilen 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,
aycicegdi 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) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Nufusu 5.864.049 kisidir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile gevrilidir. 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
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iicenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdélgimd 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine goére; toplam
nifusu 947.330 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koski, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklar (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluglari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kulturel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz nidfusunun
2,5 milyonu asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kultlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluglarin 6nemli bir bélimu Cankaya sinirlari icerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatlrk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Glven Park, Kurtulus 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

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, llkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gizerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biylumeyi i talep sirtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yikselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylul ayinda adimlarin
buyikliginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirdlebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goérilmustir. Ayni donemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gdzlemlenen guglu trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir sire¢ yasanabilecektir.
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DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proje

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldudu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyilk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
go6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yaganan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya goére %1,41
artmig, bir énceki yihn ayni ayina goére %22,98 yukselmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir sire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta ingaat ve
gayrimenkul sektort olmak tzere diger tim sektorlerde sirdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Y&ntemiyle insaat Sektdrinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH il;indeki Pay (%) - [Yilhk Bazda)

005 2006 2007 2008 2005 2000 Fad ] ang FiE] M4 205 s 2007 2013 2019 020 ma e 203 2024

Kaynak: TOIK I selaic Pap (%) I @ Oncedi Daneme Gire Degigim %)

ATA-2510067 CANKAYA



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

RLEME

nkul - Fizibilite - Proje

REEL

Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Biyuime Rakamlan
Karsilastirmas (%)*
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Geyrek Bazda Baylume (%)
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Keyrak: TOIK I v Biiyime Ocam %) I teast Sebaiind Baylime Oraen (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek dusls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak uglncu ceyrek,
fiyat baskilarinin strdidu ancak ekonominin kontrolli bigcimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin tglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiline kadarki
en ylUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gergeklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Digkkan ve Magazslsr | Ofisve Biirolar Ortalama
Orealama Birim Sty Ortalama Birim Sty Birim Samg Fiyat
Fiyat Fiyata (T1
Istanbu 68.451 71155 82145
Lzmir 58369 68147 67.429
Bursa 45.136 52488 46 808
Ankara 48.155 50549 62731
Antalya 58.562 64383 T0.287
Kecael 46.800 49.519 47.425
Adana 38,09 47.425 3592

Karynask: Endiekes

[E'8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L L M M . L L L L L 1 2 M M L L L L L
EWT73  Kas73 A3 Ooa24 SubZ4 Mar2d  Nis?4 May2d Har2d Tem24 AGU3d  EI74 B4 Kes?d A4 075 Sub@S Mar2s NEIS May'?s Harls  Temds  AGuas  Egls

Kaynak: Endeas

2025 yilinin Giglincii geyregdinde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmistir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglincu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'i MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en bilyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlagsmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirirm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldigi gdézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik glivenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIiL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istanibuw 17.84

Izrmir 4. .068 oo 114 m [l le 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETiRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MAGAZALAR] 2024 0 YL

Sl et " | xo | me | me | voam | sowox
Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50 5.80
fzrmir 8.00 8.00 2.00 850 750
Ankara 8.00 B.00 F.00
ALISVERIS MERKEZLER] 10 ¥iL
(DEJERLER BROT, X) e P-3 5 C. YOKSEK CEYREK
Tiirkiye 8.00 8.00 8.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bélgelere Gére istanbul Ofis Pazan
s (225 (325

Stok Bosluk Oram Birindl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira

Avrupa Yakas: (bin m?) %) (USDy/mefay) (bin m?) (%) [USDYm? ay) (biir m?y (%) [USD¥m? ay)
Lewvent-Etiler 920 859 45 920.9 507 45 920,% 153 50
Maslak a7 11,68 2 927.0 14,54 32 a27.0 14,68 2
I Kuryu-Sigli Hatt) 529 394 2 529.3 518 32 5293 5.05 32
Taksim ve Cevresi 243 1249 0 2481 1203 il 2481 9,96 ai}
Kagithane 302 1838 20 3087 19,79 Fal 3087 20,00 M
Begiktag* 105 m 35 1051 513 35 105,1 19,59 35
Bati Istanbul** 837 435 12 8376 412 12 8376 4,00 15
Cendera-Seyrantapa 363 15,03 23 3633 1503 4 3633 13.20 30

¢i'2s a5 {325

Stok Bogluk Dram Birindl Kira Stok Bogluk Oram Birindil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira

Rt el skcaa (bin ) %) (USD/m/ay) (i m?) (%) [USD/m*ay) (i m?) (%) [USDVm/ay)
Kavaok 93 6,40 1 934 6,40 18 934 5,40 18
Umramiye Td5 5,24 5 Td5.2 515 5 45,2 539 8
Altunizade 134 13,10 4 1347 320 24 1347 24,10 5
Kozyatad THE 1311 28 TBG.8 13,16 32 TBEE 12,43 35
Dofu stanbul*** 634 15,81 15 a34.8 13,60 15 6348 13,00 17
Finans Merkez**** 537 0,00 15 5378 0,00 k-] 5786 7,05 35

Kaynak: CushmandiWakefield TR Intemational

Kiralama Islemleri

*Higantas- Maretler- Barbares- Magka-Teguikiye biigelerini kapsamaktady.
#4Giines Yenibosna- Bakirksy-likiselli bagelerini kapsamaktady.
eouiciikyali- Malipe- Kamsl-Pendik baigelesini kpsamaklad,

#++4Dipam eden ingaadar gac Giniine alinaeak gelecek dinemier igin blgesel deder emeye dinabileceltic.

(125 275 325
Gergeklesen Toplam Kiralama fslemi (bin ) 67.089 38410 167
[Prime] Biringil Kira (L50/m?/ay)* 45 [l 50
[Prime] Birincil Getiri Orani %) 125 1.5 1.5
Toplam Stok {mityan, nr') 718 718 .1
Bogluk Oram (%) 583 9.9 10,08
(Gelecek Arz([nsaat halinde, bin m?) 1,148 1149 1,100
Yegil Bina Sertifikal Ofis Stoku (bin, m?) 2 170 1702

Kirgnak: Cushmankiliakelield TR Intamational

ATA-2510067 CANKAYA
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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 llgesi icinde bilinen bir sokak (izerinde yer almaktadir.

*  Cinnah Caddesi'ne yakin konumdadir.
*  Binada kapall garaj ve asanso6r bulunmaktadir.
*  Kat miilkiyetlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satig1 ya da kiralamasi komple bina seklinde olmasi halinde sinirli bir alic
kitlesi bulundugu duisiniimektedir.
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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
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yontem 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 ingsa 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
insaasiI 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu 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) kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 * RADIKAL GAYRIMENKUL

Tel 0551 278 08 31

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mabhallesinde yer alan 10 yillik 4 kath
1.100 m? alan kullanimina sahip bina 63.000.000.-TL bedelle satiliktir. Teras, acik-kapali
otoparki, 6n ve arka bahge boéliminde agik bahgesi bulunmaktadir. Yapim yili daha geng
yapidir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin kira degerinin 350.000-TL olabilecegi

ogrenilmistir.
SATILIK 1100].-Mm? 63.000.000(.-TL 57.273| .-TL/M?
KIRALIK 1100(.-M? 350.000].-TL 318 .-TL/M?

2 * REMAXATA

Tel 05334710161

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Kirlangi¢ sokak tzerinde yer alan 26-30 yillik 4
kath 690m? arsa Uzerinde, 2.400 m? alan kullanimina sahip bina 135.000.000.-TL bedelle
satiliktir. Kapali havuz, acgik-kapali otoparki, 6n ve arka bahge bdliminde agik bahgesi
bulunmaktadir. Emsal tasinmazin énceden disisleri bakanligi konutu olarak kullanildigi
6grenilmistir.

SATILIK | 2400].-m=

135.000.000.-TL | 56.250] .-TL/M?

3 * ESINVEST
Tel 0553 320 89 84

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan bina , zemin kat, 3 normal kat ve ¢ati
kati olmak Uzere toplam 5 kath ve 1.250 m? kullanim alanhdir. Her katin tapusu ayri olmak
Uzere toplamda 5 tapulu oldugu, her bir katin ihtiyaca gore farkli sekillerde bélinmesine uygun
oldugu beyan edilmistir.Agik ve kapali otopark imkani bulunmaaktadir.47.000.000 TL bedelle
satiik durumda olup 270.000 TL kira getirisi olabilecegi 6grenilmistir. Konum serefiyesi
acisindan daha dezavantajlidir.

SATILIK 1250].-M2 47.000.000(.-TL 37.600 .-TL/M?
KIiRALIK 1250(.-M? 270.000].-TL 216 .-TL/M?
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4 * KW BORSA ONE TOWER
Tel 0506 264 01 02

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Cankaya Mahallesinde sokak Uzerinde yer alan
26-30 yillik 5 katli 642m? arsa Uzerinde, 1.200 m? alan kullanimina sahip bina 90.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Agik-kapali otoparki, 6n ve arka bahge bdoliminde acgik bahgesi
bulunmaktadir. Emsal tagsinmazin yakin dénemde i¢ ve dis boélimlerinde tadilat yapilarak daha
bakimli hale getirildigi, acik otoparkinin bulundugu ve yaklasik 70 m? bahge kullanimina sahip
oldugu bilgisi alinmistir. Kira getirisinin yaklasik olarak aylik 500.000-TL olabilecegi

ogrenilmistir.
SATILIK 1200].-M? 90.000.000].-TL 75.000( .-TL/M?
KIRALIK 1200(.-M? 500.000].-TL 417| .-TL/M?

5 * KOGAK GAYRIMENKUL

Tel 0532 425 31 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Cankaya Mahallesinde sokak Uzerinde yer alan
6 kath 3.500 m? alan kullanimina sahip bina 140.000.000.-TL bedelle satiliktir. Teras, kapali
otopark bulunmaktadir.Kira getirisinin yaklagik olarak aylik 1.000.000-TL olabilecegi

ogrenilmistir.
SATILIK 3500(.-M2 | 140.000.000(.-TL 40.000| .-TL/M?
KIRALIK 3500(.-M? 1.000.000(.-TL 286| .-TL/M?

6 * Turyap Ankara incek Temsilciligi
Tel 0533 145 02 04

Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede sokak uUzerinde yer alan 26-30 yilhk 7 kath
477m? arsa Uzerinde, 1.200 m? alan kullanimina sahip bina 70.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Acik-kapali otoparki, arka bahge boliminde agik bahgesi bulunmaktadir.

sATILIK | 1200[-m2= [ 70.000.000]-TL | 58.333] .-TLW

7 * BORSA4

Tel 0533 276 45 47

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede sokak tzerinde yer alan 26-30 yillik 4 kath 1.100
m? alan kullanimina sahip bina 95.000.000.-TL bedelle satiliktir. Agik-kapali otoparki
bulunmaktadir.

SATILIK | 1100[-m=

95.000.000[.TL | 86.364| .-TLW
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8 * Borsa-2
Tel 0533 276 45 47

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Aziziye Mahallesinde ara sokak Uzerinde yer
alan 10 yillik 2 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kati olmak Uzere 5 katli, 520 m? arsa
Uzerinde 700 m? alan kullanimina sahip bina 29.500.000.-TL bedelle satiliktir. Zemin katinda
yaklasik 190m2 camli agilip kapanabilir bahge kullanimi mevcut olup acik otopark imkani
bulundugu bilgisi alinmigtir.Kira degerinin aylik 165.000-TL oldugu égrenilmigtir.

SATILIK 700(.-M? 29.500.000(.-TL 42.143] .-TL/M?
KiRALIK 700(.-M? 165.000(.-TL 236 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

9 * COLDWELL BANKER BASKENT

Tel 0532 294 03 64

Degerleme konusu tagsinmaza yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 30 yillik zemin kat,
2 normal kat ve g¢ati kati olmak Utzere 4 kath, 1.800 m? alan kullanimina sahip bina 395.000.-TL
bedelle kiraliktir. Kapali otopark, agik-kapali teras alanlari,zemin katinda 6n ve arka bahge
kisminda oturma alanlari bulundugu bilgisi alinmistir.

KIRALIK | 1800[.-m2

395.000[-TL | 21944 -TLM?

10 * KNARR GLOBAL
Tel 0533 402 88 04

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 20 yillik 6 katl,
2.400 m? alan kullanimina sahip bina 895.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin yakin
dénemde i¢ ve dis boélimlerinde tadilat yapilarak daha bakimh hale getirildigi, agik teras ve
bahc¢e kullanimina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin énceden Birlesmis Milletler
Uluslararasi Gog Orgliti olarak kullanildigi 6grenilmistir.

KIRALIK 2400(.-M? 895.000].-TL 372,92 .-TL/M?

11 % Net+ Property & Investment

Tel 0555 554 69 06

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 20 yillik 6 katl,
771m? arsa alanli, 2.350m? alan kullanimina sahip bina 850.000.-TL bedelle kiraliktir. Acik
bahce kullanimi bulunmakta olup konsolosluk, klinik ve &zel egitim kurumu tarafindan
kiralanmaya uygun oldugu bilgisi alinmigtir.

KIiRALIK 2350(.-M? 850.000].-TL 361,70 .-TL/M?
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12 * LAGOM LIFE VILLALARI
Tel 05323133118

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak lzerinde yer alan 10 yillik 10 kath,
4.550m? alan kullanimina sahip bina 1.200.000.-TL bedelle kirahktir.

KiRALIK 4550].-M? 1.200.000(.-TL 263,74 .-TL/M?

OA"“""SUA—

eIGuven
JS(JHCSI‘
i AREMZI
.f OGU/ZnARIK'

2 /
Hatay Doner.
Kebap Lahmacun
Kilnefe
wl
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re 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 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis 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
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y] KOCUK "20% - (-11%)
COK I COK KUGUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK BiNA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

63.000.000
SATILIK

0%

135.000.000
SATILIK

0%

47.000.000
SATILIK

0%

90.000.000
SATILIK

0%

70.000.000
SATILIK

0%

ALAN

BIRIM M2 DEGERI
ALANA ILISKIN

DUZELTME

1459

1.100
57.273

ORTA KUGUK
-5%

2.400
56.250

ORTA BUYUK
5%

1.250
37.600

BENZER
0%

1.200
75.000

BENZER
0%

1.200
58.333

BENZER
0%

FiiLi KULLANIM

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN

DUZELTME

7 KAT

4 KAT
ORTA KOTU

5%

4 KAT
ORTA KOTU

5%

5 KAT
ORTA KOTU

5%

5 KAT
ORTAKOTU

5%

7 KAT

BENZER

0%

MANZARA

MANZARAYA

ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILISKIN

DUZELTME

ORTA IYi

-5%

ORTA iYi

-10%

BENZER

0%

iyi

-15%

iyi

-15%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

BENZER

0%

BENZER

0%

iYi

-15%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-8%

-8%

-8%

-8%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

47.800

-13%

-8%

-18%

-18%

-23%

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken ongorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satig
degerinin konumuna, Ozelliklerine, yapim yilina vb. niteliklerine gdre degistigi gdzlenmistir.

Yukaridaki

emsal

kargilastirma tablosunda binanin tamami

icin karsilastirma tablosu

hazirlanmistir. Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden
yararlaniimistir. Buna gére tasinmazlarin bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil

ortalama birim m? satis degeri icin 47.800.-TL olarak takdir edilmistir.
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0

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Toplam Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No Kapali Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
Alani (m?) 9 gen {. Degeri (.-TL)
5201 10 1.459,00 | 47.800,00 | 69.740.200,00 | 69.740.000,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 69.740.200 TL

69.740.000 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)

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

sug . ne| Buundgu | Bag i | i | Toemarn | Tosnearn,
(KDV Harig) Dahil)

1 Zemin 143,00 111.700 15.973.100 19.167.720
2 1. Kat 191,00 70.000 13.370.000 16.044.000
3 2. Kat 191,00 70.200 13.408.200 16.089.840
4 3. Kat 191,00 71.150 13.589.650 16.307.580
5 4. Kat 191,00 70.150 13.398.650 16.078.380
TOPLAM DEGER 907,00 92.268 69.739.600 83.687.520

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 69.740.000 83.687.520
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK BINA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (3)

EMSAL (9)

EMSAL (11)

EMSAL (12)

KIRALIK FIYATI
KIRALIK TARIHI

ZAMAN

DUZELTMESI

350.000
KIRALIK

0%

270.000
KIRALIK

0%

395.000
KIRALIK

0%

850.000
KIRALIK

0%

1.200.000
KIRALIK

0%

ALAN

BIRIM M2 DEGERI
ALANA ILISKIN

DUZELTME

1459

1.100
318

ORTA KUGUK
-5%

1.250
216

BENZER
0%

1.800
219

ORTA BUYUK
2%

2.350
362

ORTA BUYUK
5%

4.550
264

COK BUYUK
20%

FiiLi KULLANIM

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN

DUZELTME

7 KAT

4 KAT
ORTA KOTU

5%

5 KAT
ORTA KOTU

5%

4 KAT
ORTA KOTU

5%

6 KAT
BENZER

0%

10 KAT
COK IYi

-25%

MANZARA

MANZARAYA

ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

iyi

-15%

KONUM

KONUMA ILISKIN

DUZELTME

ORTA IYi

-5%

BENZER

0%

BENZER

0%

iyi

-15%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

BENZER

0%

iYi

-15%

ORTA KOTU

5%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

-15%

-20%

2%

-20%

-30%

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken ongorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir. Tasinmazin ézelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5
adet emsalden yararlaniimistir.
Dogrudan kapitalizasyon yontemi i¢in tagsinmazin kira analizi yapilmis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri 228.-TL/m?ay olarak Ongorilmustir. Bagimsiz bolimlerin  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 insa etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bélgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 5,00 - % 7.00 civarinda oldugu gézlemlenmis olup, bu ¢alismada
kapitalizasyon orani % 5,70 olarak kullaniimistir. Kira bedellerinde son bir yilda yasanan
artiglarin satis birim deger artisindan daha fazla oldugu ve kapitalizasyon oraninin gegen
seneye gore yiikseldigi 6ngoérilmektedir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z éntinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 5,0 -% 7,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Emsal Sira Aymf K|_ra Y'"'k. K|_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 1100 350.000 4.200.000 63.000.000 6,67%
Emsal 3 1250 270.000 3.240.000 47.000.000 6,89%
Emsal 4 1200 500.000 6.000.000 90.000.000 6,67%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegdi Uzere, 5 adet tasinmazin bu yénteme goére toplam degeri olarak 70.086.947-TL
olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélumlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri agagidaki listede belirtiimigtir.
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R Y

Bag.Bl.| Bulundugu | 29 BOlim | m?Birim 1 o ira | Yillik Kira | Kapitalizasyon | T2$nmazin
No Kat Briit Alami | Kira Degeri |, o i (1) Degeri (TL)|  Orami (%) Degeri
(m? (TL/AY/m?) (-TL)

1 Zemin 143,00 573,00 81.939 | 983.268 5,70% 17.250.316

2 1. Kat 191,00 327,00 62.457 | 749.484 5,70% 13.148.842

3 2. Kat 191,00 327,00 62.457 | 749.484 5,70% 13.148.842

4 3.Kat 191,00 330,00 63.030 | 756.360 5,70% 13.260.474

5 4.Kat 191,00 330,00 63.030 | 756.360 5,70% 13.269.474

TOPLAM 907,00 332.913,00 70.086.947

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, blyudkligi ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimigtir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL)

69.740.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL)

70.086.947 TL
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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 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme g¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da géz ©6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya ydntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degderlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yodnelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gortlmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmazin de@er takdirinde iki farkli yéntem kullaniimig olup, iki deder arasinda farkhlik oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugtinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak emsal karsilagtirma yonteminin daha tutarll ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz igin pazar yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine gore farkli birim m2 degerleri dngérulmustur. Her
bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu deg@erler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
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653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Olmadigi
Hakkinda Goriis

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin piyasa kosullarindan elde edilen veriler analiz edilmis olup, aylik kira degerleri
asagidaki gibi 6ngoérilmastar.

Bt Bundudn | o g | ™ poger | Ak Kia
(m?) (TL/AY/m?)

1 Zemin 143,00 573,00 81.939

2 1. Kat 191,00 327,00 62.457

3 2. Kat 191,00 327,00 62.457

4 3. Kat 191,00 330,00 63.030

5 4. Kat 191,00 330,00 63.030
TOPLAM 907,00 332.913,00

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

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, 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
Goriis

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastlir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i portféyiinde “BINA” baghdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat
bulunmadigr gértlmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 5 adet bagimsiz bélimun;

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
69.740.000 .-TL
(Altmis Dokuz Milyon Yedi Yuiz Kirk Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
83.688.000 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;

332.913 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
B,
Gigdem HATACIKOGLU Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar 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 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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