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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.01.2025
?ﬁg‘iﬁ?LEME BITlS 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510068

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 ILCESI, 100. YIL MAHALLESI KULELI CADDESI
NO: 3

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No0:402617)
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 (111-62.3) 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 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 mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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imenkul - Fizibilite - Proje

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 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
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 s6zlesmesinde 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
alinmistir.

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 tasinmaz icin ATA-2510068 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 almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin 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 degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910101 ATA-2010027 ATA-2110032
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021

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

S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL | A. Ozgiin HERGUL
KARAGOZ KARAGOZ Eren KURT

Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.928.000 4.520.000 5.589.000
(TL) (KDV Haricg)
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REEL

ul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili : Ankara

iicesi : Cankaya

Bucagi

Mahallesi . Ali Fuat Baggil

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
BBSI?;I:‘S[‘: Kat Niteligi |Arsa Payi (lzlitl)t S?\T;fe 'I-'rz:lr?t:]i Yev’r\lnoiye Malik

g |3 bodrumt kiKath 000 | g | 2607 |27.102010| 35820 | ATAKULE GYOASS.
2. bodrum Dikan

2 1. bodrum Konut 107/782 28 2698 |27.10.2010 35820 ATAKULE GYO A.S.

3 Zemin Konut 107/782 28 2699 |27.10.2010 35820 ATAKULE GYO A.S.

Dubleks Cati

L+ 2.
4 L+2 Arali Konut

381/782 28 2700 |[27.10.2010 35820 ATAKULE GYO A.S.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
TKGM web portalindan 18.11.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar lzerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.
* Beyan: Yonetim Plani: 26.10.2010 (27.10.2010 tarih ve 35820 yevm.)
* Beyan: Belediye Gelirleri Kanunu'na goére kisithidir. (Cankaya Belediyesi lehine 02.06.2010
tarih ve 10279 Yevmiye)
(Tasinmazlarin (izerinde “Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisitlidir.” beyani bulunmakta olup,
Cankaya Belediyesinde yapilan arastirmalara gére tasinmazlara ait herhangi bir borcun
bulunmadigi tespit edilmigtir. Tapu Sicil Middrliigi’'nde bu beyan bu bilgilere istinaden
degerleme tarihi itibari ile kaldirilsa bile yeni bir yazi ile ayni beyanin konulacagi bilgisi verilmis
olup bu beyanin konulma nedeninin tfagsinmazlarin devri séz konusu oldugunda Cankaya
Belediyesi’nden “Borcu yoktur.” yazisi alinmadan islem yapilmasinin éniine gegmek oldugu ilgili
Tapu Sicil Mudiirltgd’nde dgrenilmisgtir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

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

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 5441 ada 12 sayili parselin 22667 nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldugu,
bdlge kat nizami planinda ikili blok nizam 3 kath konut alaninda kaldigi, 6n bahge mesafesinin
7.50m oldugu, parselin cephe aldidi yolda Planh Alanlar imar Yénetmeligi 19.f.1. maddesine
gore ticaret kullanimina yonelik uygulama yapilabilecegi, belirtiimigtir.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 03.06.1998 tasdik tarihli mimari proje incelenmigtir.
Tasinmaz projesine gore 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 taginmazin
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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imenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin onayl projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu gorilmistir. Mahallinde
yapilan incelemelerde parsel (zerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
g6zlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima yonelik i¢ mekanda
yapilan degisiklikler disinda projesi ile gok fazla farklhlik bulunmamaktadir. ic mekanda yapilan
dizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina bagh olarak yapildidi, ana yapinin
tasiyici sistemini etkilemeyecedi, projesine uygun hale getirilebilecegi distnildiginden
degerlemede dikkate alinmamistir. Yapiimis olan kullanima yénelik ara bélme degisikliklerinin,
ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam ingsaat alani ve emsal ingaat alanini etkilemedigi,
dolayisiyla yapi ruhsatindal/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gereklili§i olusturmayacagi
distnilmektedir.Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hikimleri
uyarinca yap! ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi
gorlimustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan énce
insa edilmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

ATA-2510068 CANKAYA
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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, 3
kapi nolu, tapu kayitlarina goére 5441 Ada, 12 Parsel numarali lzerinde yer alan binanin
tamamini olusturan 4 bagimsiz bolimlu 7 kath binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Tasinmazin bulundugu bdlgede; Filistin Soka@i Uzerinde "Ayintapinci Lokantasi”, "Baroni
Kitchenette", "Gaga Manjero" gibi sehirde Un yapmis cafe restorantlar ile Ankara Geng
isadamlari Dernegi ve iki sokak mesafede Kuleli Taksi Duradi bulunmaktadir. Bélgede, konut
ve isyeri olarak karma sekilde kullanilan binalar ile tamami isyeri olarak kullanilan 3-4 katli
binalar bulunmaktadir. S6z konusu boélge 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 amach kullanima ydnelik insa
edilmektedir.

3.3 - Ulagim 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 sokadin sonuna kadar ilerleyerek ulasilabilir.
Tasinmazin bulundugu Kuleli Caddesi bir kismi tek yonlu trafie acik oldugundan tasinmazlarin
bulundugu Kuleli Sokagi'na girmek igin Filistin Sokagdi'nin sonuna kadar gidip sola dénmek ya
da Kuleli Caddesi'ne Ugur Mumcu Caddesi tarafindan girmek gereklidir. Tasinmaza ulagim
toplu tasim araglari ya da 6zel araglar ile saglanabilmektedir. Cankaya Kosku ve Gar Lokantasi
isletmesi nirengi noktalari olarak gésterilebilir.

ATA-2510068 CANKAYA 11
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Leaflet

EMAH.

Leaflet
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3.4 - 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 dikkan 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 bolimlerinden olusan 3 no.lu bagimsiz bolim; 1. kat, 2. kat
katta siniflar, ofis kullanimlari, wc lavabo bolimleri, hol olarak kullanilan, ¢ati katinda ise
yonetim ofisi, teras, wc-lavabo boélimlerinden olusan 4 no.lu bagimsiz bolim bulunmaktadir. 4.
bodrum kat mevcut durumda depo ve ardiye olarak kullaniimaktadir. Tim Kkatlar birbiri ile
irtibatli olup birlikte kullaniimaktadir.

1 no.lu diikkan projesine gdre yaklasik brut 3. bodrum katta yaklasik brit 146,96 m?, 2. bodrum
katta yaklasik brit 106,95 m? olmak Uzere toplam yaklasik brit 253,91 m?,

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

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

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

S6z konusu ana tasinmaz onayli mimari projesine ve iskan belgesine gore 1423 m? brit kapall
alana sabhiptir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz . B.AK

Yap! 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)
Jenerator . 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)slrg;reesr? 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece | X |5.Derece
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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 kapli,
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 kapl tezgah ve dolaplar, wc'lerde gémme rezervuar ve 6zel seri dekoratif
lavabolar ve gati arasi kat banyoda ankastre armatirler bulunmaktadir. Oda bélmelerinin biyik
bir bélimu ince aluminyum dogramalarla sabitlenmis temperli cam ile bélinmas bir kismi ise
algipan panolar ile bolinmistir. Pencere dogramalarinin tamami ¢ift camh aluminyum
dogramadir. Zemin katta binanin ana girisinde ¢ift agihml fotoselli cam kapi bulunmaktadir.
Binanin bu boliminde zemin ve normal katlar ile garaj katina galisan diger katlardaki kapilari
iptal edilmis olan tam otomatik ALFA marka asans6r bulunmaktadir.

1. bodrum katta yer alan konutta zeminler, salon bélimlerinde masif parke, wc'lerde ise seramik
kapli, duvarlar wc'lerde fayans kaph 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 kuitiphane
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
Sayil 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 Dag, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatlh Ovasi, en biiyiik gélini yaklagik 490 km?2lik yiizélgiimii (il igi) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklagik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik ylizolgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbasi - Kalecik - Kazan - Kegitren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhdere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikochisardir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nufusunun dortte Ugl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en buyuk paya sahiptir. Bu sektoériin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blylk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Tuarkiye’nin ikinci bayuk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesgitleri, patates olduk¢a ¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimua meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Koghisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok 6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, geltik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve tGzimdr.
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Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.864.049 kisidir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce 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, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iicenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgima 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayal Nufus kayit verilerine gére; toplam
nifusu 947.330 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koski, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklar (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanlhigi ve Jandarma Genel Komutanligr),
bakanliklar, kamu kuruluglari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kulturel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’'nin Ankara’nin diger metropol ilcelerinden farki, glindiiz nifusunun
2,5 milyonu asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kultlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren
kuruluslarin énemli bir bélimi Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6énemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Given Park, Kurtulus 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

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, (lkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Adustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énuimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorulebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
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. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis goruluyor.
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Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blyldmeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tGglinct ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel giiven endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
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
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina 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)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blylkligunlt azaltarak da olsa indirimi strdlrdid. Son dénemde tahminlerden ylksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdiirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi dustnuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bagn Gelir GSYH Kisi Bas1 Gelir Binyime: ¥il Lgi Ortalama
mily L mily Dioidar Mo (L
2020 5.048.567 60.541 TiF.092 5.599 1,90 T4
2021 T.X56.142 85759 B07 924 9.549 11,40 8.98
2022 15.011.77a 176654 905814 10.65% 5,50 146,57
2023 27091469 305.570 1.153. 2041 13.008 5,00 2349
2024 44 SRT 275 503,078 1.358.755 15.325 330 32,83
C1"25 12,493 445 - 345695 - 2,30 -
C225 14.578.554 - 3TT7.RX2 - 4,80 -

Kaynak: TUIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gérevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimUizde insaat, yalnizca gevrenin
inga edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timunu
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

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

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin 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 gériimustur. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl 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 yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir
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Yabanci uyruklu kigilerin Tirkiye’den 2025 yilhinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJustos déneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gdzlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin gdreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi 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 Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan acgiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir dnceki 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, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus stresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin 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 gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir édnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmigtir. Bir dnceki aya gbére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigstir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin baska 6nemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler 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 ¢ceyregine goére, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yliz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,
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 gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimulzde basta ingaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i_cindaki Pay (%) - (Yilllk Bazda)

FLU LT 1 IO EA R 1) mioooa3 oame s dme A A g mel o mn E i M

Keyna: TUIK I et Pap (%) W e Dineme G Dedigim [%)
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Geyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Biyime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 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 strdirdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos'ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a yikselerek dusis
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayi sirdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tguincu geyrek,
fiyat baskilarinin strdugu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin tglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylll ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye 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 yihna 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yagsandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimenkul Dakdcan we Magazaler Ofis we Birolar Ortalama
Orealama Birim Satig Ortalama Birim Satg Birim Saug Fiyan
Fiyai Fiya (TL
Istanbu 68.451 TGS 82145
Lemir 58369 68197 67429
Bursa 451356 52488 46 208
Ankara 48155 50.549 62731
Antalya SB562 64,383 TOERT
Koscael A6.E00 49519 47 435
Adana 38091 47 425 0592

Kaynasi: Endeke

[N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

EW'Z3  Kas?3 Are23 a4 Sub'A Mar2d NisB4 May24 Har2d  TemZd4  AJu2d  Epl2a ERiZ4  Kas24  Ard'24 Qa5 Sub25 Mar?S NE25 May'2S Har'ZS Temr25 AQU2S  Eylas

Keynsi: Endehes

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢eyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yilin ilk U¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢linct ¢ceyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’'i MiA'da gergeklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama igslemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gg¢inci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi 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)

BiRIiNCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

B ABDS L3 ABDS piDME %
fn CADDE
2
pa i i “
Istanibu 1070 250 2.784 279 0.00 17.84
Izrnir 4.068 100 114 m 000 14.87
Arnkara 4.27 105 1159 nr 0.00 10.07

BiRiNCIiL PERAKENDE GETIiRIi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARE 2024 10 YL
REALE voser | voox
Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50 5.30
Izrmir g.00 00 | B.0D 8.50 7.50
Ankara 2.00 g00 | B.0D £.50 7.00
ALISVERI§ MERKEZLERI 2028 2028 | 2024 Lol ]
(DEGERLER BROT, %) 5 C 2c g YOKSEK CEYREK
Tarkiye 8.00 800 | B.OD 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Bilgelere Gore istanbul Ofis Pazan

c12s 225 C3'25
Avrupa Yakas: btc-_k EBogluk Orani Bi r r:_l Ki.’il Stok Bogluk Cram ':Iil- necil Kira _h'..:f: Bosluk Oram I:'!il.in':i Kira
a0 8,99 45 9209 B.07 45 20,9 753 50
a7 11,88 32 927.0 14,54 32 9270 1468 £
529 354 32 5293 518 32 5293 5,05 n
4B 1248 n 2481 12,03 i 2481 9,96 i
308 1838 20 3087 18,79 Al 3087 20,00 24
105 24,01 s 1051 25,13 k= 1051 19,59 35
837 4,356 12 B3T.6 4,12 12 &37.6 4,00 15
363 15,03 23 363.3 15,03 M 3633 13.20 30
ci2s 225 325
Anadolu Yakas Srok Bogluk Orani Bi r r:_l Ki-’:l Stok Bogluk Oram ':Iil- necil Kira _h'..:t: Bogluk Oram bil.inci Kira
93 G40 21 93,4 6,40 18 93.4 .40 18
745 5.24 25 745.2 515 25 7452 539 8
134 3.1 24 1347 23,20 24 1347 2410 F=1
TBE 131 23 TBEB 13,16 2 TBEE 12.43 35
634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13.00 17
537 0,00 35 537.8 0.00 n STRE 7,05 35
Kiynsk: CushmaniWakefield TR Internaticnal *Migarneg- Muaret|er- Barbarcs- Magks-Teguikiye bilgelesini kpsmaktade.
“*(Giinek- Yenibosr raktad.
~~*wigiikyali- Mak raktad.
“wesDevam eden ingaatiar giz dniine almarsk gedecek din ecektic,
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Kiralama iglemleri

C125 C225 (325

Gerpeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m 67.089 38410 21.167

[Prime] Birincil Kira [US0/m? ay)* 45 45 ]

[Prime] Birincil Getiri Oran 1,25 1.5 1.5

Toplam Stok (milyan, m 118 7,18 7.1

Bogluk Oran 9,83 9,98 10,08

Gelecek Arz ([ngaat halind 1,149 1149 1,100

Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 202 1702

Keynak: Cushmandiakehield TR Inlernational

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

“Dergeilegan kralama iglemier iinde ug degerber harig twilularak en
yilkeek geyvek dilimde yer alan kira degederinin onalamaside.

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

bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

+ Cankaya iigesi icinde bilinen bir bdlgede, prestijli firmalarin holding binalar, marka
magazalar ve cafe restoranlarin yer segtigi alan Gzerinde konumlanmaktadir.

* ok %

*  Binada kapali garaj bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bina hem Kuleli Sokagi'na hem de izci Sokak'a cepheli durumdadir.
iki sokak arasindaki kot farkindan dolayi 4 bodrumlu olarak inga edilmistir.

insaat, dekorasyon, malzeme ve iscilik kalitesi tist seviyededir.

% Gayrimenkul satigi ya da kiralamasinin komple bina geklinde tercih edilebilecegi ancak

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek 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 dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Binayi olusturan 4 Adet bagimsiz bolimiin pazar de@erinin tespitine iligkin yapilmis olan degerleme
calismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 * GUZELGUN GAYRIMENKUL

Tel 053371414 14

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.Yil Mahallesi'nde Goélgeli Sokakta yer alan,
30 yillik, 496 m? arsa Uzerinde, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati kati olmak tizere 5
kath 1450 m? kullanim alanli bina 50.000.000 TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisi ile yapilan
gérusmede kira getirisinin aylik 260.000-TL oldugu ve iginde bulunan kiracinin egitim kurumu
oldugu 6grenilmigtir.

SATILIK 1450(.-M? 50.000.000(.-TL 34.483| .-TL/M?
KiRALIK 1450].-M2 260.000].-TL 179 .-TL/M?

2 * Coldwell Banker Elit Gayrimenkul

Tel 0505 232 38 98

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.Yil Mahallesi'nde Goélgeli Sokakta yer alan,
30 yilik, 547 m? arsa Uzerinde, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat olmak tzere 4 kath 1000
m? kullanim alanh bina 49.500.000 TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérigsmede
kira getirisinin aylik 255.000-TL oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1000(.-M? 49.500.000(.-TL 49.500( .-TL/M?
KiRALIK 1000].-Mm2 255.000].-TL 255 .-TL/M?

3 * RADIKAL GAYRIMENKUL

Tel 0551 278 08 31

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mahallesinde sokak Uzerinde yer alan
10 yilik 4 kath 1.100 m? alan kullanimina sahip bina 63.000.000.-TL bedelle satiliktir. Teras,
acik-kapali otoparki, 6n ve arka bahge béliminde agik bahgesi bulunmaktadir. Yapim yili daha
genc yapidir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede taginmazin kira degerinin aylik 350.000-TL
olabilecegdi 6grenilmistir.

SATILIK 1100].-M2 63.000.000(.-TL 57.273( .-TL/M?
KIiRALIK 1100(.-M? 350.000].-TL 318 .-TL/M?
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4 * cColdwell Banker Pro Gayrimenkul
Tel 05336492571

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mahallesinde sokak Uzerinde yer alan
20 yilhk 9 kathi 2.550 m? alan kullanimina sahip bina 84.000.000.-TL bedelle satiliktir. Teras ve
kapali otopark imkani bulunmaktadir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin kira
degerinin aylik 465.000-TL olabilecegi 6grenilmigtir.

SATILIK 2550].-M? 84.000.000(.-TL 32.941| .-TL/M?
KiRALIK 2550(.-M? 465.000].-TL 182 .-TL/M?

5 * REMAXSKY
Tel 0555 801 90 28

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesinde sokak {zerinde yer
alan yeni yapilmis, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat olmak tzere 4 kath 1.450 m? alan
kullanimina sahip bina 130.000.000.-TL bedelle satiliktir. Agik-kapal otopark imkani
bulunmaktadir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin kira getirisinin aylik 600.000-
TL oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 1450(.-M2 | 130.000.000{.-TL 89.655( .-TL/M?
KIRALIK 1450(.-M? 600.000].-TL 414 .-TL/M?

6 * FREKANS GAYRIMENKUL
Tel 0542 235 90 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Barbaros Mahallesinde sokak Uzerinde
yer alan 30 yillik, 473 m? arsa Uzerinde, 7 kathh 1.150 m? alan kullanimina sahip bina
77.500.000.-TL bedelle satiliktir. Agik otopark imkani bulunmaktadir.

SATILIK | 1150[-m=

77.500.000[.TL | 67.391 .-TLWP

7 % KURUMLU GAYRIMENKUL
Tel 0532 241 04 54

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde yer alan 25-30
yillik, arsa payl 700 m? , bina oturumu 310 m?, zemin kat, 2 normal kat olmak tzere toplam 3
kath 1.200 m? alan kullanimina sahip bina 79.900.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 1200].-m=

79.900.000[.TL | 66.583 .-TL/W?
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8 * INVESSA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI

Tel 0532 322 13 31

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Blylik Esat Mahallesinde sokak Uzerinde yer
alan 10-15 yillik, 587 m? arsa lzerinde, zemin kat, 2 normal kat olmak Uzere toplam 3 katli 950
m? alan kullanimina sahip bina 52.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin yaklasik 300
m? bahge kullanimi oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK | 9s50]-m [ 52.000.000]-TL | 54737 -TLMWP

9 * GBKBETUL EMLAK

Tel 0532 492 01 53

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.y1l Mahallesinde sokak Uzerinde yer alan 20-
25 yillik, 4 kath binanin 2.katinda yer alan, 3+1, 160 m2 kullanim alanh daire 7.600.000.-TL
bedelle satiliktir. Emsal tasinmazda asansdr, agik-kapali otopark imkani bulunmaktadir.

7.600.000|-TL | 47.500] -TLMWP

SATILIK |  160].-m=

10 * PENTANEST GAYRIMENKUL

Tel 0532 783 50 63

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.y1l Mahallesinde sokak (zerinde yer alan 3
yillk, 7 katli binanin giris katinda yer alan, 3+1, 180 m2 kullanim alanl daire 10.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Emsal tasinmazda asansdr, agik-kapali otopark imkani bulunmaktadir.

10.000.000[-TL | 55.556 .-TLW?

SATILIK | 180[-m=

11 * INFO ESTATE GAYRIMENKUL

Tel 0532 303 20 23

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.yil Mahallesinde Resit Galip Caddesi
Uzerinde yer alan, 15-20 yillik, zemin katta yer alan, 5 bdlmeli, 240 m2 kullanim alanli dikkan
11.750.000.-TL bedelle satiliktir.

sATILIK | 240]-m2 [ 11.750.000[.TL | 48.958] .-TLMWP

12 * Borsem Oran Temsilciligi

Tel 0532 207 48 36

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.yl Mahallesinde Resit Galip Caddesi
Uzerinde yer alan, 10-15 yillik, zemin katta yer alan, 2 bdlmeli, 220 m2 kullanim alanl dikkan
9.200.000.-TL bedelle satiliktir.

| satk | 220[-we

9.200.000[.-TL | 41.818] .-TL/M?
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Kiralik Emsaller

13 * COLDWELL BANKER BASKENT

Tel 0532 294 03 64

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Kazim Ozalp Mahallesinde ara sokak (zerinde
yer alan 30 yillik, zemin kat, 2 normal kat ve c¢ati kati olmak Uzere 4 kath, 1.800 m? alan
kullanimina sahip bina 395.000.-TL bedelle kiraliktir. Kapali otopark, agik-kapall teras alanlari,
zemin katinda 6n ve arka bahge kisminda oturma alanlari bulundugu bilgisi alinmistir.

KIRALIK | 1800[.-M? | 395.000[-TL | 21944 -TLM?

14 * ERKAN GAKMAK GAYRIMENKUL

Tel 0533714 24 04

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Ugur Mumcu Caddesi tizerinde yer alan 30 yillik,
zemin kat, 2 normal kat olmak Uzere toplam 3 katli 540 m? alan kullanimina sahip bina 310.000.-
TL bedelle kiralktir.

KIRALIK |  540[.-m2

310.000.-TL | 574 -TLM?

15 * 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 getirildidi, agik teras ve
bahc¢e kullanimina sahip oldugu bilgisi alinmigtir. Emsal tasinmazin énceden Birlesmis Milletler
Uluslararasi Gog Orgliti olarak kullanildigi 6grenilmistir.

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

16 * LAGOM LIFE VILLALARI
Tel 0532 3133118

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 10 yilik 10 katl,
4.550m? alan kullanimina sahip bina 1.200.000.-TL bedelle kirahktir.

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

17 * CENTURY 21 ROYAL

Tel 0553 478 45 48

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak lzerinde yer alan 25 yillik 10 katl,
2510 m? alan kullanimina sahip bina 575.000.-TL bedelle kiralktir. Otopark imkani
bulunmaktadir.

| KiRALK | 2510[-m2 | 575.000[.-TL | 229| -TLM?
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18 * CENTURY 21 ROYAL
Tel 0553 478 45 48

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Barbaros Mahallesinde Cadde Uzerinde yer alan
40 yilhik, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 normal kat olmak Gzere 9 katl, 3.000 m? alan kullanimina
sahip bina 1.090.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tagsinmazin agik teras ve bahge kullanimina
sahip oldugu bilgisi alinmistir.

KIRALIK | 3000].-M2

1.090.000(.-TL | 363 -TLW

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde 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
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi  [ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK 20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK BiNA

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 50.000.000 49.500.000 63.000.000 84.000.000 52.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1423 1.450 1.000 1.100 2.550 950
BIRIM M2 DEGERI 34.483 49.500 57.273 32.941 54.737
ALANA iLISKIN BENZER ORTA KUGUK | ORTA KUGUK BUYUK KUGUK
DUZELTME 0% -10% -10% 15% -11%
JiL TICARI BINA| _. o ) S ) o ) S . o
FIILII\Iﬁ'LIJELLIi_gi'\“M TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 7 KAT 5 KAT 4 KAT 4 KAT 9 KAT 3 KAT
o ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi KOTU
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% 5% -5% 11%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIZElI TME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) N 0 0 0
DUZELTME 0% 0% 5% 5% 5%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER iYi ORTA iYi iyi
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% -19% -5% -15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, - 0, 0, - 0,
DUZELTME 5% 15% 29% 0% 20%

DUZELTILMiS

DEGER 38.400

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken o6ngoérulen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve pazar yaklagimi
yontemi kullaniimigtir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satig
degerinin konumuna, Ozelliklerine, yapim yilina vb. niteliklerine gdre degistigi gdzlenmistir.
Yukaridaki emsal karsilastirma tablosunda binanin tamami igin 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 38.400.-TL olarak takdir edilmistir.

Bu yontem ile 4 adet taginmazdan olusan binanin toplam degeri;
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Toplam Birim m? Tasinmazin Taginmazin

Ada No | Parsel No Kapali Degeri De“§eri (-TL) Yuvarlatilmig
Alani (m?) 9 gen {. Degeri (.-TL)
5441 12 1.423,00 | 38.400,00 | 54.643.200,00 | 54.644.000,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)

54.643.200 TL

54.644.000 TL

Tasinmazlarin DA REE
. Bulundugu Bag. Bolim m? Birim Yuvarlatilmig .
EsuELpe Kat Briit Alani (m?) | Degeri (TL) |Degeri (TL) (kDv|P¢9¢" (TL) (KDV
. Dahil)
Harig)
1 8. bodrum 253,91 69.000 17.520.000 21.024.000
2. bodrum

2 1. bodrum 142,23 53.000 7.538.000 9.045.600

3 Zemin 142,23 64.000 9.103.000 10.923.600
1. kat, 2. kat

4 al <. ka 369,05 55.502 20.483.000 24.579.600
Cati arasi kat

TOPLAM 907,42 72.263 54.644.000 65.572.800
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK BINA

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (16) EMSAL (17)
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 260.000 255.000 465.000 1.200.000 575.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1423 1.450 1.000 2.550 4.550 2.510
BIRIM M2 DEGERI 179 255 182 264 229
ALANA iLISKIN BENZER ORTA KUCUK BUYUK COK BUYUK BUYUK
DUZELTME 0% -10% 15% 25% 15%
JiL TICARI BINA| _. o ) S ) o ) S . o
F”",'\lﬁté"l_'i‘é‘i'\m\" TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 7 KAT 5 KAT 4 KAT 9 KAT 10 KAT 10 KAT
o ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% -5% -8% -8%
MANZARA BENZER BENZER BENZER ORTA iYi ORTA iYi
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% -10% -10%
DIZElI TME
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA IYi iyi
KONUMA ILISKIN ) N 0 o oo
DUZELTME 0% 0% 5% 10% 20%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER ORTA IYi iyi ORTA IYi
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% -6% -15% -6%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, -10, - 0, - 0,
DUZELTME 5% 15% 1% 28% 39%

DUZELTILMiS

DEGER

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bdlum degerleri takdir
edilirken dngérilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklasimi yontemi kullaniimistir. Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5
adet emsalden yararlaniimistir.

Dogrudan kapitalizasyon yontemi igin tagsinmazin kira analizi yapilmis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri yaklasik 179.-TL/m?*ay olarak éngoérulmustir. Bagimsiz bélimlerin munferit
degerleri toplam bina kira degeri dikkate alinarak 6ngérilmustir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci 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 % 5,54 - % 6,24 civarinda oldugu gdzlemlenmis ve bagimsiz bolim
bazinda %5,55 olarak bu ¢alismada kullaniimistir.

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 6zellikleri de géz 6nidnde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon
oraninin % 5,54 - % 6,24 arahdinda oldugu gézlemlenmistir.

Emsal Sira Ayhk, Klra Y'"'k, K|.ra Satig Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 1450 260.000 3.120.000 50.000.000 6,24%
Emsal 2 1000 255.000 3.060.000 49.500.000 6,18%
Emsal 5 1450 600.000 7.200.000 130.000.000 5,54%

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegdi Uzere 4 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 55.201.000.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Ydntemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtiimistir.
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Bag.Bl.| Bulundugu Ba?.‘ Bolim | m Bmf" _Klra Aylik Kira Degeri Yillik Kira Kapitalizasyon Ta§|nmazlar|r1 .
No Kat Briit Alani Degeri () Degeri (TL) Orani Yuvarlatilmig Degeri
(m?) (TLIAY/m?) 9 (-TL)
p | 3bodum - 5es 9 340,00 86.333 1.035.994 5,55% 18.667.000
2.bodrum
2 1. bodrum 142,00 245,00 34.790 417.480 5,55% 7.522.000
3 Zemin 142,00 290,00 41.180 494.160 5,55% 8.904.000
4 L kat, 2. kat 369,05 252,00 93.001 1.116.007 5,55% 20.108.000
Catiarasi kat
TOPLAM 906,97 255.303 3.063.641 55.201.000
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumu, blyilklugi ve nitelikleri de dikkate alindiginda

etkin ve verimli kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ATA-2510068 CANKAYA

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

mevcut kullaniminin en

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL)

54.644.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore;

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL)

55.201.000 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 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bélumler kat, konum ve cephelerine gére farkl birim m2 degerleri 6ngdrulmastar. Her
bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmig olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamistir.
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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 Getiriimedigi 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 gorilmuistir. Tasinmazin ingaat
tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gegilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin aylik net toplam kira degerinin yaklasik 255.000 TL olacagi 6ngoérilmektedir.

Bag.Bl.| Bulundugu | B29: Bolum | m?*Birim Kira |\ \ir2 Degeri|  Yillik Kira

No Kat Briit Alani Degeri (TL) Degeri (TL)
(m?) (TL/AY/m?) g
1 | 8 bodum 253,92 340,00 86.333 1.035.994
2. bodrum

2 1. bodrum 142,00 245,00 34.790 417.480

3 Zemin 142,00 290,00 41.180 494.160

n || f=lEh el 369,05 252 .00 93.001 1.116.007

Cati arasi kat

TOPLAM 906,97 255.303 3.063.641
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklann Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki 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 almig, cins tashihi yapilmig, kat mdulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikidmleri yer almaktadir. Tagsinmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Uzerinde "Belediye Gelirleri Kanunu'na gére
kisithidir.™ beyani bulunmaktadir. Cankaya Belediyesi'nde vyapilan arastirmalara goére
tasinmazlara ait herhangi bir borcun bulunmadidi 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 éniine
gecmek oldudu ilgili Tapu Sicil Mudurligu’nde 6grenilmistir.) portféyde bulunmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goralmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

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 4 Adet bagimsiz bélimun;

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
54.644.000 .-TL
(Elli Dort Milyon Alt1 Yuz Kirk Dort Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
65.572.800 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri igin;

255.303 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
2k 7i?£24% _
’ g o
Cigdem HATACIKOGLU  Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin 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 diginda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

ATA-2510068 CANKAYA

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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