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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.01.2025
?ﬁg‘iﬁ?LEME BITlS 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510069

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, GAZIOSMANPASA MAHALLESI BORAZAN
SOKAK NO:7

UZMANLAR

RAPORU HAZIRLAYAN

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 hazirlanmigtir.
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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 diginda
herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tagsinmazin 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 (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin 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 ¢ercevesinde 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., Biiyiikdere 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 bolimun ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin ATA-2510069 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

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde yapilan son G¢
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi ATA-1910102 ATA-2010028 ATA-2110034
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021

5 BAGIMSIZ 5 BAGIMSIZ 5 BAGIMSIZ

Rapor Konusu BOLUMLU BINA | BOLUMLU BINA BOLUMLU BINA

A. Ozgiun 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 8.785.000 9.823.000 12.167.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili : Ankara
iicesi : Cankaya
Bucagi
Mahallesi . Gaziosmanpasa
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No : 129b13a2a
Ada No © 4431
Parsel No ;31
Alani : 584 m?
Vasfi : 5 Katl Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri ve Arsasi
Sinir : Planindadir.
Tapu Cinsi . Kat Mulkiyetli
Bagimsiz Kat Niteligi |Arsa Payi| Cilt No | Sahife No | Yevmiye No | Tapu Tarihi Sahibi
Bélim no
ATAKULE
GAYRIMENKUL
1 1 Konut 139/584 38 3676 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
2 2 Konut 139/584 38 3677 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
3 3 Konut 141/584 38 3678 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
4 1. Bodrum |  Konut 62/584 38 3679 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
ATAKULE
GAYRIMENKUL
5 Zemin Dilkkan | 103/584 38 3680 51986 10.07.2017 YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
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2.3
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- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 18.11.2025 tarihinde TKGM
web portalindan alinmis olup, ilgili belgeler ekte sunulmustur. Tasinmazlar tUzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Beyanlar:

Yoénetim Plani: 26.05.2017 (10.07.2017 tarih ve 51986 yevmiye ile)

KM'ne Cevrilmistir. (18.12.2017 tarih ve 93413 yevmiye ile)

irtifak Hakki:

Diger Irtifak Hakki : 4431 ada 38 parsel lehine 31 parsel aleyhine 188,12 m? sahada otopark ve
gecis icin irtifak hakki kurulmustur. (29.12.2014 tarih, 78255 yevmiye)

(S6z konusu parsel lizerinden diger parsele gegis icin diizenlenmis irtifak hakki niteliginde olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
(j) bendlerinde belirtilen hitkkiimler cerceverisinde lgili irtifak hakkinin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tasinmazin mdulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gorulmustir. Bununla birlikte tagsinmaz 10.07.2017 tarih ve 51986 yevmiye numarasi ile
kat irtifaki nedeni ile Atakule GYO A.S. Lehine tescil edilmig, daha sonra kat miilkiyeti tesisinden
6tiri 18.12.2017 tarih ve 93413 yevmiye numarasi ile "5 Katli Betonarme Mesken, Ofis ve isyeri
ve Arsasi" olarak cins degisikligi yapilmis ve kat mulkiyeti tesis edilmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

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

imarin 4431 ada 31 sayili parselin 19417 nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldugu, bélge
kat nizami planinda ayrik nizam 4 kath konut alaninda kaldigi, 6n bah¢e mesafesinin 5.00m
oldugu, belirtilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.2 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda son Ug¢ yillik sliregte herhangi bir
degisiklik olmadigr goéralmustar.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 22.04.2015 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Tasinmaz
kat irtifak projesine gdére 4 bodrum, zemin, 3 normal kat olmak Uzere toplam 8 Kkattan
olusmaktadir. Cankaya Belediyesi'nde yer alan dosyasinda tasinmazin 15.12.2015 tarih ve 77/15
sayili 1 adet iksa igin yapi ruhsati, 30.12.2015 tarih ve 502/15 no.lu 4 adet konut ve 1 adet dikkan
icin verilmis yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapiya ait 13.11.2017 tarih ve 637 numaral yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi toplam 2806,69 m?
ingaat ve 5 kat icin diizenlenmistir. 4 adet mesken ve 1 adet isyeri - ofis icin olup insaat sinifi yapi
grubu IVA dir. Binanin enerji performans sinifi C grubudur. Mimari proje ile ruhsat ve iskan
belgeleri yol kotu alti sayisi agisindan uyusmamaktadir. Proje 4 bodrum, zemin kat, 3 normal
kattan olugsmakta olup ruhsat ve iskanda yol kotu alti sayisi 1 olarak belirtilmistir. Bu belirtmenin
bagimsiz bdlimlerin bulundugu katlar icin yapilmis oldugu kanaati olusmustur. Bina toplam
kullanim alaninda farkhhk bulunmamakta olup olumsuz bir durum olmadigi kanaatine variimigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazlarin onayl projesine ve iskan ruhsatina uyumlu oldugu goérilmustir. Mahallinde yapilan
incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
gozlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima ydnelik i¢ mekanda
degisiklikler yapilmis olup binanin normal katlari ofis kullanimina yénelik olarak dizenlenmis ve
dekore edilmigtir. ic mekanda yapilan diizenlemelerin kullanicilar tarafindan kullanim amacina
baglh olarak yapildigi, ana yapinin tasiyici sistemini etkilemeyecegi, projesine uygun hale
getirilebilecedi dusunildigunden dederlemede dikkate alinmamigtir. Yapilmis olan kullanima
yonelik ara bdélme degisikliklerinin, ruhsat ve iskan belgelerindeki toplam insaat alani ve emsal
ingaat alanini etkilemedidi, dolayisiyla yapi ruhsatindal/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik
gerekliligi olusturmayacagi dustintlmektedir. Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili
diger mevzuat hikumleri uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir
degisiklik gerektirmedidi gorulmustir. Tasinmazin cins degisikligi yapilmis ve kat milkiyetine
aecilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim igleri Mustafa Kemal Mah. 2140. Cad. Villa Blok No:18 ¢ Kapi No:1 Cankaya /
ANKARA adresinde faaliyet gosteren Gokdem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan

vaniimictir

Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.6 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iligkin 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 08.05.2017 tarih ve 534347E3CB457
numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Enerji performans grubu C dir.
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya llcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi, Borazan
Sokak Uzerinde 7 dis kapi nolu, tapu kayitlarina gore 4431 ada, 31 parsel lzerinde yer alan
binanin tamamini olugturan 5 bagimsiz bolimla binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi sinirlari dahilinde, Gaziosmanpasa
Mahallesi'nde Borazan Sokak'ta yer almaktadir. Tasinmaz Arjantin Caddesi'nin bir arka paralel
sokaginda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgede; Karum AVM, Sheraton Hotel,
Seymenler Parki gibi nirengi noktalari bulunmaktadir. Bélgede, konut ve isyeri olarak karma
sekilde kullanilan binalar ile tamami isyeri olarak kullanilan 3-4 kath binalar bulunmaktadir. S6z
konusu bdlge Ankara'nin en eski ve prestijli yerlesim alanlarindan biridir. Ulasilabilirligi oldukga iyi
bir noktada yer almaktadir. Kizilay 4-5 dakika ara¢ mesafesindedir. Donati alanlarina yakin bir
konumda yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve Arjantin Caddesi Uzerinden gegen toplu
tasima araglari ile saglanabilmektedir. Bélgede yer alan sokaklarin bir gogunda arag trafigi tek
yonlU olarak islemektedir. Arjantin Caddesi'ne Atatiirk Bulvar tarafindan ulagsmak igin Kugulu Park
Kavsagi'ndan iran Caddesi girip bu caddeden sola ayrilan Turan Emeksiz Sokak'a girip, bu
sokaktan sola ayrilan Attar Sokak'a girip sokagin sonundan sola dénerek Arjantin Caddesi, Halici
Sokak ve Borazan Sokak vasitasi ile ulasilabilir. Karum AVM, Sheraton Hotel ve banka subeleri
nirengi noktalar olarak gdsterilebilir.

Tasinmazlarin
Bulundugu Binanin
Konumu
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Tasinmazlarin Bulundugu
Binanin

Konumu

544 A o8
Gaziosmanpas
" - L2
L N

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul; 4 bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 8 kattan
olusmaktadir. 4. bodrum, 3. bodrum ve 2. bodrum katta kapali otopark alanlari, 1. bodrum katta
binaya ait ortak depo, 1 adet konut nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir. Zemin katta bina giris
holu ve 1 adet dukkan nitelikli bagimsiz bolim yer almaktadir. 3 normal katin her birinde ise her
katta 1'er adet daire olmak tzere 3 adet bagimsiz bdlium yer almaktadir. Binada 4 adet konut ve 1
adet dukkan nitelikli tasinmaz olmak tzere toplam 5 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Parsel
alani 584 m? olup kat miilkiyeti tesis edilmistir. Bina asansérlli olup yaklagik 7 yasindadir. iskan
yasl bina yasi i¢in esas alinmistir.

1 no'lu bagimsiz bélim; 1. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gére yasam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, gamasir odasi ve
balkon bolimlerinden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 243 m? olarak hesaplanmigtir.

2 no'lu bagimsiz bélim; 2. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gbére yasam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, gamasir odasi ve
balkon bélimlerinden olugsmaktadir. Yaklasik brat kullanim alani 243 m? olarak hesaplanmistir.

3 no'lu bagimsiz bélim; 3. normal katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine gére yasam
mahali, 2 adet yatak odasi, hol, 3 adet banyo-wc, mutfak, 2 adet giyinme odasi, gamasir odasi ve
balkon bolimlerinden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 247 m? olarak hesaplanmigtir.

4 no'lu bagimsiz bélim; 1. bodrum katta yer almaktadir. Konut niteliklidir. Projesine goére yasam
mahali, 2 oda, giyinme odasi, banyo-wc boélimlerinden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani
86 m? olarak hesaplanmistir.

5 no'lu bagimsiz bolim; zemin katta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. Projesine goére tek bir
dikkan ve wec-lavabo hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brGt kullanim alani 180 m? olarak
hesaplanmistir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . B.AK

Yap!i 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 :  DIS CEPHE BOYASI + GiYDIRME CEPHE
Park Yeri : MEVCUT ( KAPALI OTOPARK)
Guvenlik . MEVCUT

Manzarasi © YOK

Cephesi :  DOGU - BATI

Deprem

Bt')lgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz fiziki altyapisi tamamlanmig olarak hazir hale getirilmis ve kullanici
firma insiyatifi icin natamam (shell-core) olarak birakilmistir. Zeminler, duvar ve bélimlendirmeler
tamamlanmamistir. Mal sahibi firma yetkilisi tarafindan bu sekilde pazarlandidi bilgisi alinmis olup
tasinmazin insaat seviyesi % 100 olarak kabul edilmistir.

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

Tasinmazlar i¢in 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 Kirgehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glneyde Konya ve Aksaray illeri ile ¢evrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bdlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkundir. Akarsu boylarinda siralar
halinde gériilen igde, sogiit ve kavak adaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak Karasal iklimin
hiukdm surdugi Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en ¢ok
ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 giindir. Gece ile gindiz, yaz ile kig
mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve
Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C)
olarak belirlenmistir.

ilin, en yilksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatli Ovasi, en biiylik golini yaklagik 490 km?2lik yizélgim (il igi) ile Tuz Géli, en
uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini 83,8
kmz2.lik yuzélgimi ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama
goleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ligeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya - Cubuk -
Elmadag - Etimesgut - Gdlbasi - Kalecik - Kazan - Kegi6éren - Mamak - Pursaklar - Sincan -
Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gudul - Haymana - Kizilcahamam - Nallihan -
Polatli - Sereflikoghisardir.

s

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara nlfusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en blylk paya sahiptir. Bu sektortin bu kadar gelismesinin nedeni, gé¢le gelen nifusa
isthidam saglayacak kadar biyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60
tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha c¢ok tarla Urlnlerine dayanir.
Konya’dan sonra Turkiye'nin ikinci baydk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir.
Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve
meyve cesitleri, patates oldukga c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna dékllen akarsularin vadilerinde
piring ekilir. Armudu ve UzUmi meshurdur. Polatli, Haymana, $. Koghisar, 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, geltik, aygicegi yetistirilir. Meyvacilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigsne, erik ve ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok
yetistirilen meyve Gzimduir.
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Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Nifusu 5.864.049 kisidir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagl 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 Kayag, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’'nin semtleri haline geldiler. ilgenin
bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. iI merkezine 9 km. uzaklktaki Cankaya'nin
yuzdlgimia 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam ntfusu 947.330
kisidir. Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanhdl Koski, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanliklari (Genelkurmay Bagkanligi, Kara Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanhdi ve Jandarma Genel Komutanhgi), bakanliklar, kamu
kuruluglari, buyukelgilikler, énemli ticari, kiltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz ndfusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Cinkl Ankara’nin sosyal, kulturel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin
6nemli bir bolimU Cankaya sinirlari icerisindedir.

Ankara’nin 6énemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk Muzesi,
Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurliga Tabiat Tarihi Mizesi, Guvenlik Aniti
Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,
Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Gliven Park, Kurtulug Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik
Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinum

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglncid c¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gérilirken, ulkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlar ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak dnlimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biuylime oranlarinda yavaslama gorulebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin azalmasiyla
finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zekad) kaynakl gelismelerin de destegiyle
kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin (zerinde seyreden
enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorulen zayiflamanin etkisiyle Eylal ayinda yilin ilk faiz
indirimine qitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilece@ine dair isaretler verdi. Yikselen
faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktor olarak son dénemde 6ne ¢ikiyor. ABD
dolarina olan glivenin gérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in faiz indirimlerini
surdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goraliyor.
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Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma gorildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blyldmeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep biyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglinct g¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikish bir grafik ¢izerek Eylul'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bodlgesinde kalmayi sirdirdid. Kapasite kullanim orani son g
ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir géruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis

gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni doneminde 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 ceyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyliil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE) gore
yillik enflasyon %24,5ten %26,6'ya yikseldi. Adustos ve Eylil ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goéruldid. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim strecini baslatirken, Eylll ayinda adimlarin blyukligint azaltarak da
olsa indirimi sirdirdd. Son dénemde tahminlerden yuksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon lzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de,
daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Bag Gelir Biiyiime ¥l Ici Ortalama
. . Kur (Dodar/TL

2020 5.048.567 60.541 T17.082 B.559 1,90 7.04
021 7.756.142 85.759 807924 9549 1140 898
022 15.011.7748 176.654 05814 10.659 5,50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587.225 503.076 1.358.255 15.325 330 32,83
[12s 12.493.445 - 345,695 - 230 -

[22s 14.578.558 - 7622 - 4,50 -

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

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektérl ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimuzde insaat, yalnizca gevrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timun0 icerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, taginma, yurtigi ve yurtdisindan
gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman i¢inde yasanilan konjonktire gére artip azalabilmektedir. Ancak
degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusadinda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya
genelinde artirmisg géziukmektedir. Dider bir husus da konut sahipligi oranin &zellikle 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 ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis goérlimustir. Ayni donemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %84,6lik bir artis sb6z
konusudur. ilgili dénemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546 adet
olarak kayitlara gegcmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh olarak
gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin
artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araclarindan 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 kisilerin Tirkiye’den 2025 yihnin ilk sekiz ayinda aldi§i konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos doéneminde bir onceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz
satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak lizere diger tasinmaz gesitlerine de ciddi
bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tizel kisilerin Turkiye'de
gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi
ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen gucli trend son birkag yildir oldukga zayiflamig gérinmektedir.
Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goérilen degismeler, TL'nin gdreceli olarak degerli
olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢cmiste
konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kigilerin sahip olduklari gayrimenkulleri
satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul almlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulagmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, géreceli olarak tagsinmaz fiyatlarinin ucuz
olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

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

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele 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 artisin sirmesine kargin 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 gekmektedir.
2025 yili agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina
gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug biyiik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yillin ayni ayina
gére, Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gdzlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gdzlenmistir. TUIK
verilerine gdre, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir dnceki aya goére %1,41 artmis,
bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98 ylkselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,79
artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmigtir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmistir.
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Gayrimenkul sektorii ve ekonominin baska 6nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlar ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektoriin
ekonomik ve iretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda
aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni ¢geyregine goére, 2025 yili ikinci ¢geyreginde idare tarafindan ruhsatlandirilan bina
sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yiz O6lgimin %61,8 arttigini goézlemliyoruz. Ayni
déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde
idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve ylz 6lgim
%30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar
canlanacagina iligskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirli olmasi, deprem konutu insaatlarinin
hizlanmasi ve kentsel déntisim nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu
cergevede belli bir stire sonra artmasi beklenebilir.

Tuarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢cinde oldugu ginimuzde basta insaat ve gayrimenkul
sektorl olmak Uzere diger tum sektérlerde surdurulebilir karlilik ve risk yonetimi

kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktiriinde gorilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle ingaat Sektdriniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (¥illk Bazda)

05 100 2007 200 0 200 2n FilH ms 4 ms me RN 204 il ] fuel] mn i 2023 FLE

Keynai: TOIK I seiiie P ) [ i o Diinerne Giine Dediigim (%)

insaat Sektorii - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilagtirmas (%)%

(Faz LA OV G230 CEI QUER Q1@4 CE2 CEFM (e (125 GRS

Kepnai: TOIK M GsviH Biyame Ovan (%) Il togae Sebatina Bayime Orae (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya genelinde enflasyon yavaglama
egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlar yiksek seyrini strdarda.

Tirkiye'de ise enflasyon AJustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29’a yiikselerek disis temposunun
yavasgladigini goésterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini
yuksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu dénemde tiiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim
kararlarinda ise temkinli bir yaklasim éne c¢ikti. Genel olarak tglincli g¢eyrek, fiyat baskilarinin
surdigd ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir dénem olarak 6ne
ctkmaktadir. 2025 yihnin Gglincl g¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken
gecen yilin ayni geyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylul ay1 enflasyonu olan %33’G
seviyesinin Ustlinde bir artis gostermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki en yiksek
diizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gdsterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik dénemde
372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimenkul Dikkan ve Magazalsr | DFiswe Birolar Ortalama
Drtalama Birim Satiy Ortalama Birim Satiy Birim Sang Fiyan
Fiyat Fiyata (T1
Istanbu 68.451 7114 82145
Lzmir 5B.369 68147 67.429
Bursa 45.136 52488 45 808
Ankara 48.155 50549 62731
Antalya 5B.562 64303 T0.887
Kocael 46.800 45519 47.425
Adana 38.0M 47425 30592

Kiynak: Endeles

[l Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyvat Endeksi

EM'33  Kas?3 Ae?3  Oca'3d SubT4 Mar2d  NisT4 May2d Har2d Tem'2d  AQu3d  Eyl7d4 BRI K24 Are?d QaalS Sub@S Mar?s NEZS M2 Ha'IS Tem2S  AGuES  Eylas

Keynsk: Endekss
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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
yikselmistir. Uglincii geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir. Bdylece
yilin ilk G¢ ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Béylece bir énceki yilin
ilk ¢ geyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusus kaydedilmistir.

Yiin Gglncl ceyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48'ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglincu g¢eyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ti MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi Avrupa
yakasinda gercgeklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida (6.627 m?2,
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 tGgtincu ¢geyreginde 6ne ¢ikan
en biiylik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi'ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215
milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yr satin almasi yer
almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blylk 6lglide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar tizerinde yogunlasmaktadir.
Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma giderlerinin yliksek
seyretmesi, kullanicilar tasinmadan once ciddi yatirrm gerektirmeyen, hemen kullanilabilir ofis
alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, &zellikle kiraci yenilemelerinde belirgin olup, birgok islem
mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda gergeklesmektedir. Buna karsilik,
sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli kaldigi gézlemlenmektedir. Bir diger
talebi yonlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur. Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis
alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir. Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi
stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha ylksek sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih
edilmektedir. Bu yodun talep kargisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya
tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istamb 1784

lzrrir 46 E el 114 117 [elale 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARE 2024 YL
e N N O
Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50 5.80
[zrir B.00 B.00 8.00 E50 7.50
Ankara 8.00 B.00 E50 7.00
VERIS MERKEZLERI Lol
ERLER BROT, X} C 2.c 5 C. YORSEK CEYRE
Tarkiye B.00 B.00 82.00 00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg - b O =
¢1r2s 225 (325

Awrupa Yakasi Stok Bn@lukllllam .Eirinf:il h%ila Stok . Bn;luk.ﬁlam Birirr!:il Iﬁla Stok ) Eu;ll.!Ic.Dram Birinl:illtir_a

{bin m?} (%] {USD e fay) (bin m?) (%) LSOV mfay) {bin m™) (%) (USD/m* ay)
Levent-Etiler 920 299 45 920.% 8,07 45 9209 153 50
Maslak 27 11.88 2 927.0 14,54 iz 270 1458 32
T Kuyu-Sigli Hatt 529 354 2 5293 5,18 32 5293 5.05 32
Taksim ve Cevresi 248 1244 20 2481 12,03 il 2481 9,96 puil
Kafithane 308 1838 20 308.7 19,79 n 3087 20,00 M
Begiktag* 105 24,01 35 1051 2513 35 105,1 19.59 35
Biati Istanbul** 837 436 12 BITE6 4,12 12 B3T6 4,00 15
Cenders-Seyranteps 363 1503 23 3633 15,03 M 3633 12,20 30

cras cras €325

osowras | sk | wworn | moarwrs | wow | sosos | s | s | sopucosn | svmctres
Kavaok a3 &40 n 3.4 6,40 18 93.4 6,40 13
Umraniye Ta5 524 5 7452 5,15 25 7452 5,39 B
Alunizade 134 33 24 1347 1320 2 1347 24,10 o
Konyatad) TBE 131 28 TBER 13,16 2 TBE,8 1243 35
Dofu lstanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 7
Finans Merkezi==** 537 0,00 5 5378 0,00 35 5786 705 35

Kaynak: CushmandiWakefield TR Intemational

“*Higanteg- Akaretler- Barbaros- Macks-Teguilkiye bilgelerini kapsamakiade.
“*Giinesk- Yenibuina- Bakrkdy-lkiteli Bolgeleini kipsamaklade.
=i ikyali- Makepe- Kartal-Pendik balgelerini kapsamaktade.
+ee Deyarm edin ingastlar giE Bnine alnarsk geleck danermler igin bolgese] dederlemeye sinabiecektin,

225 325
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (hin m?) 67.089 A0 21167
[Prime] Birinil Kira (USD/m? =y)* 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 7.5 7.5
Toplam Stok {mikyan, m) 7.8 7.1
Bogluk Oram (%) 9,98 10,08
Gebecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1,149 1148 1100
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2,702 Loz 2702

Kiynisi: CughmanWakehiekd TR Inteimationsl
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Bilinen prestijli bir cadde Uzerinde konumlanmaktadir.
*  Kat mulkiyeti bulunmaktadir.

* Ulasilabilirligi oldukga iyidir.
*

Kapali otopark imkani bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satigi ya da kiralamasinin komple bina geklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirh bir alici kitlesi bulundugu dustniimektedir.

ATA-2510069 CANKAYA
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapillmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim
fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasilimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa 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
olamayaca@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise de@erlenen taginmazin
insaas| asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya
¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile buguinkd degerine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.

ATA-2510069 CANKAYA
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

5 Adet bagimsiz bélimin pazar degerinin tespitine iliskin yapilmis olan degerleme g¢alismasinda Pazar
Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik ve Kiralik Emsaller

1 * REMAXATA
Tel 0533 471 01 61

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde Kirlangi¢ sokak
Uzerinde yer alan 26-30 yillik 4 kath 690m? arsa Uzerinde, 2.400 m? alan kullanimina sahip bina
135.000.000.-TL bedelle satihiktir. Kapal havuz, agik-kapali otoparki, 6n ve arka bahge bélimuinde
acik bahgesi bulunmaktadir. Emsal tasinmazin &énceden disisleri bakanhdi konutu olarak
kullanildigi 6grenilmistir.

SATILIK | 2400].-m

135.000.000[-TL | 56.250] .-TL/W?

2 * GUZELGUN GAYRIMENKUL

Tel 0533714 14 14

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 100.Y1l Mahallesi'nde Golgeli Sokakta yer alan, 30
yillik, 496 m? arsa Uzerinde, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ati kati olmak Uzere 5 katl
1450 m? kullanim alanh bina 50.000.000 TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisi ile yapilan goérismede
kira getirisinin aylik 260.000-TL oldugu ve iginde bulunan kiracinin egitim kurumu oldugu

6grenilmistir.
SATILIK 1450].-M? 50.000.000].-TL 34.483 ~TL/M?
KIRALIK 1450(.-M? 260.000].-TL 179 ~TL/IM?

3 * Coldwell Banker Elit Gayrimenkul
Tel 0505 232 38 98

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 100.Y1l Mahallesi'nde Goélgeli Sokakta yer alan, 30
yilhk, 547 m? arsa uzerinde, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat olmak Uzere 4 katli 1000 m?
kullanim alanh bina 49.500.000 TL bedelle satihiktir. Emlak yetkilisi ile yapilan goérigsmede kira
getirisinin aylik 255.000-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1000].-M2 49.500.000(.-TL 49.500 ~TL/M?
KIiRALIK 1000(.-M? 255.000].-TL 255 ~TL/M?

4 * FREKANS GAYRIMENKUL
Tel 0542 235 90 67

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

SATILIK | 1150[-m2 | 77.500.000]-TL | 67.301] .-TL/M?
ATA-2510065 CANKAYA




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

5 * Coldwell Banker Pro Gayrimenkul
Tel 05336492571

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

SATILIK 2550/ .-M? 84.000.000/.-TL 32.941 ~TL/M2
KIiRALIK 2550/ .-M? 465.000(.-TL 182 ~TL/M2

6 * KARAN GAYRIMENKUL
Tel 0507 946 89 20

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Resit Galip
Caddesine yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 25-30 yillik 4 kath 500 m? arsa Uzerinde,
1.000 m? alan kullanimina sahip bina 69.900.000.-TL bedelle satiliktir. Kapali otopark imkani
bulunmaktadir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin kira degerinin aylik 340.000-TL
olabilecegdi 6grenilmistir.

SATILIK 1000].-Mm2 69.900.000(.-TL 69.900 ~TL/M?
KIRALIK 1000(.-M? 340.000].-TL 340 ~TL/M?

7 * KARAN GAYRIMENKUL

Tel 0507 946 89 20

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Resit Galip
Caddesi Uzerinde yer alan 25-30 yillik, bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat olmak Uizere toplam 5
kath 642 m? arsa Uzerinde, 1.200 m? alan kullanimina sahip bina 90.000.000.-TL bedelle satiliktir.
Acik otopark imkani bulunmaktadir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin kira degerinin
aylik 340.000-TL olabilecegi dgrenilmistir.Binanin i¢c ve dig kisimlarinin yakin zaman igerisinde
tadilat gorerek yenilendigi ve yaklasik 70 m? bahge kullanim imkani bulundugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1200].-M2 90.000.000(.-TL 75.000 ~TL/M?
KIRALIK 1200(.-M? 340.000].-TL 283 ~TL/M?

8 * RADIKAL GAYRIMENKUL

Tel 0551 278 08 31

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mahallesinde yer alan, sokak Uzerinde 4
katli 1.100 m? alan kullanimina sahip bina 63.000.000.-TL bedelle satiliktir. Teras, acik-kapali
otoparki, 6n ve arka bahge bdliminde agik bahgesi bulunmaktadir. Yapim yili daha geng yapidir.
Emlak vyetkilisi ile yapilan goérismede tasinmazin kira degerinin 350.000-TL olabilecegi

Adranilmictir

SATILIK 1100(.-M? 63.000.000(.-TL 57.273 ~TL/M?

KIRALIK 1100].-M2 350.000].-TL 318 ~TL/M?
ATA-2510069 CANKAYA
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9 * FREKANS GAYRIMENKUL
Tel 0542 235 90 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Barbaros Mahallesinde sokak (izerinde yer alan 30
yilhk, 473 m? arsa Uzerinde, 7 kath 1.150 m? alan kullanimina sahip bina 77.500.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Agik otopark imkani bulunmaktadir.

sATILIK | 1150[-m2 | 77.500.000]-TL | 67.301] .-TL/MZ

10 * SOFA GAYRIMENKUL HiZMETLERI

Tel 053328011 72

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pagsa Mahallesinde yer alan 30 ve
uzeri yilhk 3 kath binanin 3. katinda yer alan 3,5+1, 200 m? alanli daire 12.000.000-TL bedelle
satiliktir. Agik otopark ve asansor imkani bulunmaktadir.

SATILIK 200 -M? | 12.000.000 -TL [ 60.000 .-TL/M?

11  * GYG YATIRIM VE PROJE GELIiSTIRME A.S.
Tel 0536 223 48 94

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde site igerisinde yer
alan 25-30 yillik 10 katli binanin 3. katinda yer alan 4+1, 187 m? alanh daire 18.750.000-TL bedelle
satiliktir. Guvenlik, kapali otopark ve asans6r imkani bulunmaktadir.

SATILIK 187 .-M? 18.750.000 .-TL 100.267 .-TL/M?

12 * EMLAK 1923 Real Estate

Tel 0532 760 19 23

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde yer alan 30 ve
Uzeri yillik 3 kath binanin 1. katinda yer alan 3+1, 135 m? alanh daire 10.450.000-TL bedelle
satiliktir. Otopark ve asansoér imkani bulunmamaktadir.

SATILIK 135 .-M? 10.450.000 .-TL 77.407 -TL/M?

13 * EMLAK 1923 Real Estate

Tel 0532 760 19 23

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Arjantin Caddesi
Uzerinde yer alan 30 ve Uzeri yillik 3 kath binanin zemin katinda yer alan, 2 bolmeli 100 m? alanli
dikkan 15.750.000-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 100 .-Mm2 15.750.000 .-TL 157.500 .-TL/M?
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14 * REMAXATA

Tel 0538 682 21 43

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Arjantin Caddesi
ile Attar Sokak kesisiminde yer alan 25-30 yillik binanin zemin katinda yer alan, 4 bélmeli 250 m?
alanli dikkan 22.000.000-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 250 .-M2 22.000.000 .-TL 88.000 .-TL/M?

Kiralik Emsaller

15 * COLDWELL BANKER BASKENT

Tel 0532 294 03 64

Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede Kazim Ozalp Mahallesinde ara sokak tizerinde yer
alan 30 yillik zemin kat, 2 normal kat ve g¢ati kati olmak Uzere 4 katli, 1.800 m? alan kullanimina
sahip bina 395.000.-TL bedelle kiraliktir. Kapali otopark, agik-kapali teras alanlari,zemin katinda
On ve arka bahge kisminda oturma alanlari bulundugu bilgisi alinmistir.

KIRALIK | 1800[.-m2

395.000-TL | 21944 -TLWP

16 * COLDWELL BANKER BASKENT
Tel 0532 294 03 64

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede Barbaros Mahallesinde, Tunali Hilmi Caddesi
Uzerinde yer alan 40 yillik, 2 bodrum kat, zemin kat, 6 normal kat olmak izere toplam 9 katl, 3.000
m? alan kullanimina sahip bina 1.090.000.-TL bedelle kiraliktir. Kapali otopark ve acgik teras
bulundugu bilgisi alinmigtir.

KIRALIK | 3000[-M?

1.090.000.-TL | 363 .-TLM?

17 * LAGOM LIiFE VILLALARI

Tel 0532 31331 18

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak Uzerinde yer alan 10 yilhk 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?

18 * CENTURY 21 ROYAL

Tel 0553 478 45 48

Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede ara sokak tzerinde yer alan 25 yillik 10 kath, 2.510
m? alan kullanimina sahip bina 575.000.-TL bedelle kiraliktir. Asansor ve otopark imkani
bulunmaktadir.

| KiRALK | 2510[-Mm2 | 575.000[.-TL | 220|  .-TLM?

ATA-2510069 CANKAYA



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

e REEL

19 * PREMAR INCESU
Tel 0553 478 45 48

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Filistin Caddesi ile
Arjantin Caddesinin kdsesinde yer alan 30 ve Uzeri yillik 4 kath binanin 2. katinda yer alan 4+1, 195
m? alanli daire 65.000-TL bedelle kiraliktir. Agik otopark ve asansér imkani bulunmaktadir.

KIRALIK | 105[-m | 65.000].-TL | 333 .-TLM

20 * COLDWELL BANKER BASKENT

Tel 0532 294 03 64

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, iran Caddesi
Uzerinde yer alan 25-30 yillik 4 kath binanin 2. katinda yer alan 4+1, 240 m? alanh daire 109.000-
TL bedelle kiraliktir. Agik otopark ve asansér imkani bulunmaktadir.

KIRALIK |  240[.-m2

109.000|.-TL | as4|  -TLWP

21 * BORSEM KULELI TEMSILCILIGI

Tel 0536 366 08 18

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Arjantin Caddesi

Uzerinde yer alan 25-30 yillik, zemin katta yer alan, 2 boélmeli 345 m? alanli dikkan 200.000-TL
bedelle satiliktir.

SATILIK 345 -M? 200.000 .-TL 580 .-TL/M?

22 * Borsa-2

Tel 0532 249 00 20

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Gazi Osman Pasa Mahallesinde, Attar Sokakta yer
alan 20-25 yillik, zemin katta yer alan, 1 bélmeli 104 m? alanli dikkan 70.000-TL bedelle satiliktir.
Emsal tasinmazin bahge kullanimi imkani bulunmaktadir.

SATILIK 104 .-M2 70.000 .-TL 673 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6ézelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi’kligiik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "kotu/blyudk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farklliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan kargilagstirma tablosundaki oranlarin karsiliklar asagidaki tabloda gosterilmigtir.
Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha biiyiik ise alana
iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de yine alan
ozellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor aragtirmalari ve
elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde

bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK BiNA

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (8) EMSAL (9)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 50.000.000 49.500.000 84.000.000 63.000.000 77.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.806,69 1.450 1.000 2.550 1.100 1.150
BIRIM M2 DEGERI 34.483 49.500 32.941 57.273 67.391
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KUCUK BENZER KUCUK KUCUK
DUZELTME -10% -18% 0% -18% -18%
JiLi TICARI BINA ) o ) S ) o ) S . o
F”",'\l:(TLIJE"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 B KAT 5 KAT 4 KAT 9 KAT 4 KAT 7 KAT
o ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% 0% 5% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIZElI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA iYi
KONUMA ILISKIN 0 0 ) 0 o
DUZELTME 5% 5% 0% 5% -5%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER iyi BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% -11% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, -50, - 0, - 0,
DUZELTME 5% 13% 5% 24% 28%

DUZELTILMiS

DEGER 39.900 32.759

Parsel uzerinde yer alan binada kat milkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bolim degerleri takdir
edilirken 6ngorilen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yéntemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Tasinmazin bulundudu boélgede yer alan benzer nitelikli tasinmazlarin ortalama m? satis degerinin
konumuna, dzelliklerine, yapim yilina vb. niteliklerine gére degistigi gézlenmistir. Yukaridaki emsal
karsilastirma tablosunda binanin tamami icin karsilastirma tablosu hazirlanmigtir. Tasinmazin
Ozelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir. Buna gore
tasinmazlarin bulundugu binanin ortak kullanim alanlari da dahil ortalama birim m? satis degeri icin
39.900.-TL olarak takdir edilmigtir.

ATA-2510069 CANKAYA



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

0

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Toplam Birim m? |Parselin Degeri ( Parselin
Ada No | Parsel No Kapali Dederi TL) gert {- Yuvarlatilmig
Alani (m?) 9 Degeri (.-TL)
4431 31 2.806,69 | 39.900,00 | 111.986.931,00 | 111.987.000,00

111.986.931 TL
111.987.000 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)

Asagidaki listede Pazar Yaklasimina gére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz bélim igin takdir
edilen degerler (ortak kullanim alanlarindan kazanilan degerler de dahil edilerek) ayri ayri
gosterilmigtir.

Pazar Yaklagimina Gére Bagimsiz Boliim Deger Listesi

o - R - Tasinmazin Tasinmazin
. Bulundugu Bag. Bolum m? Birim S .
Bag.Bl. No Kat Briit Alani (m?) | Degeri (TL) Degeri (TL) (KDV | Degeri (T.L) (KDV
Haric) Dahil)

1 1 243,00 102.000 24.786.000 29.743.200

2 2 243,00 102.300 24.858.900 29.830.680
3 3 247,00 102.300 25.268.100 30.321.720
4 1. Bodrum 86,00 81.350 6.996.100 8.395.320

5 Zemin 180,00 167.100 30.078.000 36.093.600
TOPLAM 999,00 112.099 111.987.100 134.384.520
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 111.987.000 134.384.520
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRALIK BiNA

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (15) EMSAL (18)
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 260.000 255.000 465.000 395.000 575.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.806,69 1.450 1.000 2.550 1.800 2.510
BIRIM M2 DEGERI 179 255 182 219 229
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KUCUK BENZER ORTA KUGUK BENZER
DUZELTME -10% -20% 0% -10% 0%
jiLi TICARI BINA ) S ) o ) o ) o ) o
F'”‘,'\I:(Tlé"l_'i‘g‘i'\“'v' TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA TICARI BINA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT B KAT 5 KAT 4 KAT 9 KAT 4 KAT 10 KAT
L ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA iYi
KATA ILISKIN
DUZELTME 5% 5% 0% 5% -5%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA iYi
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% -10%
DIIZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA iYi
KONUMA ILISKIN 0 0 ) 0 -
DUZELTME 5% 5% 0% 5% 5%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -7% 7% -7% 7%
DUZELTME
TOPLAM
-50, - 0, -70, -70, - 0,
DUZELTME 5% 17% 7% 7% 27%

DUZELTILMIS

DEGER

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

Dogrudan kapitalizasyon yoéntemi icin tagsinmazin kira analizi yapiimis olup, bina olarak ortalama
kira birim m? degeri 185.-TL/m?%ay olarak 6ngdrulmustir. Bagimsiz bélimlerin munferit degerleri
toplam bina kira degeri dikkate alinarak 6ngérulmustir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir yatirimci
acisiindan gelir Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile kiralari
arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon
Orani " formulunden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira
gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bolgede yapilan incelemelerde kapitalizasyon oraninin
%4,53 - % 6,24 civarinda oldugu gdézlemlenmis ve bagimsiz bolim bazinda %5,50 olarak bu
calismada kullaniimistir.

6.3.2 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtlen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6nlinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%4,53-%6,24 araliginda oldugu gézlemlenmigtir.

Emsal Sira Ay"'f K|_ra Y'"'k. K|_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 2 1450 260.000 3.120.000 50.000.000 6,24%
Emsal 3 1000 255.000 3.060.000 49.500.000 6,18%
Emsal 7 1200 340.000 4.080.000 90.000.000 4,53%

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecedi Uzere, 5 adet taginmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 113.510.000 -TL takdir
edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélumlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde
edilen degerleri agagidaki listede belirtiimigtir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Bag.Bl.| Bulundugu BBi?Jt i‘;::n m' ?;:g;r:(ira Aylik Kira Degeri| ~ Yillk Kira | Kapitalizasyon (Taginmazin Degeri| Taginmazin Degeri
No Kat m) (TLAYIm (TL) Degeri (TL) Orani (:~TL) (KDV Harig) | (.-TL) (KDV Dahil)
1 1 243,00 461,00 112.023 1.344.276 55% 24.441.382 29.329.658
2 2 243,00 466,00 113.238 1.358.856 55% 24.706.473 29.647.767
3 3 247,00 466,00 115.102 1.381.224 55% 25.113.164 30.135.796
4 | 1.Bodrum 86,00 365,00 31.390 376.680 55% 6.848.727 8.218.473
5 Zemin 180,00 825,00 148,500 1.782.000 55% 32.400.000 38.880.000
TOPLAM 999,00 520.253 6.243.036 113.509.745 136.211.695
YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGER 113.510.000,00 136.212.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

5 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL) 111.987.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore;

5 Adet Taginmazin Toplam Degeri (.-TL) 113.510.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS
105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi
icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gértlmekte olup,
Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden
fazla degerleme yaklagsimi veya yontemi gerekli gordlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme
yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek
suretiyle tek bir sonuca ulastirlma sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca
uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir." denmektedir.

Tasinmazin deger takdirinde iki farkli yontem kullanilmig olup, iki deger arasinda farkhlik oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden
buglnkl degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an degisebileceg@i ihtimali g6zoniinde
bulundurularak emsal karsilastirma yonteminin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
variimasi nedeni ile sonu¢ boélimine tasinmaz igin pazar yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolimler kat, konum ve cephelerine gdre farkh birim m2 degerleri dngérdlmustur. Her bir
bagimsiz bélim ayri ayri dederleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sbzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin igerisi kiraci kullanimina gére olacagindan natamam birakiimistir. Mevcut haliye aylik
net toplam kira degerinin yaklasik 520.253 TL olacagi 6ngérilmektedir.

Bag.Bl.| Bulundugu | B29: Bolum | m*Birim Kira |, .\ ;-2 Degeri
No Kat Brut Alani Degeri (TL)
(m?) (TL/AY/m?)
1 1 243,00 461,00 112.023
2 2 243,00 466,00 113.238
3 3 247,00 466,00 115.102
4 | 1.Bodrum 86,00 365,00 31.390
5 Zemin 180,00 825,00 148.500
TOPLAM 999,00 520.253
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

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

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérusg
ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmastir. Taginmazin insaati tamamlanmis
yap! kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti kurulmustur. Sermaye
Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyiinde “BINA” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6énemli dlglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde
degerlemeye konusu tasinmaz lzerinde portféyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir
takyidat bulunmadigi1 gériimustur.

ATA-2510069 CANKAYA
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tagsinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 5 Adet bagimsiz boélumun;

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
111.987.000 .-TL
(Yiiz On Bir Milyon Dokuz Yiiz Seksen Yedi Bin Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
134.384.400 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;
520.253 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Cigdem 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 hiikiimleri 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 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.

ATA-2510069 CANKAYA
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