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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2025

DECERLEME 20.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO ALGY0-2510048
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

CANKAYA ILCESI GUZELTEPE MAHALLESI'NDE

DEGERLEME KONUSU YER ALAN 1 ADET KARGIR APARTMAN

GUZELTEPE MAHALLESI SEDAT SIMAVI SOKAK NO: 48 CANKAYA-
ANKARA (BINA UAVT: 102943024)

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
RAPORU HAZIRLAYAN | 5 seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
UZMANLAR Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

DEGERLEME ADRESI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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YONETICI OZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-

BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

GUZELTEPE MAHALLESI SEDAT SIMAVI SOKAK NO: 48

ADRES CANKAYA-ANKARA (BINA UAVT: 102943024)
ANKARA LI, CANKAYA ILCESI, GUZELTEPE MAHALLESI,
TAPU KAYDI ADA:5405 PARSEL:13
ARSA YUz 6LCUMU 631,00 m?
iIMAR DURUMU 4 KAT, KONUT
EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM OFis

YAPIYA iLiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: -

Yapim Yili: 1986

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: 4

Yol Kotu Alti Sayisi: 1

Otopark Kapasitesi: 8 Arag

Asansor Kapasitesi: 1

MEVCUT FONKSIYONLAR

Ofis

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani

1678,00 m?
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI 6,00%

GERIi DONUS SURESI (YIL) 16

BiRIM SATIS DEGERI 54.400 TL/m?
BiRIM KiRA DEGERI 280 TL/m?

DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM PAZAR YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 91.280.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 109.536.000 TL
PAZAR KIiRASI (KDV HARIG) 470.000 TL

PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 564.000 TL

ALGYO-2510048 CANKAYA 4



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - Yapilagsmaya iliskin Belgeler
Ek 5 - Tapu Sureti - (Kopya)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar 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,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Ankara ili, Cankaya ilcesi, Giizeltepe Mahallesi,
5405 ada 13 parsele kain isyerinin 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 hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin ALGYO-2510048 numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
OCigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan dederleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGY-1410006 ALGYO-2310073 ALGYO-2410115
Rapor Tarihi 29.12.2014 29.12.2023 31.12.2024

Bodrum + Zemin + 3|Bodrum + Zemin + 3]Bodrum + Zemin + 3
Normal Kat + Cati | Normal Kat + Cati | Normal Kat + Cati
Katindan Olusan 6 | Katindan Olusan 6 | Katindan Olusan 6

Katli Bina Katli Bina Katli Bina

Rapor Konusu

Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN

Berrin KURTULUS | oo rite Seda YUCEL | Serife Seda YUCEL

Raporu Hazirlayanlar SEVER

. KARAGOZ KARAGOZ
AR AR Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.886.000 TL 44.200.000 TL 67.960.000 TL

(KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

5405 ADA 13 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

GUZELTEPE

129-B-13-A-4-A
5405

13

631,00 m?

KARGIR APARTMAN

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V

TAM

844

1

51
8.02.1999
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 24.10.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem U(zerinden yukarida

belirttigim hisselerim Gzerine tapu mudurligune bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina
yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldiriimadan hissem Uzerinde higbir sekilde
vekaleten islem yapamayacagdimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra mudurlukleri ile diger kamu
kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin
kaldiriimasi igin bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul
ettigimi kabul ve taahhit ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.)

-Diger (Konusu: PAFTA ILE ZEMIN UYUSMAZLIGI GIDERILMISTIR ) Tarih: 2720 Say:
08/07/2014 (10.07.2014 tarih, 38896 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; taginmazin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘nden alinan imar durum bilgisine istinaden
tasinmaz bila tasdik tarihli 1/5.000 6lgekli “Kat Rejim Plani” ve 22500 no.lu Parselasyon Plani'na
gére ayrik nizam 4 kat konut alaninda kalmakta olup ¢ekme mesafelerinin énden 5 mt.,
yanlardan 3'er mt. klasik parsel oldugu 6grenilmistir.
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REEL

DEGERLEME

5405/1 5405/2 5405/3 5405/4
54
\ L
s405/16 | 3405/15 seos/14 1 5405 J

OTOPARK

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede herhangi bir imar durumu degisikligi
olmamistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar Mudriliigi'nde tasinmaza ait imar arsiv dosyas! incelenmistir. Dosya
icerisinde 29.03.1985 onay tarihli mimari projesi ve 22.07.1998 onay tarihli tadilat projesi
incelenmistir.

Tasinmaza ait 15.07.1985 tarih 235 sayil Yapi Ruhsati gorilmustir. Bu ruhsatta tasinmaz
diukkan/magaza kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin Ustlinde 5 kat
olmakulzere toplamda 6 kat ve 1.723 m? alanh olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu
sinifindadir. Bu ruhsata istinaden 06.11.1986 tarih 845 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi alinmig
olup bu belgede ise ishani/buro kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin
Ustinde 5 kat olmaka Uzere toplamda 6 kat ve 1.678 m? alanl olarak tanimlanmis olup 3B yapi
grubu olarak tanimlanmigtir.

Tasinmaza ait 21.08.1998 tarih 121 sayih Tadilat Yapi Ruhsati gérulmustir. Bu ruhsatta
tasinmaz buro kullanim amaciyla; yol seviyesinin altinda 1 kat, yol seviyesinin Ustlinde 5 kat
olmaka Uzere toplamda 5 kat ve 1.943 m? alanh olarak tanimlanmis olup 3B Yapi Grubu
sinifindadir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Degerleme konusu tasinmaz igin 15.07.1985 tarihli 1.678 m? kapali alanli yapi ruhsati ve
06.11.1986 tarihli 1.678 m2 kapali alanli yapi kullanma izin belgesi alinmis olup daha sonra yapi
ruhsatinda 1. kata oda 5405 ada 13 no.lu parsel eklenerek 1.723 m? kapali alana goére dizeltme
yapiimistir. Tasinmazin 21.08.1998 tarihli tadilat ruhsati 1.943 m? alan i¢in alinmis olup bu
ruhsatin gegerlilik siresi dolmustur. Tasinmazin 21.08.1998 tarihli ruhsata ait yapi kullanma izin
belgesi bulunmamasi sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi kullanma izin belgesi
dikkate alinmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmaz , 29 Haziran 2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunundan énce insaa edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Ankara Ili, Cankaya llgesi, Giizeltepe Mahallesi, Simon
Bolivar Caddesi, Sedat Simavi Sokak cepheli 48 kapi nolu “Kargir Apartman” nitelikli bodrum kat
+ zemin kat + 3 normal kat ve gati katindan olusan toplam 6 kath binadir. Halihazirda Alarko
Ankara Ofis Binasi olarak kullaniimaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Glzeltepe Mahallesi, Sedat Simavi Sokak, No:48,Cankaya,
Ankara posta adresinde konumlu binadir.

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez’den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Sokak ile saglanmaktadir. Bélge Cankaya Belediyesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir. Tasinmaz kentin gineyinde yer almakta olup
Cankaya’nin orta-ust gelir grubunun yasadigi Guzeltepe bolgesinde yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde; Sedat Simavi Parki, Belarus Buylkelgiligi, Atakule, Cankaya
Lisesi, Halide Edip Adivar Ortaokulu, Botanik Parki, Fatma Eren Cami ve Cankaya Kosku gibi
sosyal donati alanlari ve Simon Bolivar Caddesi, Cankaya Caddesi ve Hosdere Caddesi gibi
6nemli ulasim elemanlar yer almaktadir.

Cankaya

Koskii

Simon
Bolivar

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaza ulasim Kizilay Merkez’den Simon Bolivar Caddesi vasitasi
ile Sedat Simavi Sokak ile saglanmaktadir. Tasinmaz Sedat Simavi Sokak Uzerinde
konumludur. Bélgede altyap! ve ulagim calismalari tamamlanmis olup tasinmaza ulagim 6zel
araglarla ve toplu tasimayla saglanmaktadir.
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\ ABC
Metke
“
neihk AFSTEE

Tasinmazin Konumu

Tasinmazin Konumu
9V JE3S {
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi 5405 ada, 13 nolu
parselde konumlu “Kargir Apartman” niteligine sahip 631 m? alan buyukligtindeki arsa Uzerinde
konumludur.

incelenen projesine gére ana gayrimenkul; 1 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gat
katindan olugsmaktadir.

Bodrum katinda; 8 araglik kapali otopark, depo, kazan dairesi, WC, dus ve soyunma odasi
bélimleri yer almaktadir. Bodrum katinin yaklasik brit kullanim alani 447,10 mZdir.

Zemin katinda; bina girisi, sergi alani, agik buro alani ve WC bélumleri yer almaktadir. Yaklasik
brit kullanim alani 280,80 mZdir.

1. normal katinda toplanti odasi, agik buro alani ve WC yer almaktadir. Yaklasik brut kullanim
alani 254,11 m#dir.

2. normal katinda 3 adet ofis, toplanti odasi, agik biro alani, arsiv odasi ve WC bélimleri yer
almaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 304,21 m#dir.

3. normal katinda 8 adet ofis, WC ve mutfak bolimleri yer almaktadir. Yaklagik brat kullanim
alani 370,63 mZdir.

Tasinmazin ¢ati kati yasal durumda 21,15 m? kapal alanh asansér makine dairesinden
olusmakta olup mevcut durumda ise 241,15 m? kapali alanli depo ve asansér makine
dairesinden olusmaktadir. Tagsinmaza ait 100 m? acgik teras alani bulunmaktadir.

Tasinmazin projesine gore yaklasik toplam brut yasal kullanim alani 1.678 m?, mevcut kullanim
alani 1.943 m?dir.

Mabhallen yapilan incelemeler sonucunda tespit edilen onayli mimari projesinden farklilagsmig
bélimlerin basit tadilat islemleri ile projesine uygun hale getirilebilecedi distniimektedir.

1. BODRUM KAT 447,1 447,1
ZEMIN KAT 280,8 280,8
1. NORMAL KAT 254,11 299,11
2. NORMAL KAT 304,21 304,21
3. NORMAL KAT 370,63 370,63
CATI KATI 21,15 241,15
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REEL
DEGERLEME
BiNANIN GENEL OZELLIKLERI
Yapi Tarzi B.AK.
Yapi Nizami AYRIK
Yapi Sinifi 1-B
Kullanim Amaci : Halihazirda Bdlge Miidiirliigii Olarak Kullaniimaktadir.
Elektrik SEBEKE
Su SEBEKE
Isitma Sistemi : Dogalgaz yakith kazanlar ile (Fan coil sistem mevcut)
Kanalizasyon SEBEKE
Su Deposu MEVCUT (20 TON KAPASITELI)
Hidrofor MEVCUT
Asansor MEVCUT
Jenerator MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi DIGER
Dis Cephe 5 caphenin bir b5limis Prese fugla kaplamadr
Park Yeri ACIK VE KAPALI OTOPARK
Guvenlik MEVCUT
Manzarasi SOKAK MANZARASI
Cephesi GUNEY
Deprem Bdlgesi: 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece X 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

incelenen projesine gore anagayrimenkul; bodrum kat, zemin kat, 3 normal kat ve gati katindan
olusmaktadir. Apartmanin dis cephesi dis cephe boyasidir. Rapora konu bina, 631 m?
yuzolgimli bir parsel lzerinde konumludur. Parsel sinirlari betonarme duvar Uzeri demir
korkuluk ve kismen kafes tel ¢it ile gevrilidir. Binanin bodrum katindaki kapali otoparka Sedat
Simavi Sokak'tan betonarme rampayla inis bulunmaktadir. Tasinmazin pencere dodramalari
aliminyumdan mamul ve ¢ift camhdir. Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdan mamuldur.

Bodrum kati; otopark, arsiv, mutfak, soyunma odalari, kazan dairesi, mutfak bdlimleri,
yemekhane bdlimleri yer almaktadir.

Otopark yer dosemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Arsiv bolimlerinin yer
dbésemesi mozaik, duvarlari ve tavani ise plastik boyalidir. Argiv odasinin bir béliminin yer
doésmesi hali désemedir. Yemekhane boliminin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten
boya ve kismen duvar kagidir. Tavani ise plastik boyalidir. Mutfak bélimunin yer désemesi
karo mozaik, duvarlari seramik ve yagli boya, tavani ise plastik boyalidir. Mutfak iginde gelikten
mamul endUstriyel mutfak ekipmanlari mevcuttur. Bayan soyunma odasinin yer ddésemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boya ve spot lambalidir. Bay soyunma odasinin
yer désemesi halidir. Ayrica wc bolumleri yer almaktadir. Kazan dairesinin yer désemesi
seramik, duvarlari seramik, tavani ise plastik boyaldir. Kazan dairesi icerisinde yakit kazani, 2
adet su deposu, hidrofor ve elektrik panosu bulunmaktadir.
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Zemin katinda; bina girisi, danisma ve giivenlik, Show-room, santral, acgik ofis, 2 ofis, vestiyer
odasi, 2 adet WC bolumleri yer almaktadir.

Bina girisi bolimndn yer désemesi granit mermer, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan
ve aydinlatmalidir. Danisma ve Guvenlik-Santral béliminin yer désemesi rabita, duvarlari
saten boyalidir. Bina girisi ve Show-room bdéliminin yer dosemesi granit mermer, duvarlari
saten boya, tavani ise asma tavan + aydinlatmalidir. Agik ofisin yer désemesi hali bolimd,
duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. 2 ofis bolimlerinin yer dosemesi hali, duvarlari
saten boya, tavani ise plastik boyalidir.

Aclik ofis, arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatérler ile bélimlendirilmistir.
Vestiyer odasinin yer désemesi karo mozaik, duvarlari saten boya, tavani ise asma tavan ve
aydinlatmalidir. Bu katta 2 adet wc bélimleri yer almaktadir.

1. normal katinda agik ofis, 1 ofis, seminer ve egitim salonu, doktor odasi bolimleri yer
almaktadir. Acik ofis béliminun yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir.

Ofis bolimindn yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis,
arasi mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatorler ile boélimlendirilmistir.

Seminer ve Egitim Salonunun yer désemesi hali, duvarlari saten boya + mermer + ahsap dolap,
tavani ise asma tavan + spot aydinlatmadir.

2. normal katinda agik ofis, 2 ofis, sube mudurligu (agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi), 2
adet WC bolimleri yer almaktadir.

Acik ofis bolimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Ofis
bélimleri 2 adet olup yer dosemesi hali duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Sube
Mudurliga; agik sekreterya ve 4 adet toplanti odasi bélimlerinden olugsmaktadir. Yer dogemesi
hali déseme, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Toplanti odalarinin ikisi arasinda
birbirlerine gegis i¢in kapi bulunmaktadir. Ayrica bu katta 2 adet wc bolimu yer almaktadir.

3. normal katinda bolge midurligu (agik sekreterya, bélge muduiri odasi, 2 adet toplanti odasi),
aclk ofis, 1 ofis, bilgi islem odasi, sistem odasi, 1 adet WC, 2 balkon bélumleri yer almaktadir.
Bolge Mudurlugu: Agik sekreterya — Bolge Mudirid Odasi — 2 adet toplanti odasi bolimlerinen
olugsmaktadir. Bu bdélimlerinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plasitk
boyalidir. Agik ofis boéliminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik
boyalidir. Ofis bélumunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir.
Bilgi islem odasinin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Bilgi
islemden sistem odasina gecis bulunmaktadir. Sistem odasinin yer dosemesi yukseltilmis
dbéseme, Uzeri hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Bu katta wc ve balkon
bdlumleri yer almaktadir. Balkonlardan birine gegis acik ofisten, digerine ofisten saglanmaktadir.
Balkonun yer dosemesi dokme mozaiktir.

Cati katinda ise 1 adet derslik, 1 oda, 1 doktor odasi, 2 adet WC, teras hacimleri mevcuttur.
Acik ofis bolimunin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyahdir. Ofis
béluminin yer désemesi hali, duvarlari saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Agik ofis, arasi
mikro jaluzili ¢ift camli, demontable laminat seperatorler ile boélimlendirilmistir. Oda bolimu 1
adet olup yer désemesi hali, duvarlar saten boya, tavani ise plastik boyalidir. Acgik ofisin bir
boélima aliminyum dograma ile boliinmek suretiyle odaya donistirdlmuastir. Bu katta 2 adet wc
bélumi yer almaktadir. Yine bu katta teras bdlumi yer almaktadir. Terasin yer désemesi
mermerdir. Ayrica bu katta yine merdiven bolimu yer almaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin teras kisminda yapilan mevcut durumdaki aykiriliklari basit
tadilat islemi ile geri donUsturulebilir niteliktedir.

ALGYO-2510048 CANKAYA 17



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtinct buydk ilidir. Yizolgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumizde Turkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarinin vyarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancilidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektor yatirimlari, baska illerden buylk bir nifus gégina tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan ginimize, nifusu llke nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektdrl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, ozellikle tekstil, gida ve
ingaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Gunumuzde ise en c¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulasim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére Ankara'nin Toplam Ndufusu
5.864.049 kisidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

) (1) Etimesgut
q”éd, (2) Yenimahalle
> (3) Cankaya

(4) Kecitren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhd itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, sut Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’'da
merkez ilgce yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve EImadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldirimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélcimi 307 km2, Cankaya nifusu 2024 yilina gére 947.330 kigidir.

Cankaya sinirlart igerisinde Cumhurbaskanligi  Koéskli, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanliklari (Genelkurmay Baskanligi, Kara Kuvvetleri Komutanhdi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanlidi), bakanliklar, kamu
kuruluslari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kdltirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz ndfusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Clinku Ankara’nin sosyal, kulturel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluglarin
6nemli bir bolumu Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatlirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattirk Mizesi,
Atatlirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligu Tabiat Tarihi Mizesi, Gavenlik Anitr ,
Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit
Park, Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli
Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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1936 yiinda Ankara’nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgeye bélunmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur.ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamhga baglidir. iigede 116 tane mahalle bulunmaktadir.
iilce Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. iice igi ulasimi kolaylastiran 4 adet faal, 2 adet de
insaat halinde olan metro vardir. Metro glizergahlari Dikimevi - S6§utézi, M1 Kizilay - Batikent,
M2 Kizilay - Koru, M3 Batikent - Torekent, M4 Gar - Gazino, M5 Gar - Esenboga Havalimani
hatlari Gzerinde konumlanmistir. Bu metrolar Cankaya'yl, Yenimahalle, Altindad, Etimesgut,
Sincan, Kegidren, Pursaklar, Cubuk ilgelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray
metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne direkt gegis vardir. Sincan-Kayas
Banliyd Tren Hatti'nin ilge lizerinden gegen istasyonlari mevcuttur. ilgeye havayolu ile ulasim, 28
km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile
mUmkunddar.

Harita 3 - Gankaya llgesi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Gglncu c¢eyreginde sinirh bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Adustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama gorilebilecedi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklk gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yluksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktoér olarak son donemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan guivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci g¢eyrekte bir miktar hizianma géruldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglnclu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikigh bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma boélgesinde kalmay surdurdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanligi 6ncl verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara g¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 tguncu geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eyllil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5’ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildi. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylul ayinda adimlarin blyUkliguni azaltarak
da olsa indirimi surdurdi. Son donemde tahminlerden yiksek gelen veriler, beklentilerdeki
katilik ve enflasyon Gzerinde yukari yénla risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini
surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusinuliyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge,
2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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2025 yh Temmua sy toplamidic, "ok

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

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira glinimizde insaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuana
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

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

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektortiniin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gorulmustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni donemine gore %84,6lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canhhigin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagli
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¢ goc¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki 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 yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergcek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktlirde goérilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yliksekligi 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 Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan aciklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi 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. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayligi, egitim, géreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yénli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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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 artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

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

2025 yili agustos ayinda bir énceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

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

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka dnemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlar ile yapi
kullanim izinlerindeki egdilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni geyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz élgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donisiim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiiriinde goérilen bas dondurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke i¢cinde de yuritilen 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 Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH il;indakj Pay (%) - (Yilik Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Biyiime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in uguncu g¢eyreginde 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 %32,95'ten Eylilde %33,29'a vylkselerek disus
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak g¢lncu ¢eyrek,
fiyat baskilarinin surdigu ancak ekonominin kontrolli bi¢cimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gegcen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustlinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugliine kadarki
en yUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

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

Ticari Gayrimenkul Dikkan ve Magazslsr | Ofis ve Birolar Ortalama
Dr'.d:HI:I:.' ::irill-u Saty IZIrldFI.::::.' ::i-rillr Satiy Birim hd'.!!.l: yait
Istanbu 6A.451 71195 B2 145
Lzmir 5B.369 68197 £7.429
Bursa 45.135 52.488 46,308
Ankara 48.155 50549 B2
Antalya 5B.562 54.383 70.287
Kocael 46.800 43519 47.435
Adana 38.0% 47.435 39592

Kaynak: Endejes

'8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fivat Endeksi

BT Kas?d A23 OclM SubT4 Mar2d N4 MayDd Hardd Tem™ AMuld BITY BW K24 A3 D@75 Sub5 Ma'ZS MiE1S May2S Ha'lS TemdS AZS BN
Kerynak: Endelea

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece Istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon m?ye
yikselmistir. Uglincli ceyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir. Bdylece
yilin ilk G¢ ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. BOylece bir dnceki
yilin ilk G¢ ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disis kaydedilmigtir.
Yilin Uguncl ceyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢lincu ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’ MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahg¢ivan Gida
(6.627 m2, 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 Gglncu
ceyreginde 6ne cikan en biylk yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi'ni
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, biylk olgiide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan o6nce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. 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 yonelik talebin sinirli
kaldigi gbézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigimde artmigtir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istambes 1784

IZzrmiir 4 68 g lm i 1ima e [ lw s 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

AHA CADDE MA.IAZAI.AJII 2024 o ¥iL
SERERERT SR -:_mm voxsex | bosOX

Istarmbul

=
u]
Q

F.50 .20

lzrnir B.0Q B.00 2.00 B.SO 7.50
Ankara 2.00 800 8.00 =1} FoOo
s e R
(DESERLER BROT, %) B . 2 e E . YOS EK CEYRE
Thrkiye B.0Q B.00 8.00 8.00 o

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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=le]le D
125 [22s 325

Stok Bogluk Oram Biriindl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bosluk Oran Birincil Kira

Avrupa Yakas! {bin m?) (%) (USD meday) (bdn m?) (%) (USDvmfay) (b mi ey (%) (IS0 m? Fay)
Levent-Etiler 920 899 A5 920.% 8,07 46 9209 153 50
Maslak 27 11,88 Iz 9270 14,54 3z 270 14568 2
T Kuyu-Sigli Hatti 529 394 3z 529.3 518 3z 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 0 2481 9,96 il
Kaguthane 308 18,38 20 3087 19,79 Pl 3087 20,00 M
Begiktag* 105 m 5 1051 2513 35 105,1 19,59 35
Bab [stanbul** 837 4,35 12 8376 412 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyranteps 363 15,03 23 3633 15,03 4 3633 13,20 30

ci2s (L] {325

Stok Bosluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Cram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira

sy ke (bin ¥} (%) (USDJm/ay) (bin m?) (%) (USD/m*/ay) {bin m) ) [USD/m*fay)
Kavaok a3 6,40 i | 93,4 6,40 18 93.4 6,40 18
Umraniye 745 5,24 25 745,2 515 5 45,2 5,3% -]
Ahunizade 134 BH ] 1347 2320 24 1347 2410 »
Kozyatad 788 131 28 7858 13,16 3z TBE B 12,43 £
Dogu Istanbul*** 634 15,81 15 6348 13,50 15 6348 13,00 17
Finans Merkezi**** 537 0,00 5 5378 0,00 35 5786 7,05 35

Keynak: Cushmandiakefield TR Inlemationsl *MNigasiti Mkaneter- Barbares- Magks-Teguilkiye bilgelerini kpsamaktad.

Kiralama islemleri

*4Gilneg - Yenibosna- Bakridiy-lkiselli baligelerini kapsamakiade.
445 Tikyall- Makepe- Kartal-Pendik bilgelerini kapsamaktady.
*++uDenam eden ingaatiar ga finiine alin sk gelecek donemler igin bilgesel dederlemeps slinabiecektic,

{128 (225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama {slemi (hin m) 67.089 38410 21167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 7,25 15 7.5
Toplam Stok (milyan, m) 718 EAL .1
Bogluk Oram (%) 583 9.98 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,149 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikal Ofis Stoku (bin, m?) 2702 1z 2702

Kaynak: CushmanWakefield TR Intemational
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor ile karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya imar Mudarligi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* % ok % X

442

ALGYO-2510048 CANKAYA 29

- Olumlu Faktorler

Ulagilabilirligi yuksektir.

Donati alanlarina yakindir.

Kapali ve acgik otopark alanlari yer almaktadir.

islevine uygun olarak kullaniimaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ana gayrimenkuliin i¢ hacimlerinde kullanilan malzemeler kalitelidir.

- Olumsuz Faktorler

Sedat Simavi Sokak Uzerinde az sayida ofis yerlesim birimi bulunmaktadir. Genelde
konut alanlarinin isyerine sekline donustiruldigi gortlmustar.

Ana gayrimenkul yapilig tarihi itibariyle eskidir.

21.08.1998 tarihli tadilat yapi ruhsati alinmig olup bu ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

Kisith bir alici kitlesine hitap etmekte olup niteligi geregi satis ve kiralama sureglerinin
zaman alabilecegdi dusinulmektedir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaz iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

Binanin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi Yéntemi ve

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yénteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Bina Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum RADIKAL GAYRIMENKUL
TEL1; O 531 2780831

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mahallesinde yer alan 10 yillik 4 kath 1.100
m? alan kullanimina sahip bina 63.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yili daha geng yapidir.

SATILIK 1100 .-m? 63.000.000 .-TL 57.273 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker Pro Gayrimenkul
TEL1; O 533 6492571
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cankaya Mahallesi'nde yer alan 25 yillik 9 kath
(4bodrum+zemin+4 normal kat) toplamda 2.550 m? alan kullanimi bulunan bina 84.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Yapim yili daha geng yapidir. Kira bedeli 560.000.-TL'dir.

SATILIK 2550 .-M? 84.000.000 .-TL 32.941 -TL/M?
KiRA 2550 .-Mm2 560.000 .-TL 220 .-TL/\M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Tower
TEL1; O 533 5151006
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Birlik Mahallesi'nde yer alan 20 yillik 4 katlh toplamda
1076 m? alan kullanimi bulunan bina 57.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapim yili daha gen¢ yapidir.

SATILIK 1076 .-M? 57.000.000 .-TL 52.974 -TL/M?
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4 Beyan Eden Kisi, Kurum KARAN GAYRIMENKUL
TEL1; O 507 9468920

ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde yer alan 30 yillik 4 katli
toplamda 1.000 m? alan kullanimi bulunan 15 daireli bina 69.900.000.-TL bedelle satiliktir. Aylik kira
bedeli 340.000.-TL olabilecegdi 6grenilmigtir.

SATILIK 1000 .-m? 69.900.000 .-TL 69.900 .-TL/M?
KIRALIK 1000 .-M2 340.000 .-TL 340 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Catkaya Emlak
TEL1; O 533 5986888
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde yer alan 30 yillik 3 kath
toplamda 1.000 m? alan kullanimi bulunan bina 77.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1000 .-Mm2 77.000.000 .-TL 77.000 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum BORSA 4
TEL1; O 533 2764547
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde yer alan 30 yillik 4 kath
toplamda 1.100 m? alan kullanimi bulunan bina 95.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tagsinmaz i¢
yapi 6zellikleri bakimindan avantajli durumdadir.

SATILIK 1100 .-M? 95.000.000 .-TL 86.364 .-TL/M?
7 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Ankara incek Temsilciligi
TEL1; O 533 1450204
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Guzeltepe Mahallesi'nde yer alan benzer yaslarda 7
kath (2 bodrum+zemin+4 normal kat) toplamda 1.200 m? alan kullanimi bulunan bina 70.000.000.-
TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin yakin zaman igerisinde 400.000-TL bedelle kiralanmak
istendigi bilgisi ahinmigtir.

SATILIK 1200 .-\m? 70.000.000 .-TL 58.333 .-TL/M?
KIRALIK 1200 .-M? 400.000 .-TL 333 .-TL/M?
8 Beyan Eden Kisi, Kurum KOGCAK GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 4253125
ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Yildizevler Mahallesi'nde yer alan 7 katl toplamda
3.500 m? alan kullanimi bulunan bina 140.000.000.-TL bedelle satilhktir. Tasinmazin yeni yapildidi,
asansorunin takilmasinin beklendigi bilgisi alinmistir. Aylik kira bedeli 1.000.000-TL dir.

SATILIK 3500 .-M?  140.000.000 .-TL 40.000 .-TL/M?
KIRALIK 3500 .-M? 1.000.000 .-TL 286 .-TL/M?
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9 Beyan Eden Kisgi, Kurum KOGAK GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 4253125

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Birlik Mahallesi'nde yer alan benzer yaslarda 6 katl
toplamda 1.200 m? alan kullanimi bulunan bina 75.000.000.-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin
icerisinde yaklasik 3 yildir kiraci olarak bulunan kurumun aylik 160.000-TL kira bedeli 6dedigi, ancak
tasinmazin yeniden kiralanmasi durumunda aylik 400.000-TL bedelle kiraya verilebilecegi bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 1200 .-M? 75.000.000 .-TL 62.500 .-TL/M?
KIRALIK 1200 .-m? 400.000 .-TL 333 .-TL/M?

Kiralik Bina Emsalleri
10 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX ATA
TEL1; 0O 533 4710161
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde bodrum, zemin, 5 normal
kat olmak lGzere 7 kath 16-20 yillik bina 2.100 m? alan kullanimina sahip olup 500.000.-TL bedelle
kiralktir. Emsal tasinmaz yapim yil daha geng yapidir.

KIRALIK 2100 .-Mm? 500.000 .-TL 238 .-TL/M?
11 Beyan Eden Kisi, Kurum REMAX DENiz
TEL1; O 554 2849577
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 30 yillik 3 kath bina 1.300 m? alan kullanimina sahip
olup 250.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu bakimindan disik serefiyeli oldugu
diusunulmektedir.

KIRALIK 1300 .-M? 250.000 .-TL 192 -TL/M?
12 Beyan Eden Kisi, Kurum Net+ Property & Investment
TEL1; O 555 5546906
ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Hilal Mahallesi'nde Hollanda Caddesine paralel 16-20
yilhk bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olamk Uzere toplam 6 katli bina 2.350 m? alan
kullanimina sahip olup 850.000.-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 2350 .-Mm? 850.000 .-TL 362 .-TL/M?
13 Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Ankara incek Temsilciligi
TEL1; O 533 1450204
ALINAN BILGI

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Kazim Ozalp Mahallesi'nde 30 yillik 4 kath bina 1.255
m? alan kullanimina sahip olup 380.000.-TL bedelle kiraliktir. Emsal tagsinmazin 6 aracglik kapall ve
acik otoparki ve 456m? bahge kullanimi oldugu 6grenilmistir.

KIiRALIK 1255 -M? 380.000 .-TL 303 .-TL/M?
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14 Beyan Eden Kisi, Kurum COLDWELL BANKER NETWORK GAYRIMENKUL
TEL1; O 532 55025095

ALINAN BILGI

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Hilal Mahallesi'nde, Turan Glines Bulvari izerinde
bulunan 9 katli 16-20 yillik bina 7.200 m? alan kullanimina sahip olup 2.350.000.-TL bedelle kiraliktir.
Emsal tagsinmaz cadde (zerinde yer almasi bakimindan yiiksek serefiyelidir.

KIRALIK 7200 .-M? 2.350.000 .-TL 326 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigiik” olarak belirtiimigken (-
) diizeltme, "k6tl/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani éngorilirken
de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - SATILIK BiNA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (7)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

63.000.000
SATILIK

0%

84.000.000
SATILIK

0%

57.000.000
SATILIK

0%

69.900.000
SATILIK

0%

70.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

1678

1.100
57.273

ORTA KUGUK
-3%

2.550
32.941
BUYUK

12%

1.076
52.974

ORTA KUGUK
-3%

1.000
69.900

ORTA KUGUK
-3%

1.200
58.333

ORTA KUGUK
-3%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

15 DAIRELI

ORTA KOTU
10%

TICARI BINA
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

COK KOTU

40%

KOTU

20%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

ORTA IYI

-5%

ORTA IYI

-5%

ORTA iYI

-5%

BENZER

0%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-8%

-8%

-8%

-14%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

54.400

-6%

39%

4%

-7%

-11%
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KARSILASTIRMA TABLOSU - KIiRALIK BINA

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (8)

EMSAL (10)

EMSAL (11)

EMSAL (12)

EMSAL (13)

KIRALIK FIYATI
KIRALIK TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

1.000.000
KIRALIK

0%

500.000
KIRALIK

0%

250.000
KIRALIK

0%

850.000
KIRALIK

0%

380.000
KIRALIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

1678

3.500
286

COK BUYUK
20%

2.100
238

ORTA BUYUK
10%

1.300
192

ORTA KUGUK
-8%

2.350
362

ORTA BUYUK

10%

1.255
303

ORTA KUGUK
-8%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

TICARI BINA

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

TICARI BINA

BENZER
0%

TICARI BINA
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

KOTU

20%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA iYi

-5%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

YAPIM YILI

COK I

-25%

ORTA IYI

-5%

BENZER

0%

ORTA iYI

-5%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

280

10%

314

10%

262

-3%

187

-5%

344

-3%

294

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amagch duzenlenmistir. 1. tabloda binanin tamaminin birim m? degerinin éngdrulmesine iligkin,
binanin &zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir. 2.
tabloda ise binanin kiralanabilir 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden
yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin &zellikleri emsal agiklamalarinda
belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Binanin bitln olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bélimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin dzelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? degeri 54.400.-TL/m?, aylik kira birim m? degeri ise 280.-TL/m*ay
olarak hesaplanmistir.
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
Toplam Briit Alani Birim Deger Binanin Degeri (TL)

1678,00 m? 54.400 TL/m? 91.283.200 TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 91.280.000 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellikie ve yapillasma sartlarinda satihik vel/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir bitin
olarak degerlendiriimesi gerekliligi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Ureten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z éniinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
%5,80-%8,57 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada
kapitalizasyon orani olarak % 6,00 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

i:?;:;gsr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'%_?jge" Kag:::lzz(i;))/on
(TL) (TL) ¢
Emsal 2 2550 560.000 6.720.000 84.000.000 8,00%
Emsal 4 1000 340.000 4.080.000 69.900.000 5,84%
Emsal 7 1200 400.000 4.800.000 70.000.000 6,86%
Emsal 8 3500 1.000.000 |12.000.000 140.000.000 8,57%
Emsal 9 1200 400.000 4.800.000 75.000.000 6,40%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Binanin bitlin olarak benzer fonksiyonlarda kullaniimasi, binanin igerisindeki bolimler ve ortak
alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi nedeniyle deger takdirinde de binanin
tamami butin olarak degerlendirilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma tablosunda
bina brit alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilien emsallere ve degerlemesi
yapilan binanin ozelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi
sonucu aylik kira birim m?2 degeri 280.-TL/m?ay olarak hesaplanmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

Toplam Briit Alani Birim Deger

1678,00 m? 280 TL/m? 469.840 TL 5.638.080 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS KiRA DEGERI 470.000 TL 5.638.000 TL

TASINMAZIN DEGERI

m? Birim Kira . . Kap.
Degeri ( Yillik Kira Degeri Orani

(TL)

Toplam Briit
Alani

Tasinmazin Degeri
(TL)

TL/AY/m?) (%)
1678,00 m? 280,00 5.638.000,00 93.966.667
TASINMAZIN YUVARLATILMIS DEGERI 93.967.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu ve bdlimden ziyade
bir batuin olarak kiralanmasinin daha verimli oldugu disinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 91.280.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemine Gére ;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 93.967.000,00
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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 111-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z dnunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” 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 degerlerin neden
bu kadar farkl oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullaniimigtir. iki
degderin birbirine yakin oldugu gortlmektedir. Pazar yonteminde daha fazla veriye ulagiimis
olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin
emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasiimaya galigiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali gdzoninde bulunduruimasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine
Pazar Yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
deger takdir edilmigtir.
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerlemesi yapilan 5405 Ada 13 nolu parselde kain degerleme konusu olan taginmaz igin
21.08.1998 tarihli tadilat ruhsati 1.943 m? alan i¢in alinmis olup bu ruhsatin gegerlilik stresi
dolmustur. Tasinmazin 21.08.1998 tarihli ruhsata ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamasi
sebebiyle yasal durum olarak 06.11.1986 tarihli yapi kullanma izin belgesi dikkate alinmigtir.
Basit tadilatla projesine uygun hale getirilebilecegi disinilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira degeri emsalleri arastinimistir. Yapilan incelemelerde bolgedeki ticari
kullanimh  yapilar icin kira de@erlerinin istenen degerler Uzerinden birim m2 bazinda
tasinmazlarin 6zelliklerine goére 200.-TL ile 360.-TL arasinda genis bir skalada oldugu
g6zlemlenmis olup degerleme konusu tasinmaz i¢cin m2 birim kira degeri olarak 266.-TL
alinmigtir.

TASINMAZIN KiRA DEGERI

Toplam Aylik Kira Toplam Yillik Kira

Toplam Brut Alani Birim Deger Degeri (TL) Degeri (TL)

1678,00 m? 280 TL/m? 469.840 TL 5.638.080 TL
TASINMAZIN YUVARLATILMIS KiRA DEGERI 470.000 TL 5.638.000 TL

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

Tasinmaz cins tashihlidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hikimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinmirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.59 -

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/5.000 élgekli “Kat Rejim Plani”
kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin;
29.05.1985 tarihli “Mimari Proje”, 15.05.1985 tarih, 235 no.lu 1.723 m? kapali alanli yapi ruhsati
ve 21.08.1998 tarih, 121 sayili 1.943 m? kapali alanh tadilat ruhsati, 06.11.1986 tarih, 845/86
no.lu 1.678 m? kapali alanli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazin cins tashihi
yapiimis ve yasal sirecini tamamlamistir. Bina igerisinde yapilan degisiklikler basit tadilat
islemleri ile geri donUstlrulebilir niteliktedir.

S6z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Kargir Apartman” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portfdye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portféyinde “BINA” bashg altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine
varilmistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghg!
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
91.280.000 .-TL
(Doksan Bir Milyon iki Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

109.536.000 .-TL
31.12.2025 tarihli aylik kira degeri icin ;

470.000 .-TL
(Dort Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir edilmigtir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
30 iﬁ;@;;a;;/
o ¢ 3 T t// vl‘ : ,'
Cigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi 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 iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

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