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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ATAKULE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ANKARA iLi CANKAYA ILGESI'NDE
YER ALAN 2 ADET PARSELIN
ATAKULE GYO A.S. 'YE AIT HISSELERININ

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BU belge ***********
kimlik numarali Bu belge *rsees BU belge *eens

SJ’-\GT?-\EC'\IAKOGLU kimlik numarali Kimlik numarali
/ METIN EVLEK E R E N EREN KURT
CIGDEM tarafindan M ETI N tarafindan tarafindan

HATACIKOGLU elektronik olarak elektronik olarak - elektronik olarak

imzalanmistir. EVL E imzalanmistir. ™™ S /imzalanmistir.
ATA-2510072 CANKAYA Tarih: 30/12/2025 K Tarih: 30/12/2025 K UR:—.‘IT T Tain:y30/12/2025

18:34 18:54 18:56



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510072

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLI CANKAYA ILCESINDE YER ALAN 2 ADET PARSELIN PAZAR
DEGER TESPITI

(29521 ada 4 parselin 1/1 (tam) hisessi, 29519 ada 1 parselin ise Atakule
GYO 'ya ait olan 105136/5277299 hissesi)

DEGERLEME ADRESI

YESILKENT MAHALLESI 29521 ADA 4 PARSEL ve 29519 ADA 1 PARSEL
CANKAYA/ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in
(I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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iCINDEKILER

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 Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
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4 - Degerleme ile ilgili Analizler
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5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin , 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S.' ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (11I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gergevesinde dederleme
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 Yatirim 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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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Musteri firmanin, Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesi 29521 ada 4 parselin 1/1 (tam)
hisessinin, 29519 ada 1 parselin ise Atakule GYO A.S.' ye ait olan 105136/5277299 hissesinin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin ATA-2510072 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 Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - rarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan son (g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igcin daha o6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ATA-1910105

ATA-2010031

ATA-2110037

Rapor Tarihi

30.12.2019

30.12.2020

24.12.2021

Rapor Konusu

2 Adet Parsel

2 Adet Parsel

2 Adet Parsel

A.Ozgiin HERGUL
S. Seda YUCEL

A.Ozgiin HERGUL

A.Ozgiin HERGUL

(TL) (KDV Harig)

Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ l\/'IEerg?] ESE{ETK Eren KURT
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.182.000 9.921.000 11.906.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29519 ADA 1 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi : MUHYE

Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29519

Parsel No 1

Alani * . 52.772,99 m?
Hisse orani . 105136/5277299
Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 26088

Cilt No . 62

Sayfa No : 7291

Tapu Tarihi . 6.04.2016

* 29519 ada 1 parselde Atakule GYO A.S. Hissesine tekabiil eden toplam alan 1051,36 m2 dir.
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29521 ADA 4 PARSEL

ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi

Mahallesi MUHYE
Koy

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No 29521
Parsel No 4

Alani 9.889,40 m?
Hisse orani 1/1 (TAM)
Vasfi ARSA
Sinin

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 26088

Cilt No 63

Sayfa No 7338

Tapu Tarihi 6.04.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri 18.11.2025 tarihinde TKGM
web portalindan temin edilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmustur. Tasinmazlar lzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

29519 ada 1 parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

-Kismen orman sinirlari igerisinde kalmaktadir. (22/03/2011 tarih ve 994 sayi) (06.04.2016 tarih ve
26088 yevmiye no)

-Kentsel dénusum ve gelisim proje alani igerisindedir. (21.12.2015 tarih ve 80543 yevmiye no)
Aciklama: llgili beyan tasinmazin bulundudu bélgedeki déniisiim c¢alismalarinin Biiyiiksehir
Belediyesi kontroliinde yapilacagini ifade eden bir beyan olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir
-istimlak serhi (Sablon 2942 sayili kamulastirma kanununun 7. maddesine gore belirtme)
(13.05.1991 tarih ve 5322 yevmiye numarasi)

29519 ada 1 parsel hisseli mulkiyete sahip olup, ¢gok maliklidir. Degerleme konusu gayrimenkullere
iliskin tapu kayitlarinda “Kentsel dénislim ve gelisim proje alani igerisindedir.”, “Kismen orman
sinirlari igerisinde kalmaktadir.”, “Kentsel dénlsim ve gelisim proje alani igerisindedir.” ve
“Istimlak serhi” beyanlari bulunmakta olup tapu kayitlarinda yer alan sdz konusu beyanlar

tasinmazlarin devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama getirmemektedir.

29521 ada 4 parsel lizerinde;

Beyanlar:

Diger (Konusu: Kentsel Dénlsiim ve Gelisim Proje Alani igerisindedir.) Tarih: 15/12/2015 Sayi:
126257 (21/12/2015 tarih 80543 yevmiye)

(llgili beyan tasinmazin bulundudu bélgedeki déniisiim c¢alismalarinin Bliyiiksehir Belediyesi
kontroliinde yapilacagini ifade eden bir beyan olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili beyanin tagsinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Taginmazlar 519, 711, 808, 809 parsellerin imar Uygulamasi gérmesi sonucu parselasyon planlari
onaylanmis ve 06.04.2016 tarih ve 26088 yevmiye numarasi ile 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada
4 parsel olarak tescillenmiglerdir. Son Ug¢ yilda mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi
g6zlemlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan bilgiye gére;

Mihye Mahallesi imarin 29519 ada 1 parsel ve 29521 ada 4 sayili parsellerin Mihye-Karatas-
imrahor Giineykent KDGPA kapsaminda kaldigi ve parsellerin Ankara Biyiiksehir Belediye
Encimeninin 07/01/2016 tarih 26 sayili karar ile onayli 81264 nolu parselasyon plani ile
olusturuldugu, imarin 29519 ada 1 sayili parselinin imar kullanimi Rekreasyon Alani, yapilasmanin
E:0.05, imarin 29521 ada 4 sayili parselinin imar kullanimin Konut, yapilagsmanin ise E:1.40,
Yencgok: Serbest oldugu, yapi yaklasma mesafelerinin planda gosterildigi beyan edilmistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Emsal: 1,20 ve 1,40 konut alanlari ile Emsal: 0,50 villa
tarzinda yapilagsmalar ve bos araziler bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede plan
iptal karari bulunmaktadir. Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligiinde 02.12.2024
tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére dederleme konusu tasinmazlarin
imar durumu bilgileri asagida belirtiimistir. 29521 ada 4 ve 29519 ada 1 sayili parsellerin 81264
nolu kesin parselasyon plani ile olusturuldugu, ilgili parsellerin icinde bulundugu Cankaya/Mamak
ilgeleri imrahor Vadisi ve Karatas Mahallesi 1/25.000 ve 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani
Degisikliklerinin Ankara Buyuksehir Belediye Meclisince onaylanarak kesinlestigi, daha sonra s6z
konusu planlarin iptali istemi ile acilan davalarda Ankara 17. idare Mahkemesi’'nin “Dava Konusu
islemlerin iptaline” karar verildigi, sé6z konusu parsele ait dava siirecleri devam ederken ilgili
parselin de iginde bulundudu alanda, 1/5.000 &lgekli Nazim imar Plani dogrultusunda Belediye
tarafindan Re’sen hazirlanan Cankaya ilgesi Karatas Mahallesi ve imrahor Vadisi 1/1.000 &lgekli
Uygulama imar Plan’nin ve tavsiye niteligindeki 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi'nin
Cankaya Belediye Meclisi’nce uygun goérulerek Ankara Buylksehir Belediye Meclisi'nce “tadilen”
onaylandidi, 1/25.000 ve 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani aski islemlerinin 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu geredi Ankara Buylksehir Belediye Baskanliinca yurataldagu (aski ilan
tarihleri 20.07.2023- 18.08.2023), 1/1.000 Odlgekli uygulama imar planinin aski islemlerinin ise
belediye tarafindan 11.08.2023 tarihinde basglatilarak 11.09.2023 tarihinde tamamlandigi aski
sureci igerisinde itirazlar olmasi nedeni ile kesinlik kazanmadigi, 29521 ada 4 sayili parsele ait iptal
edilen uygulama imar planinda yapilasma kosullarinin E=1,40, Yencok: Serbest; konut alaninda,
29519 ada 1 sayili parselin iptal edilen uygulama imar planinda rekreasyon alani kullaniminda
kaldigi, yapilasma kosullarinin E=0,05 olarak belirlendidi, ilgili parsellerin “Mihye Karatas 2. Etap
Kentsel Donldsim ve Gelisim Proje Alani Sinir'nda kaldigi ancak yukarida bahsedilen dava
suregleri sebebiyle imar planlari iptal edilmis olup onama silreci devam eden imar planlari henlz
kesinlik kazanmadigindan ilgili belediye tarafindan gtincel imar durumu bilgisi verilememektedir.
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imarin 29521 ada 4 ve 29519 ada 1 sayil parsellerin igerisinde yer aldi§i Cankaya ilcesi Karatas
Mahallesi ve imrahor Vadisi 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani'nin ve tavsiye niteligindeki 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani Degisikliginin Cankaya Belediye Meclisi'nin 06.01.2023 tarih ve 45 sayili
karari ile uygun goérulerek Ankara Blytksehir Belediye Meclisi'nin 11.05.2023 tarih ve 761 sayili
karari ile 1/5.000 ve 1/25.000 olgekli planlar revize edilerek tadilen onaylandidi, planlara aski suresi
icerisinde yapilan itirazlarin degerlendirme iglemleri sonrasinda aski itirazlarinin kismen kabull ve
plan revizyonunun Cankaya Belediye Meclisinin 03.01.2024 tarih ve 18 sayili karari ile uygun
gorilip Ankara BlylUksehir Belediye Meclisinin 14.05.2024 tarih ve 496 sayili karari ile tadilen
onaylandidi,bu planlarda 29521 ada 4 sayili parselin E: 1,40, Yencgok:serbest konut parseli, 29519
ada 1 sayili parselin ise rekreasyon alani kullaniminda kaldigi, yapilasma kosullarinin E=0,05
olarak belirlendigi; ancak, henuz kesinlesmeyen s6z konusu imar planlarinin iptali istemiyle agilan
ve Ankara 14.IdareMahkemesinin E:2023/1871 sayili ve E:2024/59 sayili dosyalarinda gériilen
davalarda,Mahkemenin sirasiyla 09.10.2024 tarih K.2024/1657 sayili ve 20.09.2024 tarih
K.2024/1473 sayil kararlari ile imar planlari iptal edildiginden parsellerin kesinlesmis bir imar
durumunun bulunmadigi, hususlari tespit edilmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug yilhik degisiklikler incelendiginde; 29521 ada 4 ve 29519 ada 1 sayili parsellerin 81264 nolu
kesin parselasyon plani ile olusturuldugdu, ilgili parsellerin iginde bulundugu Cankaya/Mamak ilgeleri
imrahor Vadisi ve Karatas Mahallesi 1/25.000 ve 1/5.000 élgekli Nazim imar Plani Degisikliklerinin
Ankara Buyuksehir Belediye Meclisince onaylanarak kesinlestigi, daha sonra s6z konusu planlarin
iptali istemi ile agilan davalarda Ankara 17. idare Mahkemesi’'nin “Dava Konusu Islemlerin iptaline”
karar verildigi, s6z konusu parsele ait dava surecleri devam ederken ilgili parselin de iginde
bulundugu alanda, 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani dogrultusunda Belediye tarafindan Re’sen
hazirlanan Cankaya ilgesi Karatas Mahallesi ve imrahor Vadisi 1/1.000 élgekli Uygulama imar
Planrnin ve tavsiye niteligindeki 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi'nin Cankaya Belediye
Meclisince uygun gorulerek Ankara Blyuksehir Belediye Meclisince “tadilen” onaylandidi,
1/25.000 ve 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani aski islemlerinin 5216 sayili Blyiiksehir Belediyesi
Kanunu geregi Ankara Buyuksehir Belediye Bagkanliinca vyuaratuldagi (aski ilan tarihleri
20.07.2023- 18.08.2023), 1/1.000 olgekli uygulama imar planinin aski iglemlerinin ise belediye
tarafindan 11.08.2023 tarihinde basglatilarak 11.09.2023 tarihinde tamamlandigi, Cankaya
Belediyesi Meclisi'nce 03.01.2024 tarihinde, Ankara Bulylksehir Belediye Meclisince 14.05.2024
tarihinde aski itirazlarinin kismen kabull ve plan revizesinin onaylandidi, daha sonra s6z konusu
planlarin iptali istemi ile agilan davalarda Ankara 14. idare Mahkemesi'nin karariyla 09.10.2024
tarihinde iptaline karar verildigi aski suresi iginde itirazlar olmasi nedeniyle planlarin kesinlik
kazanmadig,

29521 ada 4 sayili parsele ait iptal edilen uygulama imar planinda yapilasma kosullarinin E=1,40,
Yencgok: Serbest; konut alani, 29519 ada 1 sayili parselin iptal edilen uygulama imar planinda
rekreasyon alani kullaniminda kaldigi, yapilasma kosullarinin E=0,05 olarak belirlendigi, ilgili
parsellerin “MUhye Karatas 2. Etap Kentsel Donusim ve Gelisim Proje Alani Sinir’'nda kaldigi
ancak yukarida bahsedilen dava stiregleri sebebiyle imar planlari iptal edilmis olup onama sureci
devam eden imar planlari hentz kesinlik kazanmadigindan ilgili belediye tarafindan giincel imar
durumu bilgisi verilememektedir.

imarin 29521 ada 4 ve 29519 ada 1 sayil parsellerin igerisinde yer aldi§i Cankaya ilgesi Karatas
Mahallesi ve imrahor Vadisi 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani'nin ve tavsiye niteligindeki 1/5000
dlcekli Nazim imar RA 16 Plani Degisikliginin Cankaya Belediye Meclisi'nin 06.01.2023 tarih ve 45
sayili karari ile uygun gorulerek Ankara BlyuUksehir Belediye Meclisi'nin 11.05.2023 tarih ve 761
sayili karari ile 1/5.000 ve 1/25.000 6lgekli planlar revize edilerek tadilen onaylandigi, planlara aski
suresi igerisinde yapilan itirazlarin degerlendirme islemleri sonrasinda aski itirazlarinin kismen
kabull ve plan revizyonunun Cankaya Belediye Meclisinin 03.01.2024 tarih ve 18 sayili karari ile
uygun gorilip Ankara Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.05.2024 tarih ve 496 sayili karari ile
tadilen onaylandidi, Bu planlarda 29521 ada 4 sayili parselin E:1,40, Yencgok:serbest konut parsel,
29519 ada 1 sayih parselin ise rekreasyon alani kullaniminda kaldigi, yapilasma kosullarinin
E=0,05 olarak belirlendigi; ancak, henlz kesinlesmeyen s6z konusu imar planlarinin iptali istemiyle
acllan ve Ankara 14.idareMahkemesinin E:2023/1871 sayili ve E:2024/59 sayili dosyalarinda
gorulen davalarda,Mahkemenin sirasiyla 09.10.2024 tarih K.2024/1657 sayili ve 20.09.2024 tarih
K.2024/1473 sayil kararlari ile imar planlari iptal edildiginden parsellerin kesinlesmis bir imar
durumunun bulunmadigi, hususlari tespit edilmigtir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda tasinmazlar tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.

Projeye iligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
2.3.4 - Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgcesi Yesilkent Mahallesinde yer alan 29519
ada 1 parsel 52.772,99 m? alanli olup, Atakule GYO A.S. Hissesine diisen alan (105136/5277299)
1.051,36 m*dir. 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanli olup 1/1 hissesi Atakule GYO A.S.'ne aittir.
29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4 parsel
dikdortgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu parseller Cankaya ilgesi, Yesilkent Mahallesinde yer almakta olup, ulasim
imkanlari kisithdir. Parsellere ulasim kadastral yollar tzerinden saglanmaktadir. Yakin gevresi
kirsal bdlge olup, bos tarla ve araziler mevcuttur. Ozel arag ile direkt ulasim saglanamamis
uzaktan konum tespiti yapilmistir. Sinpas Oran Projesi bu bdlgede insaati devam eden énemli bir
yatirnm olarak goézlemlenmigstir. Bélgedeki kligik bas hayvancilik yapiimaktadir. Ayrica bos araziler
Uzerinde kahvalti mekanlari, kir diginu tesisleri, restaurantlar yer almaktadir. Bu alanlar genelde
tek kath yapilar ve genis acik alan kullanimi seklindedir. Yapilagsma yodunlugu duguktar.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Parsellere ulasim kadastral yollar Gizerinden saglanmaktadir. Dogukent Caddesi Uzerinden Muhye
Mahallesine giris saglayan 555. Cadde Uuzerinden ulasim saglanabilmektedir. 555. Caddenin
devami 9. Cadde ve Eymir Yolu olarak gecmektedir. Mihye kdyu igerisinden dag yollar ve stabilize
yollar vasitasi ile ulagim saglanabilmektedir. 29521 ada 4 parsel Ankara Cevre Yolu'na yakin
konumludur. 29519 ada 1 parsel ise Miihye Kdyii'ne yakin konumludur.

Toplu tasima ile ulasim mimkdn olmamakta, 6zel araglar ile ise kisith ulagim saglanabilmektedir.
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DOGUKENT BULVARI
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DOGUKENT BULVARI |55

29521 ADA 4 PARSEL

/‘knkaravgevre.y(j T

e
‘ AR A

29549/

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili Cankaya ilgesi Mihye Mahallesinde yer alan 29519 ada

1 parsel 52.772,99 m? alanh olup, Atakule GYO A.$. Hissesine disen alan (105136/5277299)
1.051,36 m?'lik arsa ve 29521 ada 4 parsel 9.889,40 m? alanli arsa nitelikli gayrimenkullerdir.

29519 ada 1 parsel amorf bir sekle sahip olup egimli bir arazide yer almaktadir. 29521 ada 4 parsel
dikdortgene yakin bir forma sahiptir. Hafif egimli bir yapidadir.

Parsellere ulasim imkanlarinin kisitli olmasi, imar yollarinin hentz aciimamis olmasi nedeni ile
yanlarina kadar ulasim saglanamamis olup, yapilan gézlemlerde parseller tUzerinde herhangi bir

yapi olmadigi gézlemlenmistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii ic Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YUzolgimu olarak Glkenin Ugtinct blydk ilidir. YUuzélgimia 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 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
glinumuizde Tdarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagcli
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihgin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek
Ozel sektor yatirnmlari, baska illerden buylk bir nifus goglni tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginimuze, nifusu dlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat
sektorlerinde yogunlasmistir. Glinimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yatinm yapilmaktadir. Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nlfus, teknoloji agirhkli
yatirrmlarin gereksinim duydugu is giciini olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir;
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara, doguda Kirgehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
guneyde Konya ve Aksaray illeri ile c¢evrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizihrmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bdlgedir. Bu boélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkundir. Akarsu boylarinda siralar
halinde gériilen igde, ségiit ve kavak agaclari step icerisinde yer alir. Genel olarak Karasal iklimin
hikim surdagu Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve kuraktir. Yagislar en ¢ok
ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gundir. Gece ile gindiiz, yaz ile kig
mevsimi arasinda énemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve
Agustos (ortalama 23,9 °C), en soduk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C)
olarak belirlenmistir.
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Harita 1 - Ankara'nin Konumu

ilin, en yilksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatll Ovasi, en biiyiik gélini yaklagik 490 km?lik yiizélgim (il ici) ile Tuz Gélu, en
uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik barajini 83,8
kmz2.lik yuzolgimi ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama
géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya - Cubuk -
Elmadag - Etimesgut - Goélbasi - Kalecik - Kazan - Kegiéren - Mamak - Pursaklar - Sincan -
Yenimahalle - Beypazari - Camlidere - Evren - Gudul - Haymana - Kizilcahamam - Nallihan -
Polatli - Sereflikoghisardir. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese
Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nufusu
5.864.049 kisidir.

Ankara nlfusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en blylk paya sahiptir. Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen niifusa
isthidam saglayacak kadar biyik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60’
tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha cok tarla rlnlerine dayanir.
Konya’dan sonra Turkiye'nin ikinci biylk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir.
Bugdaydan bagka, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve
meyve cesitleri, patates oldukga c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna dokllen 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, celtik, aygicegi yetistirilir. Meyvacilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigne, erik ve ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En ¢ok
yetistirilen meyve Gzimduir.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilge olan Cankaya, dojusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, gineyinde Goélbagi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadagd ilcemize badlandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 vyilinda bucak teskilatlarinin
kaldirimasiyla Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler. iigenin
buglin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki Cankaya'nin
yuzolgimi 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayali Nifus kayit verilerine goére; toplam nifusu 947.330
kisidir. Cankaya sinirlan icerisinde Cumhurbagkanligi Koégkid, TBMM, Bagbakanlk, kuvvet
komutanlklari (Genelkurmay Baskanligi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanhdi ve Jandarma Genel Komutanhgi), bakanliklar, kamu
kuruluslari, buyukelgilikler, énemli ticari, kiltlirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz nufusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Cinki Ankara’nin sosyal, kultirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin
6nemli bir b6lumu Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6énemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk Mizesi,
Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Mizesi, Givenlik Aniti
Etnografya Atatiirk Anitt 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, Anmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Gg¢lnct ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériiliirken, tlkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak édnuimuizdeki dénemde kuresel ticaret hacminde ve
blylime oranlarinda yavaslama goériilebilece@i tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin azalmasiyla
finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zekd) kaynakli gelismelerin de destegiyle
kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin zerinde seyreden
enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen 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 faktér olarak son dénemde 6ne ¢ikiyor. ABD
dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in faiz indirimlerini
surdirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Tuarkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma gérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep biyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 UGglincl g¢eyrek Onci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikish bir grafik gizerek Eylil'de 46,7
seviyesinde kapandi ve daralma bélgesinde kalmayi sirdirdl. Kapasite kullanim orani son g
ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis

gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢iktl. 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 Uglincu c¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE) goére
yillik enflasyon %24,5ten %?26,6'ya yikseldi. Adustos ve Eylul ayinda enflasyon tahminlerin
Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildid. TCMB Temmuz
ayinda yeniden faiz indirim surecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin blaydkligina azaltarak da
olsa indirimi sirdirdd. Son dénemde tahminlerden yuksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve
enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de,
daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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GSYH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Bay Gelir Bilyime Yil i Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Dalar) {Diodar) (%) Kour (DolarTL)

2020 5.048.567 60541 7092 8.5¢9 1,90 704
021 7.156.142 85759 807924 9.549 1140 8,58
w2 15.011.776 176.654 05814 10.659% 5,50 16,57
w13 27091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
024 44 587275 503.076 1.358.255 15.325 330 3283
{125 12.493.445 - 345,695 230 -

(2725 14.578.556 - 377622 4,80 -
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri icin gogu zaman kaldirag goérevi
Ustlenen insaat sektérl ayri bir Gneme sahiptir. Zira ginimuzde insaat, yalnizca g¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timini icerecek
sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan
gbgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut talebi
mevcuttur. Bu talep zaman zaman i¢inde yasanilan konjonktlire gére artip azalabilmektedir. Ancak
degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya
genelinde artirmig gozikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir
grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik bagta kamu olmak tzere
orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis gorilmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yihin ayni dénemine goére %84,6'lik bir artis soz
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satislar 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. Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh olarak
gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin
artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde
degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos doneminde bir énceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemigtir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kigilere tasinmaz
satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger taginmaz cesitlerine de ciddi
bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tuzel kigilerin Turkiye'de
gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi
ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen gugcli trend son birkag¢ yildir oldukca zayiflamis gérinmektedir.
Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goérilen degismeler, TL'nin goreceli olarak degerli
olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger ilgin¢ 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 alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir onceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Tlrk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin ucuz
olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yo6nli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz alglarindan daha
fazla Turk vatandaslarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir sireg
yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa
da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme slrecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.
2025 yili agustos ayinda bir dnceki 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 biiyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gézlemliyoruz.
Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegctigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya goére %1,41 artmisg,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére %22,98 ylkselmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,79
artarken, iscilik endeksi %0,22 yukselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yikselmistir.

Gayrimenkul sektdrlii ve ekonominin baska onemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlar ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda
actklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan ruhsatlandirilan bina
sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz o6lgimin %61,8 arttigini goézlemliyoruz. Ayni
déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yihin ayni geyregine goére, 2025 yili ikinci geyreginde
idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yiz olgim
%30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar
canlanacagina iligkin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirlh olmasi, deprem konutu ingaatlarinin
hizlanmasi ve kentsel dénlisim nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu
cercevede belli bir stire sonra artmasi beklenebilir.

Tuarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi icinde oldudu giinimuzde basta insaat ve gayrimenkul
sektdrl olmak Uzere diger tim sektorlerde surdirulebilir karhlik ve risk yonetimi

kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonktirinde goérilen bas donduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke iginde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yoénetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%) insaat Sektori - Milli Gelir Bayime Rakamlan
Karsilagtirmas
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Keynaic TOIK M GsYiH Biyime Ovani (%) I frgeaat Sekafind Biyiime Cirars (%)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midarligi, Ankara
Biyiksehir Belediyesi imar Mudirligi, Cankaya Tapu Mudurligi ile TKGM web portalindan ve
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

% Buylk ingaat firmalar tarafindan yatirim yapilan, kentsel donisim ve gelisme alaninda yer
almaktadirlar.

* 29521 ada 4 parsel yuritmesi durdurulan planda konut alani imarlidir.

* 29521 ada 4 parsel tek miilkiyettir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% 29519 ada 1 parsel ydritmesi durdurulan planda KOP alaninda yer almakta olup hisseli
mulkiyete sahiptir.

*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari kisithdir.
*  Plan iptali bulunmakta olup imar siregleri belirsizdir.

*  Nitelik olarak belirli alici kitleye hitap etmektedirler.
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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 iliskin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim
fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya
cikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deder olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gdre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile bugtinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yéntemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri
1 MERKEZ GAYRIMENKUL
Tel 0532 062 93 18

Tasinmazlar ile ayni bélgede 29530 ada 4 parselde yer alan 300 m2 hisse satilmaktadir. Arsanin

tamaminin 33.078 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni bdlge icerisinde olup konut imarli E:1.20 oldugu
ogrenilmistir. 1.135.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 300 -M2 1.135.000].-TL |  3.783] -TL/MW?

2 ATABAS MULK YATIRIM
Tel 0554 724 12 22

Tasinmazlar ile ayni bélgede 29499 ada 2 parselde yer alan 200 m2 hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 13.030,85 m? oldudu beyan edilmistir. Ayni bolge icerisinde olup konut imarli oldugu
6grenilmistir. 1.000.000TL bedelle satihktir.Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, mevcut planin
iptal edildigi ve ¢alismalarin devam ettigi; eski plana gore emsal degerinin E:2.00 oldugu ancak bu
hikmun gecerliligini  yitirdigi, yurutilen c¢alismalar sonucunda emsalin E:1.20 olarak
belirlenebilecegdinin 6ngdruldiugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 200|.-M? | 1.000.000,00].-TL |  5.000{ .-TL/M?

3 REMAX Premium
Tel 0507 654 07 14
Tasinmazlar ile ayni bolgede 29493 ada 12 parselde yer alan 100 m? hisse satiimaktadir. Arsanin

tamaminin 10.103,36 m? oldugu beyan edilmigtir. Ayni bolge icerisinde olup turizm-+ticaret imarh
oldugu E:1.00 H:10.50m oldugu 6grenilmistir. 690.000TL bedelle satilktir.

SATILIK 100 -M?2 690.000|.-TL| 6.900| ~TL/M?

4 902 GAYRIMENKUL
Tel 0533 275 78 26

Tasinmazlar ile ayni bolgede 29535 ada 1 parselde yer alan 250 m2 hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 27.018,00 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni bolge igerisinde olup konut+ticari imarli olup
E:1.20 oldugu 6greilmistir. 1.790.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 250|-.m2 | 1.790.000|.-TL | 7.160] .-TLM?
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5 RE/MAX ELMA
Tel 0533 593 27 67

Tasinmazlar ile ayni bolgede 29532 ada 3 parselde yer alan 180 m2 hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 20.000,00 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni bolge icerisinde olup konut imarli ve E:1.20
oldugu 6greilmistir. 1.400.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 180|.-|v|2

1.400.000[-.TL | 7.778] -TLM?

6 SERESTA GAYRIMENKUL
Tel 0545 893 33 67

Tasinmazlar ile ayni bdlgede 29523 ada 3 parselde yer alan 215 m? hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 20.866,97 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni boélge icerisinde olup konut imarli oldugu
ogreilmistir. 1.500.000TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, mevcut planin
iptal edildigi ancak galismalarin devam ettigi ve emsal degerinin E:1.20 olabilecegi 6éngoruldigu
bilgisi alinmistir.

SATILIK 215|.-|v|2 1.500.000|.-TL | 6.977| ~TL/M?
7 SAHIBI
Tel 0545 893 33 67

Tasinmazlar ile ayni bodlgede 29497 ada 17 parselde yer alan 2.000 m2 arsanin tamami
16.700.000TL bedelle satiliktir.Ayni bdlge icerisinde olup turizm+ticari imarh E:1.00 oldugu
ogreilmistir.

| samiwk | 2000|-m2 | 16.700.000[-TL | 8350] .-TLM?

8 BASKENT MULK YATIRIM
Tel 0532201 71 34

Tasinmazlar ile ayni bolgede 2219 ada 150 parselde yer alan 1.600 m2 arsanin tamami
3.550.000TL bedelle satihktir.Emsal tasinmaz Ankara ¢evre yolunun dider tarafinda kalmakta olup
konut imarh oldugu &greilmistir.Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede, mevcut planin iptal edildigi ve
calismalarin devam ettigi; eski plana goére emsal degerinin E:1.20 oldugu ancak bu hiukmin
gecerliligini yitirdigi, yaratilen calismalar sonucunda emsalin E:1.40 olarak belirlenebileceginin
6ngoruldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK | 1600].-m2

3550.000[.-TL | 2219] -TLM?

9 ERKAL EMLAK
Tel 0506 035 41 51

Tasinmazlar ile ayni bdlgede 29545 ada 2 parselde yer alan 500 m? hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 19.840,93 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni bdlge icerisinde olup konut+ticari imarl
oldugu ogreilmistir. 2.550.000TL bedelle satiliktir.

| sATILIK 500-mM2 [ 2550.000[-TL [ 5.100 -TLW
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10 BiziMm GAYRIMENKUL
Tel 0539 540 34 44

Tasinmazlar ile ayni bdlgede 29493 ada 12 parselde yer alan 274 m2 hisse satiimaktadir. Arsanin
tamaminin 10.103,36 m2 oldugu beyan edilmistir. Ayni bolge icerisinde olup turizm+ticari imarl,
E:1,00 H:10,50m oldugu égreilmistir. 1.795.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 274|_-|v|2

1.795.000(.-TL | 6551 -TL/M?

Konut Emsalleri

11 MOTIF VADIi KONUTLARI
Tel 0312226 77 11

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan yeni bir proje olan Motif Vadi konutlarinda 23 kath binanin
12.katinda yer alan 4+1, 190m2 kullanim alanli daire 19.800.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 190/ -2

19.800.000[.-TL | 104.211| .-TL/M?

12 Borsem Oran Temsilciligi
Tel 0532 207 48 36
Baskent Emlak Konutlarinda 20 katli binanin 1.katinda yer alan, 3 yillik, 4+1, 204m2 kullanim alanl
daire 16.000.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 204|.-M2 16.000.000].-TL 78.431| .-TL/M?

13 YENIi HAYAT EMLAK
Tel 0553 773 26 89

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan yeni yapilmis 4 katli binanin 4.katinda yer alan 2+1, 95m2
kullanim alanh daire 7.500.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK o5|.m2 | 7.500.000[.TL | 78.947] .-TLW

14 CENTURY 21 MEVORA GAYRIMENKUL
Tel 0501 008 87 83

Baskent Emlak Konutlarinda 27 kath binanin 5.katinda yer alan, 3 yillik, 2+1, 128m2 kullanim alanl
daire 12.000.000TL bedelle satiliktir.

SATILIK 128|-M2 | 12.000.000[.-TL | 93.750] .-TL/M?

15 Borsem Oran Temsilciligi

Tel 0543 208 29 10

Baskent Emlak Konutlarinda 14 katli binanin 13.katinda yer alan, 3 yillik, 3+1, 140m2 kullanim
alanl daire 15.500.000TL bedelle satiliktir.

[ SATILK 140[-m [ 15500.000[-TL [ 110.714] TUM® |
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16 COLDWELL BANKER ART GAYRIMENKUL
Tel 0532 262 68 31
Tasinmazlara yakin mesafede yer alan yeni yapilmis bir proje olan Sinpas Boulevard Projesinde 30

ve Uzeri kath binanin 4.katinda yer alan 4+1, 199m2 kullanim alanh daire 22.850.000TL bedelle
satiliktir.

SATILIK | 199|-m2 | 22.850.000(.-TL | 114.824] .-TL/M?

17 BORIS EMLAK
Tel 0533 659 53 22

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan yapim asamasinda olan Oksijen Oran projesinde 16 katl
binanin 10.katinda yer alan 3+1, 165m2 kullanim alanh daire 16.200.000TL bedelle satilktir.

SATILIK | 165)-M2 | 16.200.000{.-TL | 98.182] .-TL/M?

18 BORIS EMLAK
Tel 0533 659 53 22

Tasinmazlara yakin mesafede yer alan yapim asamasinda olan Oksijen Oran projesinde 16 katl
binanin 10.katinda yer alan 3+1, 165m2 kullanim alanh daire 16.200.000TL bedelle satilktir.

| satik | 165(.-m2 | 16.200.000[.-TL | 98.182] -TLM?

Leafiet! Ganale
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
go6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiciik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "koétu/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farklhliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugsabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gosterilmistir.
Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha biyiik ise alana
iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir. Dlzeltme orani Ongorilirken de yine alan
ozellikleri 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
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA 1Y ORTA KUCUK -10% - (-1%)
iyi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU - (29521 ADA 4 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (7) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 1.000.000 1.790.000 1.400.000 16.700.000 1.795.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 9.889,40 200 250 180 2.000 274
BIRIM M2 DEGERI 5.000 7.160 7.778 8.350 6.551
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -20% -20% -20% -15% -20%
. E=1.20
IMAR KOSULLARI E=1.20 E=1.20 E:1.20 E=1.00 E=1.00
TAri LI-\\?IVII"\ 2 . e ..
KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
ILISKIN 0% 0% 0% 15% 15%
DIIZEL ThE
) KONUT ) ) ) . ) ) . )
FONKSIYON KONUT KONUT+TICARI KONUT TURIZM+TICARI| TURIZM+TICARI
FONKSIYONA BENZER ORTAlYI BENZER iYi iYi
ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% -5% 0% -11% -11%
MANZARA KOTU KOTU KOTU BENZER ORTA KOTU
MANZARKAYA
ILISKIN 20% 15% 15% 0% 5%
DIZElI TME
KONUM KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . ) ) 0 0
DUZELTME 20% 10% 10% 15% 15%
DIGER BILGILER | TAM MULKIYET HISSELI HISSELI HISSELI TAM MULKIYET HISSELI
DIGER BILGILERE KOTU KOTU KOTU BENZER KOTU
ILISKIN
DUZELTME 20% 20% 20% 0% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, -10, 0,
DUZELTME 35% 15% 20% 1% 19%

DUZELTILMiS

DEGER
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélge gelismekte olan bir bolgedir. Bolge icerisinde
Sinpas Oran Projesi bulunmakta olup, blylk ingaat firmalarinca yatirimlarin yapiimaya basladigi
bilinmektedir. Bu nedenle parseller 6zellikle yatirnmcilarin ilgisini geken bir bélgede yer almaktadir.
Yukarida bahsi gegen emsaller haricinde bélgede faaliyette bulunan emlak ofisleri ve insaat yapan
sirketlerle yuz ylze yapilan goérismeler sonucunda mevcut yapilasma ve piyasa kosullarinda
benzer nitelikteki parsellerin 3.000.-TL/m? - 8.500.-TL/m? araliginda alim satimlarinin gerceklestigi
bilgisi edinilmistir. Ancak genel olarak hisse satisi yapilmakta olup, tam mdlkiyet parsel degerinin
Ust birim deg@er civarlarinda olacad goérist alinmistir. Ancak yapilan gérismelerde gincel
piyasanin ¢ok durgun oldugu ve telafuz edilen rakamlarin bu nedenle daha dusuk oldugu bilgisi
alinmistir. Piyasanin hareketlenmesi halinde rakamlarin artacagdi kanaati olusmustur.

Bdlgede nitelikli site olarak Sinpas Oran Projesi yer almaktadir. Konut emsalleri bu projeden
secilmis olup, bolgedeki planlarin onaylanarak yatirimlarin artmis olmasi nedeni ile daire
fiyatlarinin da arttigi géralmastir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu parselin Sinpag Oran
Projesine konum olarak daha dezavantajli oldugu, Sinpas Oran Projesi' nin ruhsatli ve oturmus bir
proje olmasi nedeni ile birim degerlerinin daha yiksek olacagi distnilmustur.

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Emsal karsilastirma tablosu 29521 ada 4 parsel igin yapilmis olup, 29519 ada 1 parselin piyasa
degeri ongorilirken bu birim deger baz alinmistir. 29519 parsel Kamusal lejanth parsel olup,
yapilagsma izni bulunmamaktadir. Konut imarli parsellerin 3.000 - 8.500.-TL/m?, civarinda oldugu
dusundlerek, yapillasma hakki olmayan kamulastirilacak parsellerin % 60 - 65 oraninda daha
disuk degere sahip olabilecegi kanaatine variimistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Parselin
Yuvarlatilmis
Degeri (.-TL)

Birim m? Parselin

Ada No Parsel No [Alani* (m?) Degeri Degeri (.-TL)

29519 1 1.051,36 3.200 3.364.000,00 | 3.364.000,00
29521 4 9.889,40 8.100 | 80.104.140,00 | 80.104.100,00
2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 83.468.140 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 83.470.000 TL

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alani ifade etmektedir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, tzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parseller Gzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Hali hazirda tagsinmazlari
kapsayan imar plan iptali bulunmaktadir. Parsellerin kesinlesmis bir imar durumunun
bulunmamaktadir. iptal edilen Uygulama imar Plani'ndaki yapilasma kosullarina istinaden nakit
akisi tablosu hazirlanmistir. Planlara iliskin bir degisiklik yapilmasi halinde deger revize edilmelidir.
Tasinmaz igin arsa alani net imar alani olarak kabul edilmis ve toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglar dizenlenmigtir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine
ulasilimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler (llke
riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel
oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile son bir yilin risksiz
getiri orani %23 olarak hesaplanmistir.

Risk Primi

Tasinmazin imarli olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak
kabul edilebilir. Ancak parsel Uzerinde gelistiriimis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Tasinmazin
projelendiriimesi slirecinde ortaya c¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel)
risklerde dikkate alinarak risk primi % 7 olarak kabul edilmigtir.

Her bir gayrimenkuliin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmigtir. Toplam iskonto orani her nakit akigi icin ayri ayri agiklamalarda belirtiimigtir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan 23 orani Uzerine tasidigi risk faktorlerine goére risk primleri
eklenerek nihai iskonto oranlar takdir edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 23,00 Risksiz Oran

+ % 7,00 Risk Primi

= % 30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 30,00 olarak kabul
edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna lliskin Veriler" basliginda
detayli olarak anlatilmistir.

iptal edilen Uygulama imar Planina gére, 29521 ada 4 parsel Emsal=1.20, konut alani imarlidir. Gelir
indirgeme Yaklasiminda 29519 ada 1 parselin kamulastirilacagi ve 29521 ada 4 parsel {izerinde
konut projesi gelistirilecegi dngérilmistir. Emsal=1.20 yapilasma kosullarina gére Emsal insaat
Alani hesaplanmistir. Satilabilir insaat Alani, mevzuattan kazanilan alanlar olmasi nedeni ile Emsal
ingaat Alandan daha fazla oldugu 6ngérilmustir. Blyiik projelerde emsal disi alanlarin oranlarinin
genel olarak daha yiksek olabildigi bilinmektedir. Ancak parsel Uzerinde alinmis ruhsat/proje
bulunmamasi nedeni ile glivenli tarafta kalinarak emsal disi alanin, emsal alanindan fazla orani %15
olarak kabul edilmistir.

EMSAL iNSAAT SATILABILIR
ADA/PARSEL ARSA ALANI EMSAL ALANI INSAAT ALANI
29521/4 9.889,40 m? 1,20 m? 11.867,28 m? 13.647,37 m?
TOPLAM 11.867,28 m? 13.647,37 m?

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.dénemde %20’ sinin , 2.dénemde %30’ inin 3.donemde ise %50' sinin
satislarinin gergeklesecegi, varsaylimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 60.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %20 oraninda artacagi varsaylimigtir.

indirgeme orani %30 olarak kabul edilmistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tGzerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 20 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmig gelistiriimis arsa degerinin % 75 " inin buginku arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %15- 25 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buguinku
arsa degerinin % 25 kar edilmis deg@eri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden elde
edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongoériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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ARSAi(}iN PROJE GELiSTiRME HESAPLARI (iNATABLOSU)
imarli Arsa Alani 9.889,40m? Emsal / KAKS 1,20
Toplam Emsal ingaat Alani 11.867,28m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,15 100% 0%
Satisa Esas in§aat Alani 13.647,37Tm? 13.647,37Tm? 0,00m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 13.647,37
1.donem 2.dénem 3.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERT
Satiglarin Yillara Dagilim Orami (Konut) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 2.729 4.094 6.824
Ortalama Bijrim Satis Ayati (Konut) 60.000 72.000 86.400
Satis Geliri (Konut) 163.768.464 294.783.235 589.566.470
Satis Gelirleri ( Toplam ) 163.768.464 TL 294783235 TL| 589.566.470TL| 1.048.118.170TL
Nakit Akim 163.768.464 TL 294783235 TL| 589.566.470TL| 1.048.118.170TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 568.754.383 TL
INDIRGEME ORANI 30,00%
Hasilat Paylasimi Orani 20%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 113.750.877
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) (%75) 85.313.158
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 8.626,73n?

Yapilan proje gelistirme tablosunda 29521 ada 4 parselin buglnki arsa degeri ~85.313.158.-TL
olarak hesaplanmistir. 29519 ada 1 parsel Rekraasyon alanidir. Parselinin birim metrekare degerinin
imarh parsellerden %60-65 daha disuk olabilecedi kanaati olusmustur. Bu nedenle 29519 ada 1
parsel icin 3.200.-TL/m? birim m? degeri ongorilmustr.

GELIR YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (ATAKULE GYO A.S. HiSSESi'NiN)
Birim m? Parselin Parselin
Ada No Parsel No [Alani* (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gert . Degeri (.-TL)
29519 1 1.051,36 | 3.200,00 3.364.352 3.364.000
29521 4 9.889,40 | 8.626,73 85.313.158 85.310.000
2 ADET PARSELIN DEGERI (.-TL) 88.677.510
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 88.674.000

* 29519 ada 1 parsel alani Atakule GYO A.S. Hissesine tekablil eden toplam alani ifade etmektedir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
29521 ada 4 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje yapilmasinin,
29519 ada 1 parselin KOP parseli olarak degerlendiriimesinin en etkin kullanim olacagi
dusundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 83.470.000 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET PARSELIN ATAKULE GYO A.S. HISSESINE

DUSEN TOPLAM DEGERI 88.674.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS
105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varlhigin degerlemesi
icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z éninde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup,
Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden
fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme
yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigdi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek
suretiyle tek bir sonuca ulastirlma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklagim 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 prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degderin yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerler arasinda farkhlik oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilagsma haklarina
iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulasiimaktadir. Ayrica s6z konusu parsellerden 29519 ada 1 parselin KOP parseli olmasi
ve 29521 ada 4 parselin iptal edilen uygulama imar planindaki emsal hakki dikkate alinan bir
senaryo ile projeksiyon yapilmis olup, yatirrmci politikasina gére bu durumun degisebilecegi
distnilmektedir. Bélge buyik firmalar tarafindan yatirim yapilan bir gelisme alani olup, heniiz
Sinpas Oran projesi disinda bir insa faaliyet bulunmayan, bos parsellerin gogunlukta oldugu bir
bdlgedir.

Tum faktérler degerlendirildiginde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde
bulunduruldugunda, emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde
edilen verilerin daha tutarll ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimine tasinmaz igin pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

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

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diuzenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
st6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdr yontemi direkt
olarak kullanilmamig olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngéralmastir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamam: dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen (lzerlerinde proje gelistirimesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina dénugen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu stire donidsime iligkin esas
so6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baglar.” denilmektedir. . Bu
kapsamda Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketin 'den alinan beyan rapor
eklerinde sunulmaktadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.9 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériig
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; Tagsinmazlarin iizerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan tasinmazlarin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Taginmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli lglide 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 yatirim
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti
olarak degerlendiriimez." hukimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari
incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz uzerinde portféye alinmasini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadidi goériimustir.Tasinmazlarin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu oldugu gérulmustir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, tasinmazlarin
"Arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimigtir.
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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, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmisgtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin Atakule GYO A.$.' ye ait olan hisselerinin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
83.470.000 .-TL
(Seksen Ug Milyon Dért Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
91.817.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
GCigdem HATACIKOGLU Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

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

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikkimleri dikkate alinmamistir.

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

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

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