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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026

BASLANGIC TARIHI | 2062028
?ES;?LEME BITlS 29.06.2026

RAPOR TARIHi 30.06.2026

RAPOR NO VKGYO-2605025
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ANKARA ILI CANKAYA ILCESI, BARBAROS MAHALLESI'NDE YER

DEGERLEME KONUSU| AL AN 1 ADET DUKKAN

BARBAROS MAH. TUNALI HILMi CADDESI, NO: 121/B

DEGERLEME ADRESI CANKAYA / ANKARA (UAVT: 1421203769)

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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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, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara, Cankaya llcesi, Barbaros Mahallesi, Tunali Hilmi Caddesi, 2537
Ada 6 Parselde kayith 1 adet Dikkan nitelikli Bagimsiz Bélimin Satis Degeri ve Kira Degeri
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari 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

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
inkilap, Dr. Adnan Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

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,
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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Ankara, Cankaya ilgesi, Barbaros Mahallesi, Tunali Hilmi Caddesi, 2537
Ada 6 Parselde kayith 1 adet Dikkan nitelikli Bagimsiz Bolimin Satis Degeri ve Kira Degeri
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igcin VKGYO-2605025 referans kodlu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Gizem GEREGUL
EVLEK Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde, Eren KURT Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis olan
degerleme raporu asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503077 | VKGYO-2510012
Rapor Tarihi 27.06.2025 8.12.2025
ANKARA LI ANKARA LI
CANKAYA ILCESI, | CANKAYA ILCESI,
BARBAROS BARBAROS

Rapor Konusu MAHALLESI'NDE | MAHALLESI'NDE

YER ALAN 1 ADET | YER ALAN 1 ADET

DUKKAN DUKKAN
< Cigdem
Ozan ALDOGAN |\ raciKOGLU
S$.Seda YUCEL -
- $.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ -
Berrin KURTULUS N0
SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 157.060.000 TL 180.330.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2537 ADA 6 PARSEL

li ANKARA

iicesi CANKAYA

Bucagi

Mahallesi KUCUKESAT
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 2537

Parsel No 6

Alani 651,00

Vasfi : 2 DUKKANI VE 12 MESKEN DAIRELI KARGIR APARTMAN
Siniri

Tapu Cinsi - KAT MULKIYETI
Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V (1/1)
Blok No

Bag. Bol. No o1

Niteligi : DEPOLU DUKKAN
Kat No . ZEMIN

Arsa Payi . 39/128

Yevmiye No . 16262

Cilt No ;93

Sayfa No . 9271

Tapu Tarihi :30.12.2004

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

* Beyan: Yonetim Plani: (Bila tarih ve yevmiyeli)

(Aciklama: Yénetim plani, ana tasinmazin yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yénetici
ve denetcilerin alacaklari licreti ve ybnetime ait diger hususlari ve biitiin kat maliklerini baglayan
sézlesme hlikmiindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tasinmaz
lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C.Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan yaziya gére
asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Yapilan incelemede imarin 2537 ada 6 sayil parselin 6600/B nolu kesin parselasyon plani ile
olusturuldugu, bdlge kat nizami planinda ayrik nizam 7 katli konut alaninda oldugu, parselin
cephe aldigi yolda Planh Alanlar imar Yénetmeligi 19.f.1. maddesine gére ticaret kullanimina
yonelik uygulama yapilabilecegdi, 117 m? yola terkinin bulundugu hususlari tespit edilmis

— 11 —
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg yillik dénemde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesi imar ve Sehirclik Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan
edinilen bilgiye gbre asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Tasinmazin yer aldigi binaya ait 13.08.1968 tarih ve A598 sayili yeni yapi ruhsati, 01.10.1969
tarih ve B501 sayili tadilat ruhsati, 08.12.1969 tarih ve 911 sayili yap! kullanma izin belgesi ve 1
numarali diikkan i¢in dizenlenmig olan 20.05.1996 tarih ve 211/96 sayili yapi kullanma izin
belgesi incelenmisgtir.

29.06.2019 tarih 77URUFNP belge numarali yapi kayit belgesi; kapali alani 901,00 m?2
30.06.2019 tarih KDCHN121 belge numarali yapi kayit belgesi; kapali alani 997,00 m?2,
19.12.2019 tarih 5RUBN2VZ belge numarali ile yapi kayit belgesi; kapal alani 1.062,00 m?
olarak giincellenmistir. Ancak 3194 sayili imar Kanunu'nun Gegici 16.maddesi dogrultusunda
2.asama olan cins tashihi/kat mulkiyeti islemleri yapilmamis olup mimari proje hazirlanmamistir.
Cankaya Belediyesinde 10.10.1995 onay tarihli tadilat projesi incelenmis olup tadilat projesine
webtapu sisteminde ulasilamamistir. Bu projesinin - webtapu sistemine yiklenmesi
onerilmektedir. Raporda belediyede incelenen tadilat projesi kullaniimistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis
Degerleme tarihi itibariyle yapilan incelemede, dederleme konusu taginmazin 20.05.1996 tarihli
Yapi Kullanma izin Belgesi aldi§i, sonrasinda yapilan degisiklikler iginse 29.06.2019,

30.06.2019 ve 19.12.2019 tarihlerinde Yapi Kayit Belgeleri alarak yasal gerekleri yerine getirdigi
tespit edilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Tasinmaz 1968 yilinda insa edilmis olup yapi denetim kanuna tabi dedgildir.
Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen

2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul Cankaya llgesi, Kiigiikkesat Mahallesi
2537 ada 6 parsel numarali, 651,00 m? yiizélgiimiine sahip arsa lizerinde yer alan ‘2 DUKKANI
VE 12 MESKEN DAIRELI KARGIR APARTMAN” nitelikli tagsinmazdir. Séz konusu yapi mimari
projesine goére ve yerinde Bodrum+Zemin+6 Normal kat olmak Uzere toplam 8 kathdir. Mimari
projesinde goére binanin bodrum katinda; bagimsiz béliimlere ait depo hacimleri, kalorifer dairesi
ve hizmet odasi, zemin katinda; 2 adet dikkan ve bina girigi, 1. normal katinda; 1 ve 2 no.lu
dikkanlarin st kati, diger 6 normal katinda; 2’ ser adet mesken olmak lzere binada toplam 12
adet badimsiz boélum mevcuttur. Bina girisi guney cepheden, yapinin yan tarafinda
bulunmaktadir. Bina dis cephesi boyalidir. Bina giris kapisi aliminyum dograma kapidir. Bina
giris holl, kat holleri zemini ve merdivenler mermer kaplidir. Merdiven korkuluklari demir
dograma Uzeri ahsap giydirmedir. Binada bir adet asansér bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz binanin bodrum-zemin ve 1 normal katinda yer alan 1 bagimsiz
bolim numaral depolu dikkan vasifli tasinmazdir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya ilgcesi, Barbaros Mahallesi (tapu
kayitlarinda Kiglkesat olarak kayitlidir), Tunali Hilmi Caddesi lzerinde konumlanmis olup dis
kap! numarasi 121/B dir. Degerleme gunui itibari tasinmaz banka subesi olarak kullaniimaktadir.
Bolgenin onemli arterlerinden biri olan Tunali Hilmi Caddesi Uzerinde yer alan degerleme
konusu taginmazin yakin gevresinde, sehrin énemli baglanti yollarindan

Atatlirk Bulvarrna yakin konumdadir. Bunun yani sira yakin gevresinde bdlge halkinca ¢okga
ragbet géren Kugulu Park ve Karum is Merkezi, farkli Ulkelere ait biylkelgilikler (iran islam
Cumbhuriyeti, Isveg, Fransa vs.), Sinasi Sahnesi gibi bilinirligi yiiksek noktalar bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ankara’nin Cankaya ilgesine bagli Barbaros Mahallesi'nde (tapu kayitlarinda Kiiglikesat olarak
geger) yer alan, Tunah Hilmi Caddesi tzerindeki 121/B dis kapi numarali adrese ulagim oldukg¢a
kolaydir. Adres, Ankara’nin en merkezi ve islek noktalarindan biri olan Tunah Hilmi Caddesi
Uzerindedir.

Caddeye en yakin duraklar Kugulu Park, Biiklim Sokak ve Esat Dortyol olup hepsi kisa yirime
mesafesindedir. Ozel aragla ulasim saglamak isteyenler igin Eskisehir, Konya veya Samsun
yollari Gzerinden Akay Kavsagrna ulasilip Kugulu Park yoniinde sola donilerek Tunah Hilmi
Caddesi’'ne ¢ikilabilir. Cadde Uzeri ve cevresinde gesitli otopark alanlari bulunmakla birlikte
yogunluk nedeniyle toplu tasima tercih edilmesi onerilir. Bolge; magdazalar, restoranlar, kafeler
ve Kug@ulu Park gibi sosyal alanlarla zenginlesmis, merkezi ve erisilebilir bir konumdadir.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN BULUNDUGU
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul Cankaya llgesi, Kiigiikkesat Mahallesi
2537 ada 6 parsel numarali, 651,00 m? yiizélgiimiine sahip arsa lizerinde yer alan ‘2 DUKKANI
VE 12 MESKEN DAIRELI KARGIR APARTMAN” nitelikli tagsinmazdir. Séz konusu yapi mimari
projesine goére ve yerinde Bodrum+Zemin+6 Normal kat olmak Uzere toplam 8 kathdir. Mimari
projesinde gore binanin bodrum katinda; bagimsiz béliimlere ait depo hacimleri, kalorifer dairesi
ve hizmet odasi, zemin katinda; 2 adet dikkan ve bina girisi, 1. normal katinda; 1 ve 2 no.lu
dikkanlarin st kati, diger 6 normal katinda; 2’ ser adet mesken olmak lzere binada toplam 12
adet badimsiz boélim mevcuttur. Bina girisi guney cepheden, yapinin yan tarafinda
bulunmaktadir. Bina dis cephesi boyalidir. Bina giris kapisi aliminyum dograma kapidir. Bina
giris holl, kat holleri zemini ve merdivenler mermer kaplidir. Merdiven korkuluklari demir
dograma Uzeri ahsap giydirmedir. Binada bir adet asansor bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmaz binanin bodrum-zemin ve 1 normal katinda yer alan 1 bagimsiz
bolim numaral depolu dikkan vasifli tasinmazdir.

Kat irtifakina Esas Mimari Projeye Goére;

1 Bagimsiz Boliim nolu Diikkan;

Bodrum Kat; mimari projesinde brit ~218 m? kulanim alanli olup, ana kasa, kiralik kasa, arsiv,
depo,

Zemin Kat; mimari projesinde brit ~366 m? kulanim alanli olup, ofis alanlari, servis, bankamatik
bélimd, 2 adet wc,

1. kat; mimari projesinde brit ~328 m? kulanim alanh olup, bireysel ve ticari kredi bdlimleri,
sistem odasi, mutfak, ofis alanlari ve sube muduri odasi mahallerinde olusmaktadir. Tasinmaz
mimari projesine gére ~912 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

Mimari proje Uzerinden yapilan tespitlerde tasinmazin 1.normal katinda projesinden farkl olarak
tasinmazin kuzey yoénindeki balkonlarin oldugu kisimdan baslayarak tasinmazin arka tarafi
boyunca zemin kat ile ayni seviyeye gelecek sekilde agik teras alani insa edildigi, bu bolimde
bulunan 2 balkon alaninin teras alanina dahil edildigi gdérulmustir. Mahallinde yapilan
incelemelerde mimari projesine aykiri olarak binanin zemin kat seviyesinde yan parsel
arasindaki boslugun Gzerinin kapatilarak 1.normal katinda yaklasik 150 m? agik teras alani
olusturuldugu tespit edilmistir. Yapilan incelemelerde konu tasinmaz igin diizenlenmis olan
19.12.2019 tarihli Yapi Kayit Belgesinde tasinmazin 1.062 m2 kullanim alanina sahip oldugu ve
mevcut haliyle uyumlu oldugu gérulmustar. Yapilan tim bu degisiklikler sonrasi taginmazin
yasal briit toplam kullanim alani 912 m? + 150 m? agik teras alani olmak lzere toplam
1.062 m? olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin 1. Normal katinda yer alan yaklasik 150 m? lik teras alani tagsinmazin kapal
kullanim alanina dahil edilmemis, degerine olumlu olarak yansitiimistir.

BAGIMSIZ BOLUMLER

Bagimsiz Béliim No Kat No Niteligi Bag'"‘;‘:ﬂ?‘(’;’;)“ Brat
Bodrum 218,00
1 Nolu Dukkan Zemin Dikkan 366,00
1. Normal 328,00

TOPLAM ALAN 912,00

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ana Tasinmazin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri

Gulvenlik

Cephesi

Deprem
Bolgesi

1.Derece 2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

3.Derece

REE

L

Gayrimenkul - Fizibilite

B.AK.
AYRIK
B
Dukkan + Mesken
Sebeke
Sebeke
Bagimsiz Sistem

Sebeke

Kiremit
Plastik Boya

Cadde

4.Derece | X |5.Derece

Proje

Mabhallinde yapilan incelemelerde tarafimiza gosterilen tasinmazin banka subesi olarak
kullanildigi, proje Uzerinde mesken kullanimina gére hazirlanan tasinmazin i¢ hacimlerinde
degisiklikler yapildigi ve tadilatlar sonrasinda mesken kullanimindan farkli olarak banka
kullanimina goére tasarlanmig oldugu gérulmdastir. Tasinmaz tim zeminleri seramik kapli,

duvarlari plastik boyalidir.

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

Tasinmazlar i¢in yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194

Sayil imar Kanunu' nun 21.Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)

14



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, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
glineyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu boélgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkindir. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaclar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hilkim sirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma suresi ortalama 62 gindur.
Gece ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki ElImadag Dagi, en genig ovasini 3.789 km?lik
yiizélgiimii ile Polatlh Ovasi, en biiyiik gélini yaklagik 490 km?2lik yiizélgiimii (il igi) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklagik 151 km.lik (il igi) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik ylizolgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Goélbasi - Kalecik - Kazan - Kegitren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhdere - Evren - Gidul - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polatli - Sereflikoghisardir.

Harita 1 - Ankara ilinin Konumu

VKGY0-2605025 CGANKAYA (DUKKAN) 15
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Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektoriinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gbécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60'I tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
Urtinlerine dayanir. Konya'dan sonra Turkiye'nin ikinci buiytk tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a cok yetistirilir. Sakarya ve buna
doékulen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzima meshurdur. Polatli, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetistirilir. En gok yetistirilen meyve tziimdir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun
(TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Sonuglarina gére Ankara ilinin niifusu 2025 yili itibariyla
5.910.320 kisidir. Bu nufus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldinimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yizolgimi 307 km2, 2022 Yili Adrese Dayali Nifus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 942.553 kisidir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligi Koéskiu, TBMM,
Basbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri Komutanhgi,
Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanlhigi ve Jandarma Genel Komutanligi),
bakanliklar, kamu kuruluslari, buylkelgilikler, énemli ticari, klltirel ve sosyal merkezler yer
almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz nifusunun
2,5 milyonu agmasidir. Clnkud Ankara’nin sosyal, kilttrel, siyasi ve ticari hayatina ydn veren
kuruluglarin énemli bir b6limu Cankaya sinirlari igerisindedir.

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

i i ] Sarisu
CANKAYA ILGESi
KONUMU
Gubuk
Gudiil Kazan
Beypazan [D765 | Sulakyurt
Fasil om0 [ £80 | YRR Kalecik
iid Pursaklar
Tacettin Ayas Susuz.. GETy

Oltan
Elmadag 23

Baligseyh

Gengali

Karacahasan

Kirikkale
Malikady

Gazi

Yenidogan Velihimmetli
Keskin
Yassihuyik

Cekirdeksiz
Polath Karakegili
Bala Ugem X
Karakaya | D753
D695 | 0260 | Bezirhane cai:
Afga /
Haymana

Emirler Kesikkopria {0757 |
Gunyuzi vildizh Galis Kizilirmak

S
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdd. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
bldyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk Gg ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir énceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yilh Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026'da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurtiginde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
G5YH Kigi Bag Gelir GEYH Kigi Bas Gelir Biyime ¥il Igi Ortalama

2020 5.04B.567 60541 Ti7.092 B.559 1,90 T4

2021 7.256.142 85759 807.924 5.549 11,40 208

2022 15.011.774 176,654 905874 10,659 550 16,57

2023 17091469 | 305.570 1.153.241 13.008 | 00 2349

2024 44 587 375 | 503,074 1.358.255 15.325 | 3,30 3283

2025 63,020,906 | T12.200 1.5596.320 18.040 | 3,60 39,48
Kaynak: TOIK
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Kiilge Altan Amerikan USD Euro Mewvduat Faizi* DiBS BIST 104
124 5,92 4,32 54,72 -%d,43 “%13,99 %110
c2'24 -85, 06 6,25 -%7,12 %254 “%0,74 %7 41
£324 7,75 Sed, 02 41,00 %258 %222 4613,83
ca'24 -5%1,13 43,25 -%8, 78 Wl 57 %137 -%4,72
125 8,05 3,67 -%0,63 %097 -%0,81 %740
c2'25 %12,33 %032 ®7.11 3,37 43,51 -3%12,49
325 7,65 2,60 -%0,91 %2152 %341 %868
Ca2s %16,16 41,20 -5%51,02 5,22 %5.81 -%1,82
C126 757 -%65,94 %715 0,54 -80,54 %5,10

Keynak: TOIK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

Deogrudan Yabane! Yatinm (milyon UsD) Dogrudan Yabane! Yatirnim (milyon USD)
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o D
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Keynisk: TC Ticaret Bakanligs B vatuncdena Gayrimeriul sauy I Dogrudan Yaunen Girgi Keynisk: Saniyi Bakbsig B vabsnolena Gayrimeriul saup I Dogrudan veunm Gingi

#2006 il Oealk s tesplarmidir. # Ok &y toplamidir,

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoériinin son iki yildaki gug¢li blyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektoériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yagsanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhdini desteklemistir.
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Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son geyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik blyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blyimesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel déniisim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu gergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, biyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii blylimesini sirdirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blyime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir buyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemiyle ingaat Sektérindn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%] - (villk Bazda)

e 2007 100E ) 20 m mz a3 04 s rooy 1 T me a9 rlir.ad mn roer) 2033 mza e

Eaynakc TiliK M seicerpapisy I B Gneeid Daneme Gare Degigm (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%] insaat Sektérd - Milli Gelir Blyldme Rakamlan

Karsilagtirmas: (%)

S o= R oW oa WD ouo®m

CVE (i FE a3 Q3 (I c¥:a {4 V3 {29 gFE {ans

(5]
[aF!]
s
<33
(<71

Kayrak: Tl W G Boyame arana (%1 I ingaat Sekiom Bupame Oran %)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylk
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis we Blrolar Ortalama

Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis Birim Satis Fiyats

Fiyati (TL/m?) Fiyati {TL/m") (e
tstanbul 77.411 83.759 92.760
Lzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa | 51270 57.753 53.067
Ankara | 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 72104
Kocaeli 56388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Haynak: Endeksa
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

500 " 1 L L " L L " 1 L L " 1 L L " L L " 1 L L " )y
Mis24  May'24 Hazr'2d Tem'24 Aju2a  Eyl'24 Eki24  Kas'24  Ara'24  Oca'25  Sub25  MarZs  Nis25  May'25 Har2s Tem2s AQu2S  Eyl25  ERI2S Kas'2S Ara'25 Dca26 Sub2é Mar2e

Kaynak: Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
glcli seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin yonunu belirleyen temel unsur,
kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta o6lgekli islemler ile birlikte devir ve alt kiralama
islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha verimli
hale getirmeye yéneldigini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)Ynda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum strecinde énemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (izere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureglerini
zorlagtiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegcici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne g¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme gd6zlenirken, Ust segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi géruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?#/ay olarak kaydedildi.

Genel goérunum, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi sirdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ay1 enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat cekmektedir. Sinirl arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin biylik metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onumiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6éne cikarken; Merkezi is Alani (MiA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Minih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? aralijinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Uzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BiRINCIL OFis KiRALARI - MART 2026

stanbul {Maslak 1.743 5 10 = 25 i |

stanbul (ansdalu Yakasi) 1.525 5 359 39 0,00 156
Zm 958 22 226 24.5 0.0 12,5
Anbar 090 25 256 279 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Altunizade
Kavacik

Kozyatagl

I merkez is Alani
Kaynak: PROPIN

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimu (¢

Il MiA Disi - Avrupa Yakasi

Maslak

Etiler

Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantas!

Umraniye

Il Mia D151 - Anadoku Yakast

A Sinifi En Yiksek Kira (USD)

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumicu 40,0
Taksim-Nisantasi 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatag 46,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17.0
Umraniye 26,0
Kaynak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurliiga,
Cankaya Tapu Mudurlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi

bilgiler sonucu olusmustur.

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler
* il merkezinde konumludur.
*  Ticari ve turizm olarak hareketli olan bdlgede yer almaktadir.
*  Ana cadde izerinde yer almaktadir.
* Yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyetlidir.
* Talep edilen bélgede yer almaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Bolgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.
*  imar barisinin 2. agsamasi tamamlanmamistir.
*  Ana gayrimenkuliin yapim yili eskidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazin degerinin
tespitinde;
- Pazar Yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Cansa Grup Gayrimenkul

Tel 0 (505) 505 99 82

Tasinmazin bulundugu caddede konumlu 180m?2 alana sahip oldugu beyan edilen dikkan
80.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmigtir.

SATILIK 180 .-Mm2 80.000.000 .-TL 444,444 -TLIM2

2 Trend Miilk Yatirim

Tel 0 (541) 506 06 40
Tasinmazin bulundugu caddeye cepheli zemin kat 160 m2 alanl dikkan 98.000.000 TL bedelle
satiliktir.
SATILIK 160 .-M? 98.000.000 .-TL 612.500 .-TL/M?
KIRALANMIS 160 .-M?2 500.000 TL/ay 3.125 -TL/M?

3 Miilk Kaynak Yatirim
Tel 0(532) 552 12 34
Tasinmazin bulundugu caddede konumlu kurumsal kiracili 500 m2 alana sahip oldugu beyan

edilen depolu dikkan 65.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmistir. Tasinmazin
mevcut kira bedelinin 300.000.-TL oldugu bilgisi alinmigtir

SATILIK 500 .-M? 65.000.000 .-TL 130.000 .-TL/M?
KiRALANMIS 500 .-M? 300.000 TL/ay 600 .-TL/M?

4 Milk Kaynak Yatirim
Tel 0 (532) 552 12 34

Tasinmazin bulundugu caddede konumlu, kurumsal kiracil 600 m? alana sahip oldugu beyan
edilen depolu diikkan 85.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 600 .-M2 85.000.000 .-TL 141.667 .-TL/M?
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5 Miilk Kaynak Yatirim
Tel 0(532) 552 12 34

Tasinmazin bulundugu caddede konumlu 840 m? alana sahip oldugu beyan edilen depolu
dikkan 95.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 840 .-M? 95.000.000 .-TL 113.095 .-TL/M?

6 Zirve Yatirnm
Tel 0 (552) 759 16 05
Tasinmaza yakin ayni cadde Uzerinde konumlu bodrum, zemin, 1 normal katta 370 m? alana

sahip oldugu beyan edilen 3 katl dikkan 120.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu
ogrenilmistir.

SATILIK 370 -M2 | 120.000.000 .-TL | 324.324 .-TL/M?

7 Miilk Kaynak Yatirim
Tel 0(532) 552 12 34
Tasinmazin bulundugu caddeye cepheli konumlu 300 m? kullanimli alana sahip oldugu beyan

edilen depolu dikkan 55.000.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmistir. Tasinmazin
mevcut kira bedelinin 300.000.-TL oldugu bilgisi alinmigtir

SATILIK 300 .-M2 55.000.000 .-TL 183.333 .-TL/M?

KiRALANMIS 300 .-M2 300.000 TL/ay 1.000 .-TL/M?

8 Borsem Global
Tel 0 (533) 380 04 69
Tasinmazin bulundugu caddeye cepheli binanin zemin ve 1. katinda konumlu, toplam 420 m?

kapali kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 420.000 TL bedelle pazarlanmakta oldugu
ogrenilmistir.

KIRALIK 420 -M? 420.000 .-TL 1.000 .-TL/M?
9 Sahibi
Tel 0 (532) 685 31 20

Tasinmazin bulundugu caddeye yakin konumda Libya Caddesi izerinde 360 m? alana sahip
oldugu beyan edilen depolu diikkan 200.000 TL/ay bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmigtir.

KIiRALIK 360 .-M2 200.000 .-TL 556 .-TL/M?
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10 Borsem City
Tel 0 (532) 461 89 60

Tasinmazin bulundugu caddeye yakin konumda Mesrutiyet Caddesi lzeinde 280 m? alana
sahip oldugu beyan edilen asma katli dikkan 305.000 TL/ay bedelle pazarlanmakta oldugu

1.089 .-TL/M?

ogrenilmistir.
KIRALIK 280 .-M2 305.000 .-TL

11 Borse Emlak
Tel 0 (552) 759 25 13

Tasinmazin bulundugu caddeye yakin konumda Esat Caddesi Gizerinde konumlu 64 m? alana
sahip oldugu beyan edilen dikkan 110.000 TL/ay bedelle pazarlanmakta oldugu 6grenilmistir.

1.719 -TL/M?

64 .-M? 110.000 .-TL

KIRALIK

¥, "ESATOGLU O~ ¥ e

A

Emsal Krokisi

SN

Dikmen Cadae

(<] .' -
BARBAROS

o~
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA ivi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

VKGYO0-2605025 CANKAYA [DURKAN]
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN - SATILIK

DUZELTILMiS

DEGER

333.244

117.000

127.500

DEGERLEME
KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 80.000.000 65.000.000 85.000.000 120.000.000 55.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.062,00 180 500 600 370 300
BIRIM M2 DEGERI 444.444 130.000 141.667 324.324 183.333
ALANA ILISKIN KUCUK ORTA KUCUK | ORTA KUGUK KUCUK KUCUK
DUZELTME -15% -5% -5% -10% -10%
o DEPOLU . DEPOLU DEPOLU DEPOLU DEPOLU
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGE ILISKIN iyi BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME -15% 0% 0% 0% 0%
MANZARA CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE
""*‘i'ti‘s’*Krlfﬁ*“ BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 10% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Yapim Yilu 30+ yillik 30+ yillik 30+yillik 30+yillik 30+yillik
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 25% 10% 10% 15% 15%

275.676 155.833

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Verilerin Analizi
Yukaridaki karsilagtirma tablolari deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amacgli
dizenlenmigtir. Tabloda degderlemesi yapilan bagimsiz boélimun 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir. Tagsinmazlarin niteligi, manzara, konum vb.
durumuna gore (+), (-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde bulunulmaya ¢alisiimistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)

Va
£
agrie il - Froy

P,:?Sae | BB. Kat Alani (m?) Bli):rgel;?z Tasinmazin Yuv_?llil)atllm|§ Degeri (.-
Bodrum | 218,00 | 92.125 20.080.000
Zemin 366,00 | 368.500 134.870.000
253716 1 1. Kat 328,00 | 147.400 48.350.000
(Tlelzzg 150,00 | 73.700 11.060.000
TOPLAM 1.062,00 | 201.850 214.360.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN - KiRALIK

DUZELTILMiS

DEGERLEME
KONUSU EMSAL (2) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (10) EMSAL (11)
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 500.000 300.000 420.000 305.000 110.000
KIRALAMA TARIHI MEVCUT KiRA | MEVCUT KIiRA KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.062,00 160 300 420 280 64
BIRIM M2 DEGERI 3.125 1.000 1.000 1.089 1.719
ALANA ILISKIN KUCUK KUCUK ORTA KUCUK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -25% -15% -15% -15% -40%
N DEPOLU . DEPOLU ZEMIN + 1 -
NITELIK DUKKAN DUKKAN DIJKKAN NORMAL ASMA KATLI DUKKAN
NITELIGE ILISKIN iyi BENZER BENZER ORTA IYI iy
DUZELTME -20% 0% 0% -10% -20%
CADDE
MANZARA CADDE CADDE CADDE CADDE CADDE
MAiIEiLsAKmYA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . ) 5 ) 5
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
Cx o CADDEYE
DIGER BILGILER CEPHELI 30+ yilik 30+ yilhk 30+yilhk 30+ yilhk 30+ yilhk
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME 0 ° ? 0 °
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 0% 0% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 45% 15% 25% 35% 70%

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Kira Verilerin Analizi
Yukaridaki karsilagtirma tablolari deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz amacli
dizenlenmigtir. Tabloda degderlemesi yapilan bagimsiz boélimun 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir. Tagsinmaza bire bir emsal tegkil edebilecek

alan/konum vb. Ozellikte kirallk emsallere

rastlanmamis olup,

toplam alan UGzerinden

karsilastirma yapilmig, pacal birim m? degeri hesaplanmigtir. Kat bazl kira degerleri bilgi amacgh

olarak ayrica belirtiimigtir.

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN)

TASINMAZIN KiRA DEGER TABLOSU
Ada » | Birim m? Tasinmazin Yuvarlatiimis Kira
parsel | BB Kat | Alant(m?) | ceri Degeri (-TL)
Bodrum 218,00 414 90.000
Zemin 366,00 1.657 607.000
253716 1 1. Kat 328,00 663 217.000
Teras
(Lkat) 150,00 331 50.000
TOPLAM 1.062,00 908 964.000
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi 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 buginki degere ulasilmaya calisiilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri (.-TL) 214.360.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” denilmektedir.
Tasinmazin deger takdirinde pazar yaklasimi ydéntemi kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilagtiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin, bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri
takdir edilmigtir.

[ (
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653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan 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

Tasinmazin mimari projesi onanmig, yapi ruhsati alinmig ve kat irtifaki kurulmak sureti ile
bagimsiz bolim tescili yapilmistir. Degerleme tarihi itibar ile mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesi alinarak yasal sireg
tamamlanmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bolime iliskin mevcut durumda kullanilmasi halinde 6ngorilen aylik toplam net kira geliri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZIN KiRA DEGER TABLOSU
Ada » | Birim m? . 2t
Parsel B.B. Kat Alani (m?) Begerl Tasinmazin Aylik Kira Degeri (.-TL)
2537/6 1 B+Z+1 1.062,00 908 964.000
TOPLAM 1.062,00 964.000

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

G
[
| oy A
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirlu bina
ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagsinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul

edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi
sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. Ek olarak tasinmazin
mevcut hali igin yapi kayit belgesi alinmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde
“Binalar” baslidi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakumleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi PortfGyine
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

30.06.2026 tarihli toplam degeri icin ;

214.360.000 .-TL
(ki Yiiz On D&rt Milyon Ug Yiiz Altmig Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
257.232.000 .-TL

kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ozan ALDOGAN Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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

VKGYO0-2605025 CANKAYA (DUKKAN) = 36
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