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Talep Sahibi ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Diizenleyen ABAK Gayrimenkul Degerleme ve Musavirlik A.S.
Rapor Tarihil Rapor 2026-0034/ 07.10.2026

Numarasi

Revizyon Rapor Tarihi/ -/ -

Rapor Numarasi

Raporun Konusu 22 Adet Bagimsiz Bolum Deger Tespiti

Tapuda; Ankara ili, Cankaya llcesi, Biiyilkesat Mahallesi sinirlari
icerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken
Ve Arsas!” vasifli ana tasinmazdaki 22 adet bagimsiz bélimin giincel
piyasa degeri tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

2 Is bu rapor, Yiiziig (103) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

7 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikumleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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ASCE Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

2026-034 / 07.10.2026

-/-

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
dederleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
Tapuda; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Bilyiikesat Mahallesi sinirlari igerisindeki
29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis Isyeri Mesken Ve Arsas!”
vasifli ana tasinmazdaki 22 adet badimsiz bélimin gincel piyasa degeri
tespiti. yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak {izere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

BUYUKESAT, 423 SOKAK, 1, CANKAYA/ANKARA

Ankara ili, Cankaya llgesi, Biiylikesat Mahallesi sinirlari igerisindeki 29285 ada 7
parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken Ve Arsas!” vasifli ana taginmazdaki
22 adet bagimsiz bélim

Magaza, ofis, asma katl magaza

Cankaya Belediyesi imar mudurligunden alinan bilgiye gore degderlemeye konu
parselin Emsal :2,00 , Yengok: 36 Kat sartlarinda KONUT+TICARET alani igerisinde
oldugu 6égrenilmistir.

Konu tasinmazin herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

465.940.000-TL
(Dort Yiuz Altmig Beg Milyon Dokuz Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

559.128.000-TL
(Bes Yiiz Elli Dokuz Milyon Yiiz Yirmi Sekiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gortlmus kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini
olumsuz etkileyecek bir durum olusmamisgtir.

Ahmet BOYACI — SPK Lisans No: 911777
Hasan KILIC — SPK Lisans No: 406961 (Denetmen)

Mehmet BOYACI — SPK Lisans No: 404127
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin; taginmazin yerinde incelenmesi, gayrimenkule iligkin bilgi ve belgelerin tarafimiza
tam ve eksiksiz olarak teslim islemi 05.10.2026 tarihinde tamamlanmistir. Rapor tanzimi 07.10.2026
tarihinde 2026-34 rapor numarasiyla tamamlanmistir.

1.2. Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Asce Gayrimenkul Yatirm Ortakh@ A.S.nin talebi tzerine; Ankara ili, Cankaya Ilcesi,
Biiylikesat Mahallesi sinirlari igerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken
Ve Arsasi” vasifli ana taginmazdaki 22 adet bagimsiz bolium igin, taraflar arasinda imzalanan
sdzlesme kapsaminda, ilgili gayrimenkulin glncel piyasa degerine yonelik hazirlanmigtir.

1.3. Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hidkimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ ¢gergcevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul
edilen degerleme standartlar ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”

kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Soézlesme Tarih ve Numarasi
ASCE Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ile ABAK Gayrimenkul Degderleme ve Misavirlik A.S.
arasinda 02.10.2026 tarihinde “2026-ASGY0O-11" nolu s6zlesme imzalanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet BOYACI tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Hasan Kili¢ tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mehmet
BOYACI tarafindan onaylanmigtir.

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha énce firmamizca hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Rapor No:2026/034 S
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI
BILGILER

21. Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

16.10.2020 tarihinde gayrimenkul dederleme ve mugavirlik hizmeti vermek tUzere Ankara’da kurulan ve
genel merkezi Asagi Ovecler Mh, 1309. Cd, No: 2/7 Cankaya / ANKARA adresinde bulunan sirketimiz
ABAK Gayrimenkul Degerleme ve Musavirlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun E-36231672-415.01-
286 sayil tebligi uyarinca 15.01.2021°de “Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan E-12509071-107.01.01-10225 sayili karari ile bankalara
“‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 451908

Telefon : 031291153 83

E-Posta / Web : abakgmd@gmail.com, www.abakgmd.com

Adres : Asagi Ovecler Mh, 1309. Cd, No: 2/7 Cankaya / ANKARA

2.2. Talep Sahibi (Musteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Asce Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

Sirket Adresi Sarigullik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep
Telefon : 0342 33918 00

E-Posta : ascegyo@ascegyo.com.tr

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya llcesi, Biiylikesat Mahallesi sinirlari
icerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken Ve Arsasi” vasifli ana
tasinmazdaki 22 adet bagimsiz bolimin guncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemigtir.

2.4. isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Rapor No:2026/034 6
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkulii Hakkinda Bilgiler
Tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Blylikesat Mahallesi sinirlari igerisindedir. Tagsinmazlara
ulasim igin; Cankaya Caddesinden dogu yoénunde ilerlenir. Caddeyi kesen Mercan Caddesin de
ilerlenip 391. Caddeye girilerek tasinmazlarin bulundugu binaya ulasilir

Ulasim imkani her tarli toplu tasima araclari ve 6zel araglarla mimkin olup altyapi ve belediye
hizmetleri tamdir.
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3.2. Koordinatlar
Enlem : 39.8879 Boylam : 32.8779
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3.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

IL-ILCE ANKARA/CANKAYA
MAHALLE - KQOY - MEVKI BUYUKESAT
ADA - PARSEL 29285/7
YUZOLGUM 9.300,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI 51 KATLI BETONARME OFIS ISYERI MESKEN VE
ARSASI
MALIK - HISSE ASCE G_AYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI 1/1
TARIH - YEVMIYE Tazel Kisiliklerin Unvan Degisikligi 21-12-2023
135370)
Blok Adi | B.B. No Arsa Payi Kat No Kullanim Amaci
ASMA KATLI
ABLOK |1 134 /19300 14-13. BODRUM MAGAZA
" 42 23 /19300 9. BODRUM OFis
" 57 26 /19300 8. BODRUM OFIS
" 64 23 /19300 8. BODRUM OFIS
" 67 23 /19300 7. BODRUM OFiS
" 68 23 /19300 7. BODRUM OFiS
" 70 34 /19300 7. BODRUM OFIS
" 73 33 /19300 7. BODRUM OFIS
" 75 23 /19300 7. BODRUM OFIS
" 76 23 /19300 7. BODRUM OFIS
" 78 23 /19300 6. BODRUM OFIS
" 79 23 /19300 6. BODRUM OFIS
" 90 25 /19300 6. BODRUM OFIS
" 91 23 /19300 6. BODRUM OFIS
" 94 24 /19300 5. BODRUM OFIS
" 95 22 /19300 5. BODRUM OFIS
" 98 23 /19300 5. BODRUM OFIS
" 101 24 /19300 5. BODRUM OFis
" 102 21 /19300 5. BODRUM OFis
" 104 22 /19300 5. BODRUM OFis
" 105 23 /19300 5. BODRUM OFis
" 133 61 /19300 ZEMIN MAGAZA

Rapor No:2026/034 8
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3.4. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TKGM Portal Gzerinden 02.10.2026 tarih, 16:26’da alinan
Tapu Kaydina goére tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu goériimustar.
Beyan : ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tagsinmaz mal KM ye Cevrilmigtir.) Cankaya - 01-07-2024
11:57 - 61101
Yoénetim Plani : 01/09/2022( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) Cankaya - 30-09-2022 15:19 -
100269
irtifak : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serh : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Rehin : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.5. Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik donemde gergeklesen
alim satim iglemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri
vb.) iligkin bilgi
S6z konusu tasinmaz, son U¢ yilik donemde alim satim islemine ve hukuki durumunda

degisiklige konu olmamistir.

3.6. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar mudurlGginden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin Emsal :2,00 ,

Yencok: 36 Kat sartlarinda KONUT+TICARET alani igerisinde oldugu 6grenilmistir.

3.7. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Kararn, Riskli Yapi Tespiti Vb
Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul i¢cin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlar

bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsilig ingaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz kat miulkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin olarak yapilmis sdzlesme

bulunmamaktadir

3.9. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gerekli Tiim lizinlerin Alinlp Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan belgelerin tamami tam

ve dogru olarak Cankaya Belediyesi’nde ve Tapu Kadastro Genel Midurligi’'nde mevcuttur.

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (izerindeki yapi ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TiC. LMT. STi. Tarafindan kontrol

edilmigtir.

ISKA 3 YAPI DENETIM SAN. TiC. LMT. STi.; Umit Mh. 2532 Nolu Cd. No: 20 i¢ Kapi: 2 Cankaya /

ANKARA
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3.11. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligkin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine
iliskin agiklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi B sinifidir.
EKB No: Y2206B17A8C91.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara ili :

5 milyonu agkin nufusu ile Tadrkiye’nin bagkenti ve 2. BlylUk sehri olan Ankara, 20’den fazla
Universiteye ev sahipligi yapmasi bakimindan bir 6grenci sehri niteligindedir. 25 ilgceden olusan Ankara
ili, sanayi bolgelerinin, tst dizey burokrasinin, uluslararasi kurumlarin ve sivil toplum kuruluslarinin
faaliyetleri ve yil boyu devam eden sosyal, kiltlrel, sportif ve sanatsal etkinliklerle zengin ve canli bir
sehir hayati firsati sunmaktadir.

Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda, Kizilirmak ve Sakarya Nehirlerinin arasinda konumlanmis olan
Ankara, 25,437 km? yizolcimu ile Turkiye'nin yluzdlgiim agisindan Ugunca ilidir. Deniz seviyesinden
ortalama yuksekligi 850 m olan Ankara’da genel olarak karasal iklim hakimdir. Dolayisiyla, kis aylari
soguk ve kar yagisl, yaz aylari serin geceleri ile birlikte kurak ve sicak gegmektedir. En fazla yagis
bahar ve son bahar aylarinda dusmekte olup mevsimlere gore yillik ortalama sicakliklar, Ocak ayinda
0 °C; Nisan ayinda 17 °C; Temmuz ayinda 25 °C ve Ekim ayinda 20 °C olmaktadir.

Ankara’ya hava yolu ile ulagim sehir merkezine 28 km uzaklikta bulunan i¢ ve dis hatlarda hizmet
veren Esenboga Uluslararasi Havalimani ile yapiimaktadir. Havalimaninda kapali ve agik otopark,
yemek, alisveris, banka, arag kiralama ve taksi hizmetleri verilmektedir. Sehir merkezi ile havalimani
arasinda ulasim BELKOAIR otobdsleri araciligiyla 24 saat boyunca yapilabilmektedir.

Ankara’ya karayolu ile ulagim ise Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali (ASTI) aracihg ile
yapilabilmektedir. Avrupa’nin en blyUk otobuUs terminalleri arasinda yer alan tesiste restoranlar,
emanetci, banka ATM’leri ve taksi hizmetleri bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmasi nedeniyle
dolmus, metro ve otobiis giizergahlari lizerinde yer alan ASTi'den sehir merkezinin hemen hemen her
noktasinda ulasim imkani mevcuttur. Bununla birlikte Esenboga Uluslararasi Havalimanina da 24 saat
boyunca ASTi’den ulasim imkani bulunmaktadir.

Demiryolu tagimaciligi agisindan Ankara, ulkenin dogusu ile batisini birbirine baglamaktadir.
Demiryolu ulagimi ile Ankara-istanbul, Ankara-izmir, Ankara-Balikesir, Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-
Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-Elazig-Diyarbakir arasinda ulagim mimkindur. Ote yandan, 2016
yihinda hizmete agilan Hizh Tren Garinda, ulagima ydnelik hizmetlerin yani sira ticari alanlar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiiltiirel hizmetler de sunulmaktadir. Hizli tren seferleri Ankara-istanbul,
Ankara-Eskisehir ve Ankara-Konya arasinda gergeklestiriimektedir.

Cumhuriyet'ten énceki Ankara, Ankara Kalesi ve gevresinde kurulmus 30.000 niifuslu bir kent idi. ilin
baslica gegim kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu icin tarimsal ve hayvansal mallarin alim
satimi ile sinirl bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyet’in ilk yillari ile birlikte Ankara’da bu durgun
dénem sona ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin saglamasi gereken hizmetler igin zorunlu olan
alt ve Ust yap1 hizmetleri ticari hayati canlandirmistir. Bunun yani sira ingaat malzemelerini
karsilamaya yonelik kiiglik imalathaneler kurulmustur. MKE, Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve
bunlara bagli fabrikalarin Ankara’da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak ¢alisan kiguk
boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tegvik etmigtir.
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Bu tlr gelismeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya i¢ gogu baslatmistir. Béylece Ankara’da
sanayilesme ve artan nufus birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugiin Ankara tlke
genelindeki illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi yéniyle sanayi agirlikli iller arasinda yer
almaktadir.

Ankara’da surdurtlen Uretim faaliyetleri incelendiginde adag isleri dalinda Turkiye genelinde énemli bir
yeri oldugu gorulmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve
dosemeciler Ankara’nin Siteler semtinde 13.000’den fazla is yerinde Gretim yapmaktadir.

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan ¢imento
fabrikasi ve Elmadag ilgesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken yakin
yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve gesitlilik kazanmigtir. Artik Ankara il sinirlari iginde
makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslarin yani sira
gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve orman artnleri, mobilya,
madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari da gortulmeye baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en 6nemli yatirnmlar da Ankara’da gercgeklestirilmistir. Turkiye’nin en buyuk
savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984 yilinda Tirk-
Amerikan is birligi ile kurulmustur. Turkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi,
isletiimesi ve devami icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ucagini ortaklasa uretmek ve bu ug¢agin
Tark Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gorevleri arasinda yer alir.

Ankara’da surdurilmekte olan bazi Gretim faaliyetleri, konulari itibariyle Tlrkiye’de tek olma 6zelligine
sahiptir. Ornegin rulman ile seri halde digli tGretimi, sadece Ankara’da gergeklestirilmektedir. Bunun
yaninda ila¢ ham maddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz makinesi Uretimleri de yine sadece
Ankara’da gergeklestirilen Uretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara’ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan karsilikli temaslar
sonucu dis ticarette dnemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim konusunda daha genis imkanlara sahip
olmasi da isgucunun mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler.

Gankaya ilgesi;

Cankaya, Ankara iline bagh bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent
olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik
ndfusu itibariyla Ankara'nin ve Turkiye'nin en buyilk ilgesi konumundadir. Tirkiye'nin en kalabalik
ilcelerinden biri olarak nifusu pek c¢ok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

4.2. Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

1. Konut ve igyeri Satig istatistikleri, Agustos 2026

ik el konut satislari 44 bin 378, ikinci el konut satislari 83 bin 32 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %4,5
oraninda azalarak 44 bin 378 oldu. ikinci el konut satislari ise Agustos ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %19,4 oraninda azalarak 83 bin 32 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut
satislarinin payi %34,8, ikinci el konut satiglarinin payi %65,2 oldu.
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Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2026
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W ik el songlor [ kinc el satiglar

ipotekli konut satiglari 22 bin 131, diger konut satiglari 105 bin 279 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %7,2
oraninda artarak 22 bin 131 oldu. Diger konut satiglari ise Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
goére %18,3 oraninda azalarak 105 bin 279 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin payi
%17,4 diger satislarin pay! %82,6 olarak gercgeklesti.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2026
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Konut satis sayisi, Agustos 2026
Agustos Ocak-Agustos
Dedi Dedisi
2025 2026 & 2025 2026 2l
%) (%]
Satis durumuna gore toplam satis 149 440 127 410 -14,7 1020 207 950 529 -6,8
Ik el satig 46 459 44 378 -4,5 312634 308394 -14
Ikinci el satis 102 981 83032 -19,4 707 573 642135 =82
Satis sekline gore toplam satis 149 440 127 410 -14,7 1020 207 950 529 -6,8
Ipotekli sats 20 646 2213 72 147 945 188813 276
Diger satig 128794 105 279 -18,3 872 262 761716 -12,7

Takvim etkilerinden arindiriimig ilk el konut satiglari Agustos ayinda %4,5 azaldi.

Takvim etkilerinden arindiriimig serilerde, bir 6nceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satiglari %4,5
azaldi; ikinci el konut satislar %19,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise bir
Onceki aya gore ilk el konut satiglari %3,5 artti; ikinci el konut satislari %0,7 artti.

Rapor No:2026/034 12



ABAK

Satis durumuna gore mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis konut satisi, Agustos 2026

(Adet]
120 000
50 306
e i - e e o e
57.?13____ = S e —— 84083 B4 668
- Tm—.
80000 -
43212 —— as.m SR B s2322 43793
e —-_— = o R ottt SR PR s
s0000 =
0
SR SIS S A H @ o @ $§ o & B 4 & & m s H D %
o o s =~ o o o o o - - - > o bad o o o o
¥ ¥ i ¥ ¥ o R . L R R L. A i = R A T & o
3 W ¥ 4 v ¥ A o1 1 " 3 A ¥ b 3 W ¥ 'L - o 1 3 1iF
A S O A T O A A A S A A

W ik el sonsior [ ikinci el sabglar

Yabancilara Agustos ayinda bin 938 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %0,1 oraninda
artarak bin 938 oldu. Agustos ayinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut satisinin
pay! %1,5 olarak gergeklesti. Ocak-Agustos déneminde yabancilara yapilan konut satislari ise bir
onceki yilin ayni dénemine gbre %6,3 oraninda azalarak 13 bin 141 olarak gerceklesti.

Agustos ayinda ulke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 343 ile Rusya Federasyonu, 147
ile Ukrayna ve 140 ile iran vatandaslarina yapildi.

Yabancilara yapilan konut satisi, Agustos 2026
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ik el is yeri satislari 5 bin 172, ikinci el is yeri satislari 10 bin 765 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el is yeri satis sayisi Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %5,2
oraninda artarak 5 bin 172 oldu. ikinci el is yeri satislari ise Ajustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %11,1 oraninda azalarak 10 bin 765 oldu.
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Satis durumuna gore is yeri satisi, Agustos 2026
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ipotekli is yeri satislari 652, diger is yeri satislari 15 bin 285 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli is yeri satiglari Agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %67,6
oraninda artarak 652 oldu. Dider is yeri satislari ise Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére
%8,1 oraninda azalarak 15 bin 285 oldu.

Is yeri satis sayisi, Agustos 2026

Agustos Ocak-Agustos
2025 2026 Deg'fl'_r; 2025 2026 Deg’?’f}
e e
Satis durumuna gore toplam satis 17 023 15937 -6,4 124 770 118 198 =5.3
Ik el satis 4915 5172 5.2 33887 34 843 28
Ikinci el satis 12108 10 765 -1 90 883 83355 -83
Satis sekline gére toplam satis 17 023 15937 -6,4 124770 118 198 -5,3
Ipotekli satig 389 652 676 3234 5352 85,5
Diger satig 16 634 15285 =81 121536 112 846 ~12

Takvim etkilerinden arindiriimig ilk el is yeri satislari Agustos ayinda %5,2 artti.

Takvim etkilerinden arindiriimig serilerde, bir dnceki yilin ayni ayina gore ilk el is yeri satislarn %5,2
artti; ikinci el is yeri satislar %11,1 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise bir
Onceki aya gore ilk el is yeri satislari %5,0 azaldi; ikinci el is yeri satiglari ayni kald1.

Satis durumuna gore mevsim ve takvim etkisinden arindinlmis is yeri satisi, Agustos 2026
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B ik el songlor i kinci el satiglar

2. Ciro Endeksleri, Temmuz 2026
Toplam ciro yillik %30,2 artti.
Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2026 yih Temmuz
ayinda yillik %30,2 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2026 yili Temmuz ayinda yillik sanayi sektéri ciro
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endeksi %31,5 artti, insaat ciro endeksi %35,8 arttl, ticaret ciro endeksi %27,7 artti, hizmet ciro
endeksi %34,5 arttl.

Toplam ciro yillik degisim oram(%), Temmuz 2026

B0

Ciro endeksleri yillik degisim oranlari(%), Temmuz 2026

Toplam ciro - I 0.2
B.C-Sany I 1.5
8 - Madencilik ve tasacakeric: | 559
C-imalat N 0.
F-ingaat | 5.5
G-Ticaret | 27T
H.M-Hzmet . 4.5
H-Ulastrma ve depalama I, 35,0
I - Konaklama ve yiyecek I 338
3= Bilgi ve Tletisior I 0.1
L-Gayrimenkul - R 1.7
M - Mesleki, bilimsel ve teknik R 4.1
N - Idari ve destck I 1.0

0 20 40 60

Toplam ciro aylik %1,7 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2026 yilh Temmuz
ayinda aylik %1,7 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2026 yili Temmuz ayinda aylik sanayi sektori ciro
endeksi %3,0 artt, ingaat ciro endeksi %9,2 artti, ticaret ciro endeksi ayni kaldi, hizmet ciro endeksi
%?2,5 arttl.

Toplam ciro aylik degisim oram( %), Temmuz 2026

AN N

Rapor No:2026/034 15



ABAK

Ciro endeksleri aylik dejisim oranlari{%:), Temmuz 2026

Toplam ciro | 17
B.C-Sanayi I 0
B - Madencilik ve tasocakeihg: | 103
C-lmale I 2.7
F - Ingaat |, ©2
G -Ticaret 0.0
HM-Hizmet I 2.5
H - Ulastirma ve depalama [ 09
I - Konaklama ve yiyecek I 3.6
1~ Bilgive lletision I 5
L~ Gayrimenkul I 52
M - Mesleki, bilimsel ve teknil |GG .7
N - Idari ve destek [N 14

3. Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran2026

Yap! ruhsati verilen binalarin yuzoélgimu %7,4 azaldi.

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2026 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi %2,0, daire
sayisl %9,5 ve yuzolcim %7,4 azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalanin daire sayisi ve ylizolclimii, Il. Ceyrek 2026

Ylzolcuma Daire sayisi
{milyon m?) (bin adet)
90 - -

450
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Y (ZOICOMT (M) == Daire sayisi
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2024-2026

Yilhk degisim Yillk degigim Yillik degisim

Yl Ceyrek Bina sayisi (%) Daire sayisi (%) Ylzolgim (m?) (%)
2024 142 884 -6,7 853 893 7.7 179 894 957 -8.8
I 32 829 272 207 580 545 44 045 282 428

Il 27 604 -18,2 153 673 -24 8 33543938 -257

1l 34183 -13,3 183 051 -18,8 38 989 559 -20,2

" 48 268 -10,2 309 589 -142 63316 179 -126

2025 170 972 19,7 1191 457 39,5 227 265 675 26,3
I 28 888 -12,0 169 554 -18,3 35246 392 -20,0

Il 42 068 524 310017 101,7 57 090 815 702

1l 42 250 236 285 342 559 56 267 334 443

9 57 766 19,7 426 544 378 78661 134 242

2026 I 34722 20,2 234 350 38,2 44 763 442 270
Il 41 210 -2,0 280 463 95 52 886 237 74

L]

Toplam yUzdlgimun %78,2'si belediyeler tarafindan verildi.

2026 yili Il. ceyreginde yapi ruhsati verilen toplam yuzdlgimun %78,2'si belediyeler, %21,8’i ise diger
yeftkili idareler tarafindan verildi.

Yapi ruhsati verilen ylizélclimde belediye ve diger yetkili idarelerin paylari (%), Il. Ceyrek 2026

14,914.9 102 15,0 14,4 15,5

23,2 219 AR
89,8

85,1 85,1 g 85,0 856 84,5
76,8 78.1 78,2
I 1] v I v Il m v I v I n
2022 2023 2024 2025 2026

mBelediye  mDiger

En yUksek yuzolcim payi %71,1 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2026 yil 1l. gceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yuksek ytuzolgim
payina 37,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 4,5 milyon m?
ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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Yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amaclarina gore yuzolclimii paylari, Il. Ceyrek 2026

u iki ve daha fazla daireli binalar
= Sanayi binalan ve depolar
= Bir daireli binalar
= Ofis (isyen) binalan
Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluslan binalan
Toptan ve perakende ticaret binalarn
= lkamet amagh olmayan diger binalar

Trafik ve iletigim binalan

m Halka acik ikamet yerleri

» Oted vb. binalar

Gr ki rakamlar, yuvarl; dan dofay: toplami vermeyebilir

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yuzolgimu %5,8 artti.
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2026 yili Il. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %13,7, daire sayisi %10,7 ve yluzolgim %5,8 artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yiizélclimii, Il. Ceyrek 2026

Yazoicima Daire sayisi
(milyon m#} {bin adet)

60 -~ 300
250
200
150

100

m— Y (ZOICUMU (M) = Daire say151
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2024-2026

Yillik degisim Yillik degisim Yilik degisim

Yil Ceyrek Bina sayisi (%) Daire sayisi (%) Yuzolcom (m?) (%)
2024 104 004 134 636 158 18,0 135 973 996 16,6
| 30 941 432 188 338 490 40651 831 51,0

[ 16 679 12,2 89 557 -18,1 20 645 755 10,5

i 21926 56 127 086 87 26 742 591 46

v 34 458 126 231177 230 47 933 819 16,7

2025 102 669 43 92738 8.9 141 498 750 41
| 22 857 -26,1 148 211 21,3 30 855 563 24,1

I 19 872 19,1 130 263 455 27 032 841 30,9

i 23327 6.4 156 440 23.1 32 933 351 231

v 36 613 6.3 257 824 115 50 676 096 5,7

2026 | 24010 50 163 290 10,2 31 981 508 3.6
[ 22 589 13,7 144 150 10,7 28 592 105 5,8

Toplam yUzdlgimin %79,4’G belediyeler tarafindan verildi.
2026 yili Il. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam yizdlgimin %79,4°G belediyeler,

%20,6’s1 ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
Yapi kullanma izin belgesi verilen yilizélclimde belediye ve diger yetkili idarelerin paylari (%), Il. Ceyrek 2026

] 1] v ] 1] v I H
2022 2023 2024

mBelediye mDiger

En ylksek yuzdlgim pay1 %67,9 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2026 yih 1. gceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gére en ylksek
yuzoélgim payina 19,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 3,6
milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore ylizolglimi paylan, ll. Ceyrek 2026

u Iki ve daha fazia dairel binatar
Sanayi binalan ve depolar

m Bir daireli binalar

= Ofis (igyen) binalan
Kamu eglence, editim, hastane veya
bakim kurulusian binalan
Toptan ve perakende ticaret binalan

u lkamet amach oimayan diger binatar
Otel vb. binalar

m Halka acik ikamet yerlen

= Trafik ve lietigim binatan

Grafikteki rakamiar, yuvaramadan dolay! toplami vermeyebilir.

Takvim etkilerinden arindiriimig yapi ruhsati toplam ytuzoélgimu %9,4 azaldi.

Takvim etkilerinden arindiriimig serilerde, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2026 yih Il. ceyreginde
yapi ruhsati verilen bina sayisi %5,1, daire sayisi %11,4 ve yuzdlgim %9,4 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir dnceki ceyrege gore, 2026 yili Il
ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi %0,3 artarken, daire sayisi %4,9 ve ylizoélgim %2,1 azaldi.
Takvim etkilerinden arindiriimig yapi kullanma izin belgesi toplam yuzdlgimi %4,4 artt.

Takvim etkilerinden arindiriimig serilerde, bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2026 yili 1. ceyreginde
yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %11,8, daire sayisi %8,2 ve yluzélgim %4,4 artti.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir dnceki ¢ceyrege gore, 2026 yil Il
ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,4, daire sayisi %4,8 ve yuzolcim %2,8
artti.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Olumlu Faktérler
Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmasi
Bulvar Cepheli olmasi
Kiralamada 6ncelik kazanacagi

Olumsuz Faktoérler
Emlak sektériinde yasanan durgunluk

Firsatlar
Yeni ve modern tarzdaki yapinin tercih sebebi olacag: dngdralmuastur

Tehditler
Ulke ekonomisinde yasanacak olumsuz etkilerden ilk 6nce etkilenecek sektériin Emlak sektérii olacagi

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

> Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapor No:2026/034 20



ABAK

Degerlemeye konu tasinmazlar ;
9.300,00 m2 parsel alani Uzerinde; Kamer caddesinden kot almasi sebebiyle (14 bodrumu olan )
14 Bodrum + zemin kat + 29 normal katli olmak Uzere 44 kath olarak planlanmis ve insaasi
tamamlanmistir. Ana bina tek bloklu olup A blok olarak isimlendirilmigtir.
Ana tasinmazin 13-14 Bodrum katlari ile Zemin katlarinda Magazalar ;
12. Bodrum kat ile 5 normal katlar arasinda ( zemin kat harig ) ofisler ;
6. Normal kat ve yukarisi konut olarak planlanmigst ve ingaa edilmistir.
Ana binadaki B.B.’lerin kat ve katlardaki B.B. numaralari ;

KAT NO BAGIMSIZ BOLUM NO
14 - 13. Bodrum t :1-2-3-4-5-6 B.B nolu Asma Katli Magaza
14. Bodrum t : 7 B.B. Nolu Magaza
12. Bodrumt : 8-9-....14-15 B.B. Nolu ofisler,
11. Bodrum :16....27 B.B. Nolu ofisler,
10. Bodrumt : 28....40 B.B. Nolu ofisler,
9. Bodrum :41....55 B.B. Nolu ofisler,
8. Bodrum : 56....65 B.B. Nolu ofisler,
7. Bodrum : 66....76 B.B. Nolu ofisler,
6. Bodrum 1 77....92 B.B. Nolu ofisler,
5. Bodrum : 93....106 B.B. Nolu ofisler,
4. Bodrum :107....114 B.B. Nolu ofisler,
3. Bodrum :115....122 B.B. Nolu ofisler,
2. Bodrum 1 123....128 B.B. Nolu ofisler,
1. Bodrum :129....132 B.B. Nolu ofisler,
Zemin : 133-134 B.B. Nolu magaza,
1. Normal :135...139 B.B. Nolu ofisler,
2. Normal :140...144 B.B. Nolu ofisler,
3. Normal :145...149 B.B. Nolu ofisler,
4. Normal :150...154 B.B. Nolu ofisler,
5. Normal :155...159 B.B. Nolu ofisler,
6. Normal :160...164 B.B. Nolu konutlar,
7. Normal :165...169 B.B. Nolu konutlar,
8. Normal :170...174 B.B. Nolu konutlar,
9. Normal :176...179 B.B. Nolu konutlar,
10. Normal :180...184 B.B. Nolu konutlar,
11. Normal :165...189 B.B. Nolu konutlar,
12. Normal :190...193 B.B. Nolu konutlar,
12 - 13. Normal :194 B.B. Nolu Dubleks konut ,
13. Normal :195...198 B.B. Nolu konutlar,
14. Normal :199...202 B.B. Nolu konutlar,
15-16. Normal :203 B.B. Nolu Dubleks konut ,
15. Normal :204-205 B.B. Nolu konutlar,
16. Normal :206-207 B.B. Nolu konutlar,
17-18. Normal :208 B.B. Nolu Dubleks konut ,
17. Normal :209-210 B.B. Nolu konutlar,
18. Normal :211-212 B.B. Nolu konutlar,
19 - 20. Normal :213 B.B. Nolu Dubleks konut ,
19. Normal :214-215 B.B. Nolu konutlar,
20. Normal :216-217 B.B. Nolu konutlar,
21. Normal :218-219 B.B. Nolu konutlar,
22. Normal :220-221 B.B. Nolu konutlar,
23. Normal :222-223 B.B. Nolu konutlar,
24. Normal :224-225 B.B. Nolu konutlar,
25. Normal :226-227 B.B. Nolu konutlar,
26. Normal :228-229 B.B. Nolu konutlar,
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27. Normal :230-231 B.B. Nolu konutlar,
28. Normal :232-233 B.B. Nolu konutlar,
29. Normal :234-235 B.B. Nolu konutlar,
30. Normal :236-237 B.B. Nolu konutlar,
31. Normal :238-239 B.B. Nolu konutlar,
32. Normal :240-241 B.B. Nolu konutlar,
33 - 34. Normal :242 B.B. Nolu Dubleks konut olarak kat dagilimi vardir

> Bagimsiz Bélim Ozellikleri;

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu ana binanin ingaasi tamamlanmis olup ; YAPI
KULLANMA iZiN BELGESI alinmistir.

1 Nolu Asma Kath Magaza vasifli tasinmaz ; Teras ve bodrum kat eklentileri mevcuttur.

Diger B.B.’ler bulunduklari katta insaa edilmiglerdir.

Ofis vasifli taginmazlar alansal blyukluklerine gore farkl mimari ( oda sayisi ) 6zelliklere sahiptirler.
Tasinmaz bagimsiz boélimlere ait ( Onayl projeye esas) alanlar belirtiimistir.

B.B. Ozellikleri
Blok Adi B.B. No Arsa Payr | Kat No Kullanim Amaci Kat
Alani
ASMA KATLI
A BLOK 1 134 |/]9300 [14-13. BODRUM MAGAZA 563,93
" 42 23 [/]9300 [9.BODRUM OFiS 102,91
" 57 26 |/]9300 |8.BODRUM OFIS 102,83
" 64 23 |/]9300 |8.BODRUM OFIS 102,83
" 67 23 [/]9300 [7.BODRUM OFiS 106,45
" 68 23 [/]9300 [7.BODRUM OFiS 102,83
" 70 34 |/]9300 |7.BODRUM OFIS 163,42
" 73 33 |/]9300 |7.BODRUM OFIS 163,42
" 75 23 [/]9300 [7.BODRUM OFiS 102,83
" 76 23 [/]9300 [7.BODRUM OFiS 106,15
" 78 23 [/]9300 |[6.BODRUM OFIS 106,46
" 79 23 [/]9300 |[6.BODRUM OFIS 102,83
" 90 25 [/]9300 [6.BODRUM OFIS 102,84
" 91 23 [/]9300 [6.BODRUM OFIS 106,44
" 94 24 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 106,47
" 95 22 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 102,82
" 98 23 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 103,77
" 101 24 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 103,76
" 102 21 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 98,46
" 104 22 [/]9300 [5.BODRUM OFIS 102,85
" 105 23 ]/]9300 |5. BODRUM OFis 106,43
" 133 61 |/[9300 |ZEMIN MAGAZA 296,18
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
aykiri Durumlara lligki Bilgiler

Bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yeniden ruhsat almayi gerektiren bir degisiklik
bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ofis, magaza niteligindedir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Degeri:

» Pazar degeri, bir varlik veya yukimluligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli gorulen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramsal
gergceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
Ozellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlGligun degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.
Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari kargilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden, tahmini deder bagka bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu kosullari
baska bir tarinte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yuksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhidi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linku istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(F) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
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yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(9) “‘uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhidin pazara cikartiima suresi sabit bir slre
olmayip, varhigin turine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stre taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul ol¢ulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zgur oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alicl ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varhdin satigsa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhgin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varhgin pazar de@eri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yuksek diuzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varigin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima goére belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla,
pazardan tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoéntemler kullanilabilir.
Pazar yaklagimi tanim olarak pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak
pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekli gortlmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli
maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gbre en gecerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde
analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir
yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

Rapor No:2026/034 24



ABAK

» Pazar deg@eri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tumu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama ydntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
surecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1. Pazar Yaklagimi
< Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme igin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorulmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak igslem gdrmesi ve/veya (c) dnemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lgiide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklilklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkli ¢garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen

pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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« Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

SATILIK DUKKAN

Birim Degeri ) )

Emsal No | Alan (m?) Niteligi Degeri (TL) (TL/m?3) lgilisi lletisim
1 266,00 Duikkan 47.500.000,00 178.571,43 | Never Global |0 (533) 161 22 25
2 100,00 Dukkan 17.250.000,00 172.500,00 | Vista Emlak 0 (534) 767 34 34
3 20,00 Dikkan 4.750.000,00 237.500,00 | Remax Ata 0 (538) 682 21 43
4 145,00 Dikkan 31.500.000,00 217.241,38 | Sahibinden 0 (532) 453 93 61

SATILIK KONUT
Emsal No | Alan (m?) | Niteligi Degeri (TL) Birim Degeri (TL/m?) | ilgilisi iletisim
175,00 Mesken | 31.500.000,00 | 180.000,00 YASAKENT GAYR.|0(532) 1548573

6 150,00 Mesken | 26.900.000,00 | 179.333,33 YASAKENT GAYR.|0(532) 1548573
7 170,00 Mesken | 27.500.000,00 | 161.764,71 MESUDE E. 0 (533) 708 81 19
8 120,00 Mesken | 19.450.000,00 | 162.083,33 ALPER LACIN 0(532) 211 15 20

< Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimig, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler
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< Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iligkin ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar ve Diger Varsayimlar
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SATILIK DUKKAN

Satisa -
o Birim -
Emsal | Yuzél¢iimii | Sunulan - Yapi . Birim
No (m?) gi%eri ?reng:;) Cephe | Alan | Konum Yasi Serefiye | Pazarlik | Manzara Deger
1 266 47.500.000 | 178.571 | 0% 0% |20% 10% | 0% -5% 0% 223.214
2 100 17.250.000 | 172.500 | 0% 0% |20% 10% | 0% -5% 0% 215.625
3 20 4.750.000 |237.500 0% 0% |5% 0% | 0% -5% 0% 237.500
4 145 31.500.000 | 217.241 | 0% 0% | 0% 10% | 0% -5% 0% 228.103
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 226.111
SATILIK KONUT
Satisa - P

L Birim Duizeltilmis
Emsal Yuzzolgumu Sur}ulfm Deger Cephe | Alan | Konum Yapi Serefiye | Pazarhk Manzara Birim
No (m?) Degeri Yasi D

(TL/m?) ’ Deger
(TL)

5 175 31.500.000 | 180.000 |-5% 0% |[-15% 0% |0% -5% 0% 135.000
6 150 26.900.000 | 179.333 |-5% 0% |-15% 0% |0% -5% 0% 134.500
7 170 27.500.000 | 161.765 | 0% 0% [-15% 0% |0% -5% 0% 129.412
8 120 19.450.000 | 162.083 | 0% 0% |-10% 5% | 0% -5% 0% 145.875
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 136.197

Tam emsallerde pazarlik payl 6ngoérilmustir. Emsallerin yapi yasina iliskin dizelme katsayisi, cadde
cepheleri ve bulunduklari bolgelere gore konum duzeltmeleri tabloda gosterilmigtir. Asma ve bodrum
kath dukkanlarda bodrum kat degeri zemin katin 1/6’s1 asma kat ise 1/3’0 kadar deger arz etmektedir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

/7

o0

% Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada benzer yasta ve 6zelliklerde binalar,

konutlar, dikkanlar igin fiyat arastirmasi yapilmistir. Deg@erler kat, konum, kullanim alani, yapi
yas ve kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna gére degismektedir. Deger diizeltmeleri bu
etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamislardir.

BAGIMSIZ BOLUM DEGERLERI

Blok Niteli | B.B. | Normal Kat | Asma Kat | Teras Bodrum Normal Kat Hesaplanan Yuvarlatilmig Bagimsiz KDV'Li
gi No Alani Alani Alani alani Birim Fiyat Degeri ( TL) Bolim Degeri ( TL ) Degeri
Asma
A |Kath 30654 1914| 5519| 108 250.000|  95.334.583 95.335.000 | 114:402.00
Blok || Maga 0
za
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Bk Ofis 42 102,91 135.000|  13.892.850 13.895.000 | 16.674.000
Bkl Ofis |57 102,83 135.000|  13.882.050 13.880.000 | 16.656.000
Bkl Ofis |64 102,83 135.000|  13.882.050 13.880.000 | 16.656.000
Bkl Ofis 67 106,45 135.000|  14.370.750 14.370.000 | 17.244.000
B |Ofis | 68 102,83 135.000|  13.882.050 13.880.000 | 16.656.000
B |0fis |70 163,42 135.000|  22.061.700 22.060.000 | 26.472.000
okl Ofis |73 163,42 135.000|  22.061.700 22.060.000 | 26.472.000
Bkl Ofis |75 102,83 135.000|  13.882.050 13.880.000 | 16.656.000
Bkl Ofis |78 106,15 135.000|  14.330.250 14.330.000 | 17.196.000
Bkl Ofis |78 106,46 135.000|  14.372.100 14.370.000 | 17.244.000
Bkl Ofis |79 102,83 135.000|  13.882.050 13.880.000 | 16.656.000
Bkl Ofis |90 102,84 135.000|  13.883.400 13.885.000 | 16.662.000
Bkl Ofis |91 106,44 135.000|  14.369.400 14.370.000 | 17.244.000
Bk Ofis 94 106,47 135.000|  14.373.450 14.375.000 | 17.250.000
Bkl Ofis 95 102,82 135.000|  13.880.700 13.880.000 | 16.656.000
B |Otis | 98 103,77 135.000|  14.008.950 14.010.000 | 16.812.000
Ao |0fis | 101 103,76 135.000|  14.007.600 14.010.000 | 16.812.000
Bkl Ofs 102 98,46 135.000|  13.292.100 13.290.000 | 15.948.000
Bk Ofs 104 102,85 135.000|  13.884.750 13.885.000 | 16.662.000
Bk Ofis 108 106,43 135.000|  14.368.050 14.370.000 | 17.244.000
B o | Maga 133 296,18 250.000|  74.045.000 74.045.000 | 88.854.000
Za
TOPLAM 465.940.000,00 559'(1)(2)%8

5.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikg¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tum yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(@) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.
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Belli basli ¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: goésterge
niteligindeki degderin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandidi yéntemdir.

% Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

< Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

5.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

(@) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

> Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

degerleme konusu varligin ve degerleme gdérevinin niteligine en uygun nakit akigi tlrinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait
nakit akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegdi en uygun
kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu stre i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d)
(varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik icin uygun
olup olmadidinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Bu degerleme galismasinda indirgenmis nakit akigi yontemi uygulanmamistir.

> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yoéntemi:

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bdlUnerek, tasinmaz dederi hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldidi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
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Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira

bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutardir.

% Nakit Girig ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Gelir yaklagimi kullaniimamisgtir.

indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iligkin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Gelir yaklasimi kullanilmamistir.

5.4. Diger Tespit ve Analizler

/7

% Takdir Edilen Kira Degerleri

Gayrimenkul icin ayri bir kira bedeli takdir edilmemistir.
% Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmaz hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile ilgili bir projeye konu degildir. Dolayisi ile
emsal pay oranlar takdir edilmemistir

K/

% Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde proje gelistiriimemektedir.

< En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin ofis,dukkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu
dusinUtlmektedir.

% Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapu kayitlarindaki musterek pay sahibi bulunmamaktadir.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu taginmazlarin degerlemede Pazar analizi yontemi (emsal karsilagtirma) esas
alinmigtir. Bu dogrultuda bdlgede yapilan arastirmada benzer nitelikli, emsalleri bulunmustur. Ayrica
bdlge piyasasina hakim emlakgi goérisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon, ytzdlgimu,
yola cephesi vb. olumlu / olumsuz faktoérler ile taginmazlar degerlendirilmistir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Degerleme galigmasi igin gerekli tum asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmisgtir.

6.3. Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu taginmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme faaliyeti
bulunmamaktadir.

6.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere raporda
"Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig! Hakkinda Bilgi" bagligi altinda yer verilmistir.
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6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi degildir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasifli degildir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu ust hakki veya devre mulk hakki degildir.

6.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorilis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve arazilerin portféye alinmasina izin

vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféylerine ancak

Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli Glglude etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil

edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakliklari herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lligkin

Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhdi portfdyline

alinmasinda bir sakinca olmadigi 6n goérulmektedir.

7. SONUC

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

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyinde
“Arsa” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi géris ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlari glincel mevzuat dogrultusunda kullaniimigtir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu
degildir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Rapor tarihine gore tagsinmazin KDV’siz ve KDV'li degeri.

KDV’siz Degeri %20 KDV'’li Degeri

465.940.000,00 TL 559.128.000,00 TL
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Sigorta Degeri

BAGIMSIZ BOLUMLERIN SIGORTA DEGERI

o Bagimsiz . .
sk | BagmsizBoum T | SSATRE | Yob YR Hessonen S Yovgiaums S
Alani (m2)

A Blok Asma Katli Magaza 1 563,93 42.350,00 23.882.435,50 23.880.000,00
A Blok Ofis 42 102,91 42.350,00 4.358.238,50 4.360.000,00
A Blok Ofis 57 102,83 42.350,00 4.354.850,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 64 102,83 42.350,00 4.354.850,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 67 106,45 42.350,00 4.508.157,50 4.510.000,00
A Blok Ofis 68 102,83 42.350,00 4.354.850,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 70 163,42 42.350,00 6.920.837,00 6.920.000,00
A Blok Ofis 73 163,42 42.350,00 6.920.837,00 6.920.000,00
A Blok Ofis 75 102,83 42.350,00 4.354.850,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 76 106,15 42.350,00 4.495.452,50 4.495.000,00
A Blok Ofis 78 106,46 42.350,00 4.508.581,00 4.510.000,00
A Blok Ofis 79 102,83 42.350,00 4.354.850,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 90 102,84 42.350,00 4.355.274,00 4.355.000,00
A Blok Ofis 91 106,44 42.350,00 4.507.734,00 4.510.000,00
A Blok Ofis 94 106,47 42.350,00 4.509.004,50 4.510.000,00
A Blok Ofis 95 102,82 42.350,00 4.354.427,00 4.355.000,00
A Blok Ofis 98 103,77 42.350,00 4.394.659,50 4.395.000,00
A Blok Ofis 101 103,76 42.350,00 4.394.236,00 4.395.000,00
A Blok Ofis 102 98,46 42.350,00 4.169.781,00 4.170.000,00
A Blok Ofis 104 102,85 42.350,00 4.355.697,50 4.355.000,00
A Blok Ofis 105 106,43 42.350,00 4.507.310,50 4.505.000,00
A Blok Magaza 133 296,18 42.350,00 12.543.223,00 12.545.000,00

TOPLAM 129.465.000,00
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

ASENE NN

ilgimiz bulunmamaktadir.
Rapor No:2026/034

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
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