LBAK GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5, nﬂnu

ABAK

ABAK GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

I : | Ankara

llcesi & Cankaya

Mahallesi | : Buyikesal

Adas + | 28285

Parsali 1T

Ana Gayrimenkul Niteligi  : 51 KATLI BETONARME OFIS |$"r’ERF MESKEN VE
ARSAS|

2 Adet Bagimsiz Bolim Degerlemesi

\,k' : -7 znzal[w: i

| ' ¥}




ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS. n Bn K

ICINDEKILER

BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANL ........c.cccoiaerie oo ssrsasssmsiams s sanssssrssmsamsassens esbbeiorsn 3
RAPOR BILGILERI... ; il
KURULUS VE HLISTEHWI TANITICI BILGILER... ey
Kurulugun Unvan Ve AGMESE ... ecceees e smcs e s smn e msan et seniineis B
Miisteriyl Tamtics Bilgiher Ve Adresi. .o e
c.  Musteri Taleplerinin Kapsami Ve WVarsa Gelirben Simfamalar ..o s e 8
G lsin Kapsami.......oowie. B8
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILI$H.IH BELGILEH
a. Gaynmenkulldn Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Haylllan. Plan, Prcue. Ruhsatl, Sema Vb,
Dokumanlan Hakkinda Bilgiler.... LR NS PR S
GayrimenkolOn Yeri, Bonmmin, TBRITIL.....c..ocoo e e s sseh e se s ssbess semeiias st sisssiansiansasasere 3
T TIOR3 b g LA S S i (Y b s it T
Plan, proje, ruhsat, sema vb, oROMENLAN ... e eessssrins e rsasbia b msssstssissbbanissiane 10
b Gayrimenkul lie IJg'Ji Herhangi Bir Takyidal Veya Devredilmasine |!i§.kin Herhangi Bir Simrfama
Ciup Dimadig Hakkinda Bilgl ... PR NTRTEp—— .10
¢ Gayrimenkul ke figii Varsa, Son I.Jt,: ¥illk Dénemde Gergeklegen Alim Satim Islemlenne Ve
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Geden Dedgisiklikiare (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedigiklikler, Kamulagtirma lglemler Vi) |ﬁ!}hil‘l B i i ek R s i et L
¢ Gayrimenkulin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Duremuna liskin Bilgiber...................... 11
d.  Gayrimenkul lgin Ainmis Durdurma Karan, Yikem Karan, Riskli Yam Tespiti Vb, Durumiara
e.  Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Sabs Vaadi Sozlesmelen,
Kat Karsilifi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sazlesmeler Vb, ) lliskin Bagier ... 11

i Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alnmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna.
Yap Kullanim |zinlerine lliskin Bilgiler e gl Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tom [zinlerin
Alinip Alinmadigina Ve Yasal Garemiligi Citan Belgelarin Tam Ve l.'}crgru Clarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi.... e e e e R AR o m A SR s sy i 1 B

g. Degeriemesi Yapilan Projeler lie ligili Otarak, 28/6/2001 Tanh Ve 4708 S-a].llll Yap Denetimi
Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticarel Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenioul lle ligili Marak Gergeklestirdiji Denatimler Hakkinda Bilgi ... 11

§.  Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye [liskin Detayl Bilgi Ve
Planlann Ve S8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liiskin Olduduna Ve Farkh Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecedine [igkin Acklama...................... 12
h,  Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertilikas: Hakkinda Bilgi .......c..coonmmmee . 12
GAYRIMENKULON FIZIKI OZELLIKLERL. ...t s siamsams s anssn i 12
a.  Gayrimenkulin Bulundugu Balgenin Analizi Ve Kullarilan Veriber. ... 12
1.  Ankara lii Hakkinda Gensl BHGUBE ............cooe it T

2. Cankaya ligasi Hakkinda Gened BUGIET ................cpgeierise e stbescmiassnsisias s

b.  Mevcut Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Piyasasini
Variler lie Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri........ LS Ao




ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS, ﬂﬂﬂ“

Konut Saby [statistikber, ArBIK 2025 ... ... ciiseerimsrasmsiers s asiemtias sk tbems s st imsbianiast

Ciro Endeksleri, ekim 2025 ...

Yapi lzin Istatistikler, I, Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2025...

c.  Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Emrﬂay-nn Faktérer, ..

¢, Gayrimenkulin Fizikl, Yapisal, Teknik Ve fn;anl OZ BB
1. Ana Gayrimenkw Ozedlikler -
2. Bagimsiz Bolim Ozellikberi - T i sy

d.  Varsa, Mevout ‘f'apryla 'l.l'naf.ra In:;.aah Dewvam Eden Projeyle !glh Tespit Edilen Ruhsata Aykin

Durumiara lliskin Bilgiler. ... ” AL iz TR . |

& Ruhsal Ahnmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklern 3194 Sayh lrnan' Kanunu'nun 21 |n4;=
Maddesi Kapsaminda Yeniden Rubsat Alinmasin Gerekiinr Degisikikier Olup Olmadifn Hakkinda
Bilgi 31

f.  Gayrimenkulin Dederleme Tarihi ltibanyla Hangl Amagla Kullanildids, Gayrimenkul Arsa Veya
Arazi [se Uzerinde Herhangi Bir Yam Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullanidign Hakianda Bilgi .. Ak S MR e L e DI b e mimnd st bin i inacan B

. KULLAMILAN DEGEFILEME "I"ﬁl"-ITEMLEFil e e
a  Pazar Yaklasimi lle Utas:lan Sonuclar .. T - |

1. Pazar vaklagimin acikkayc h|l-nﬂ-lf ko ga‘yﬂmmﬁulun dngﬁimnam igin bu yah:laqmln
kullandma nadeni... e L2 e i iR AR |

2. Fiyat bilgisi !,esplt edilen emsal bilgileri ve bu bilgilenn kaynag ... 32

3, Kullanilan emsallenn sanal artamdaki haritalanndan |;|:l:.url|1n‘||§ dederlemeye konu
gayrimenkube yakinhigen gosteren krokier ... e m b Al e gy B R e

4, Emsalferin nasi dikkale alindidina 1Ih$km aynrmh amhbama. emgal bilgilerinde yapilan
dizeltmeler, dizalimalerin yapima nedenine iliskin datayl agiklamalar ve diger varsayimiar.... 33

b.  Maliyet Yaklagim lie Ulasilan Sonuglar ... A Ol

1. Maliyet yal:hgumlm av;lhlaynm uIIgIFnr kaomnu gu',lmmnkuum dagarlamasl igin bu '_.'al:laqumn
kullaniima nedeni.., - .

2. Arsa degerinin tespitinde kellamlan emsal bilgiled ve bu bilgllem hﬂmﬁl yapilan
dizeltmelar, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug... o,

3. Yap maliyefler ve drgﬂr maliyetienn tespilinde kullanilan I:nl-gllar. bu hlhllﬂm !l:ai_n'nagl
yapilan difer \rars.aymi&r A e ] PRI AT i AR .
e Gelir Yaklasimi e UIBSian SONUCIET ... oot s ssscinss S0

1. Galir wkla@m'nm agiklayic hnlglhii' ko gar:.rrimﬂﬂkulm dﬂﬁ#rfamﬂsl igin bu yakkagimin
kullaniima nedeni... Lok s SR, |

2. Nakil ging ve gihu;lannm tahmin ediémesinde kullanidan eamsal h-ll-[,'rllan bu bjigilerin kaynag
vié yapilan dijer varsaymmlar ... e e e e e

3. Indirgemellskonto oraminin nasil hesaplandifina iliskin aynntih agiklamalye
4, Gelir yaklagimi ke ulasilan Somug. ... ... s

fo R -

EBBBERES




ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS. ABAK

NPT TRl P INTMRIREIOY . . i e i s b A i i i i s S i P b e P
1. Takdir edien kira degerberi (analz ve kullanilan Venler).. ..., S0
2. Hasilat palasimi vaya kal karsihigr yonlemi e yapilacak projelende, emsal pay oranlan ,, 37
3. Uzerinde proje gelistirien arsalann bos arazi ve proje degeren ... A G = PR, 1.
4

B-n:; arazive mﬁﬁﬂlm prq-a r;t&garl analizi ve kullamlan veri ve varsayimlar ile ulsquhn

8. En varimbi o o iyvi Kullanm degerl SnalE] .....c..coooeneimersssesi s ssmises s et e sazsacs O
6. Muosterek veya bolinmis kisimiann dederemea analizi .. e e o i A
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE Gﬂﬂﬂﬂi T

a.  Farkh Degerieme Yantemleri lie Analiz Sonuglaninin Uyumlastinimasi Ve Bu Anﬂl;ia I:hnnm
Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi, .. ; R A 4

b. ﬁ.t.gan Husus Ve Bllﬂudun Hapurda Yer 'I.-"arﬂmey'enlenn Meden Yer Almadiklarimin
Gerekgaleri ... T8 SRR T §

€. Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getirilmedsgi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin Va
Balgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcul Qlup Olmadif Hakkinda Gorls. ... okt i T

¢ Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler [k ligii Garn; 38

d. Deferleme Konusu Gaynimenkulin, Uzerinde Ipctek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan
Ve Onemii Olctide Etkileyacek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas Durumian Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simdamaya Tabi Olup Cimadig) Hakkinda Bilgi.............ocociv0e0 38

e Degereme Konusu Arsa Veya Arazi lse, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirimesine Yanelik Herhangi Bir Tasarrufla Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Rilgi 38

f.  Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine liskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hikimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadign Hakkinda Bigi..............coo 38

g.  Gaynmenkulln Portfdye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadid: Hakkinda Gorls 38
Sorumiu Degerema Uzmaninin Sonug Camlesi...
Mihai Deder Takdif ... ——

5888




ABAR GAYRIMEMKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5, nun K

Bu rapordaki higbir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ozel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerieme gahisaninin
bilgisinin otesinde clacak konulan aciklamak nivetivie yapimamisiir.

Mk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapimamistr. Malkiyel ve resmi tanimlar ile igili bilgilerin
alindiy makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Malk sahiplerinin sorumiuluk sahibi
akilc ve en venmli ve en etkin sekilde hareket edeceklen varsayilmishir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir
Bilgiler alinan belgelere gore degerendiriimistir.

Firmamiz eldeki varilarin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederdeme calismas yapmisiir
Aksi belitiimedikge buyikiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldudu ve milke herhangi bir
tecavizun var olmadigi kabul edilmistir

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann kavranmasina
gorsel bir katkis: olmas) amaciyla kullamimistir. Baska highir amagla glvenilir referans olarak
kullanimamalidir.

Aksi agik olarak belifilimedigi surece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamistir,

Bu rapora konu clan projeksivonlar dederleme surecineg yardime) clmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullaninda ve mevcul lalep durumunda stabil bir ekonomi slireci goz dnune alinarak
yapiimistir. Projeksiyoniar degerdeme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecedl degisen
piyasa kosullarina baghdir ve dedernn defisken sarlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz onine alinmamig sadece
gayrmenkulin kendisi goz onine alinmstir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunanbulunmayanvbulunabilecek lehlikeh veya
saghfa zararh maddeler tespit etme yetediligine sahip dedildir. Deger tahmini yapilirken
dederin dismesine neden olacak boyle maddelenn var olmadid ongorulir. Bu konu ile highir
sorumiuluk kabul edilemez, masleri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili
v yeterl bir uzman galistirabilir,

Konu milk ile ilgili deferdeme uzmammin zemin kiriigi etidi gahsmasi yapmas: mumkLin
degildir. Bu nedenle gdrlldigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul
edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul edilmighr.

Gaynmenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dahinin profesyonel konusu iginde kalmakladir. Dedereme uzmanlannin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtrmg yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan
goziemlerde gayrimenkulin gevreye olumsuz thg:idugu goziemlenmemistir. Bu nedenle

gevresel olumsuz bir etki olmadid: varsayilarak He me calismasi yaplmstir, i
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Bilgimiz ve inanglanmiz degrultusunda asadidaki hususlan teyit edenz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumue Um bilgiker cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen anakzler ve soneglar sadece beliniden varsayimiar ve kogullarla kisith olup
kigized, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel amahz, fikir ve sonuglardan clusmaktadir,

3. Degerems konusenu olusiuran milikde iigili olarak gincel veya gelecede dondk highir ilgimiz
yoklur. Bu igin bgendeki taraflara karg: herhangi kigisel bir gikanmiz veya on yargimiz
bulvnmamakiadir.

4. Bu garevie ilgih olarak verdigimiz hizmel we aldiqioiz Gorel, misterinin amac lehing

sonugianacak bar yone veya dnceden saplanmis sonuglann gelstirimesi ve bildnimesine veya

bu degerdemenin tasaranan kullammivia dogredan kgl sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlaring gore gerceklestiriimistir,

FRaporiama asamasinda gorey alanlar mesleki editim sarianna sahiplir,

Bu rapofun konwsu olan milk sahsen incelenmistir. Degerdeme ¢aligmasinda gorev alanlann

deferlernesi yapilan milkin yeri ve tini konusunda daha onceden denayimi bulunmaktadir,

8. Raporda befirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesheki bir yardimda

bulsnmamisgtir.

Bu Rapor ABAK GAYRIMENKUL DEGERLEME A_S. tarafindan hazirianmis olup bu raporun
haziflanmas| sirasinda gerekli tum dzen gosterilmis clmakla birlikte Dederleme Raporunda
kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann dogru oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu
bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanhsliklardan, tamh§indan, maddi ve sair haladan
degerleme sirkeli sorumlu dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazifanmis olup, Dedereme sirketinin ve ASCEGAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan gogaltlamaz ve ( lere verilemez.

e =8
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{ HILGILERI

RAPORUN TARIHI
16.02.2026

RAPORUN NUMARASI
2026M11

RAPORU HAZIRLAYANLARIN AD VE SOYADLARI
Dederdeme Uzmam  Ahmet BOYAC! (SPK Lisans No: 811777)

Kontrol - HASAN KILIG (SPK Lisans No:406861)

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
Mehmet Boyaci (SPK Lisans No:404127)

DEGERLEME TARIHI
17.02.2026

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI
10.02.2026 /| ASCEGYO-02

RAPORUN, TEBLIGIN 1 INCI MADDESININ IKINC| FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

|sbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun I11-62_3 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dejarlema Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1. Maddesinin kinci
fikrasi kapsaminda hazirflanmishr,

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA
ONCEK| TARIHLERDE DE DEGERLEMES| YAPILMISSA, SON UG DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER \

Degdereme konusu laginmaz icin son Og il icinde firmamizca yapilmig dederlame \hepn
bulunmamaktadir.
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3. KURULUS VE MUSTERIY! TANITICI BILGILER

A. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

i,]H'lf.thI s | ABAK Gayrimenkul Degerleme A5
ADRESI : | Asafg Ovegler Mh, 1309, Cd, No: 27 Gankaya | ANKARA

Web: www abakgmd. com
Mall ; abakgmd@gmail com

KURULUS TARIHI  16.10.2020
SERMAYESI | 1.000.000 TL
MERSIS NO 00012116122

FAALIYET KONUSU | Yar(ridkteki mevzual cercevesinde her GriG resmi, dzel, gergek ve tizel
kuruluglara ait her el gayrimenkullern, gayrimenkul projelennin ve
gayrimienkule dayah hak va faydatann belrs bir tarihtek mehtemel degerarinin
bafimsiz ve tarafsiz olarak takdir, bu degerleri etkileyen gayrimenkullesin
nileligi, piyasa ve gevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gormis degerleme slandarlan ve esaslan gergevesinde degerleme
raperann hazidamak

|ZINLER/YETKILER| = 16.10.2020 tarihinde gaynmenkul degereme ve mosavirik hizmebi vermek
Ozera Ankara'da kurulan ve genel merkezi Asadg Ovecler Mh, 1309, Cd, No:
27 Cankaya / ANKARA adresinde bulunan sirketimiz ABAK Gaynimenkul
Degerdeme ve Musavirk AS Sermaye Piyasas: Kurdu'nun E-36231672-
415.01-286 sayvili tebligi uyannca 15.01.2021'de "Wurul Listesine” alnmstir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Duzenems ve Denefleme Kurublu tarafindan E-
1250907 1-107.01.07-10225 sawh  karan #e bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi ve gaynmenkule bagh hak ve faydakann degerlemesi”
| hizmetl verme yetkisi almstir,

B. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SangUliik Mahallesi Zubeyde Hanim Bulvan No:G4 Sehitkamil'Gaziantep

L
€. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Misteri talebi raporda detaylan verilen laginmazin guncel piyasa rayig degerinin tespiti ve
sermaye pivasasi mevzual geredince, degerleme raporlannda bulunmasi gereken asgari
hususlar gergevesinde dederleme raporunun hazidanmasidir. Misteri tarafindan gefirilen
kigitlama bulunmamaktadir,

G. ISIN KAPSAMI

Isin kapsami, Ankara lli, Cankaya ligesi, Biyikesat Mahallesi 29285 Ada 7 Parselde bulunan
"51 KATLI BETONARME OFIS ISYERI MESKEN VE ARSAS!I" vasifii ana gayrimenkulde yer
alan 2 adet baimsiz bolimiin pazar degernin tespit edilmesidir. 562 konusu deferleme
galismas gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastimmalan yapilarak yasal ve hukuki boyut gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olarak piyasa deferl atagtinlp tespit edilmistir. Aynica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar meveul piyasa kogullaniginde degeriendinimig

v dedere nasil ulasiidi) hakkinda bilgi venimistir, | 4
%
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4. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA [LISKIN BILGILER

A. GAYRIMENKULUN YERI!, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAMN, PROJE,
RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Tasinmaz Ankara lli, Cankaya |i|;:e5.i_ Buyukesat Mahallesi sinvran igansinde konurmiudur,
Konu tasinmazlara ulasim igin, Cankaya Kiskl civanndan Cankaya Caddesing ginhp dogu
vonunde iledenir, Buradan Mercan Caddesine | buradan da 391. Caddeye ginlergk
taginmaziann bulundudu bolgeye ulasilir

Tasinmazlann yakin gevresinde bos arsalar ve konut yapilan bulunmaktadir. Ulasim imkan
her turld oplu tasima araclan ve ozel araclarla mimkin olup altyap ve beledive hizmellen
tamdir

Enlem | 39.8879
Boylam 328779
Tasinmazin konumunu gosteran uydu gorinlisl asadidaki gibidir:
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TAPU KAYITLARI
Dederdeme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir.

L | Ankara B
ILge Gankaya
MAHALLE  Blylkesat .
ADA _ |29285 o
PARSEL |7 i |
YOZOLGUM (M2) 9 HD-D 00 B
| NITELIK 151 KATLI BETONARME OFIS ISYER| MESKEN VE ARSASI
G | T T T
Sira Blok | Bajimsiz
Na | Adt  Kat No B&Iim No Arsa Payi |Bafimsiz B&lim Nitellgi
"1 |ABLOK | 14-13BODRUM | 3 | 114/9300 | ASMA KATLI MAGAZA |
2 ABLOK| 14BODRUM | 7 | 26/3300 | MAGAZA_

PLAH PRCIJE HL!HEAT $EI.I|A VB. [JDH[JMANLARI

=

Belge Adi incelendigi Kurum Belge Tarihi Ell]l Sayisi
. Mimari Proje TKGM Partah J
Ik Yapi Ruhsat | Cankaya Belediyesi | 20.12.2015 e
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B. GAYRIMENKUL ILE ILEIL! HEHHAHEI BIiR TAKYIDAT VEYA DEUF:EDILHEEINE
ILISKIN HERHANG! BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

| =  TB42-4 Parsel

| Rehinber Ballmd Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimo Kayit Bulunmamaktadir. N
Beyanlar BSlGmQ Beyan ... KM ne 'l:wnlmlrlr{ $abhn Bu Tasinmazmal KM ye

r;:nrrl'nqllr:l;ankr_.lt 01-07-2024 11:57 = 61101

Beyan Yanetim Plan : 01/08/2022( Sablon: Yonetim Planinin
Belitiimesi) Cankaya - 30-09-2022 1519 - 100289

_ Intitaklar B&lamo | Kayit Bulunmamaktadir.
| Muhdesat Bslom0 | Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlanna mevcut olan IMAR LF‘I’GULMIAEIM& ALIHMIETFH
Beyani'nin; taginmazin dederini menfii yinde etkilemeyeacedi ve gayrimeniu
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid diginiimaktedir.
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C. GAYRIMENKUL ILE ILGILI vARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM SATIM [SLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB ) ILISKIN BILGI

Tasinmaz son 3 yil igensinde ;

« Satis gormemistir,
*  Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN
BILGILER

(-ankaya Belediyesi imar muddridginden alinan bilgiye gore dederlemeye konu parselin

Emsal 2,00 ., Yencok: 36 Kat sartlannda KOMUT+TICARET alam igerisinde oldugu

cgremilmistir

D. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI|
TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR

Gaynmenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karan, riskl yap tespiti vb. durumlar
bulunmamaktadir,

E. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELER| VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER

Dedereme konusu tasinmazlar kat molkiyelli olup bagimsiz bolimlere iliskin olarak yapilmis
sOzlesme bulunmamaktadir.

F. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMEMKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE ILISKIN
BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKL| TUM IZINLERIN
ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI OLAN BELGELERIN TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Mevzual uyannca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliigi olan belgelerin
tamami tam ve dogru olarak Gankaya Belediyesi'nde ve Tapu Kadastro Genel MudurlGgl'nde
mevcuttur.

G. DEGERLEMES| YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRES| VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER
HAKKINDA BILGI

Tasinmaz parsel lzerindeki yap ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TIC. LMT. §TI. Tarafindan

kontrod edilmisgtir.

|SKA 2 YAPI DENETIM SAN. TIC. LMT. $T1. ; Umit Mh. Eﬁﬂf', . No: 20 Ig Kapi : 2

Cankaya [ ANKARA L
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G. EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE S0Z7 KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMAS| DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN AGIKLAMA

Gayrimankul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

H. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ail enerji kimlik belgesi B sinifidir.

EKE No: Y220681TABCO1.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKl OZELLIKLERI

A GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN
VERILER

1. ANKARA IL| HAKKINDA GENEL BILGILER

Ankara adimin kaynadi ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos Byzanlinos'dan
ogrenmekieyiz. Yazar, kenti, Galatlarin kurdujundan bahsederak, ik adimn Grekge ANKYPA,
Latince ANCYRA oldujunu sovler. ANKYPA, Grekce'de gemi capas anlamina gelmektedir
Yazara gore kentin kuruculan ofan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-265)
yaninda, Misir'da hikdm siren Plolemaioslara karsi Karadeniz'de savasmiglardir. Galat
askerilerinin yardimi ile Plolemaioslara galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye olarak,
dederli lopraklar ve savasgta ganimet olarak ele gecirlen bir gemi capasi hediye ederler
Galatlar kendilerine venlen Ankara ve gevresindeki topraklara yerlesir ve gemi capasini da
kurduklan kentieki Men Tapinadi'na hediye ederler.

TARIHI

Helanistik dénemde Galat boylanndan Teklosag lann baskenti olan Ankara, Roma doneminde
lasra drgutiinin baskenli, Bizans ddneminde imparatorlann konakladign Gnemli bir kent,
Osmanl doneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi olmustur.

ik kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekie birlikle, kent gevresinde yapilan aragtirmalarda
bulunan ftarih-oncesi izier, sehrin insanodlunun yerlesik dizene gegtidi donemlerde
kuruldufunu gostermekiedir,

Buluntular ve arastirmacilanin yaptiklan incelemeler, Ankara'da Hititlerin, Friglenn, Lidyalilann
ve Galatlann yasamis oldukiarim gostermektedir. Sehrin yerdesik duzeni ¢ok eskilers
dayanmasina ragmen tarihi, ancak; Hilit devrinden itibaran takip edilebilmektadir.

Ankara’nin dodusunda bulunan Corum i sinidan iginde B kiiy'de (Hattusa) yapilan
kazilarda, sehirle ilgili dnemli ipuglan elde edilmistir. Bir huﬂ?l(n{:a anci larihgilere gore Hitit
eserlerinde sikga rastlanan Ankuwa, muhtemelen buglnkipAnkara sehrinin bulundugu

yerdedir. [/{
Eﬂzl’-‘][]'
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Hititlerden sonra yoreye Friglerin hakim olduklan gonilmektedir. Eski cad kaynaklanndaki bir
efsaneye gore de Ankara'yl bilylk Frig krall Midas kurmustur. Sehir merkezi Ulus'la yapilan
kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler elde edilmigtic. Frig devietinin yikilmasinda
birinci derecede rol oynayan Kimmer istilasindan sonra Ankara Lidyallann eline gegmigtir,
Fakat bu hakimiyet Pers krall Kyros'un bltan Anadolu ile bidikte Ankara'yi da zapt etmesi
uzerine cok cabuk sona ermistir, Aradan iki asir gegliklen sonra Blylk Iskender, Anadolu’daki
Pers hakimiyetine son vermistir.

Imparator Augustos'un Ankara'yr kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet olarak
gelismis, mabeller, pazaryereri, yollar ve suyollan yapimistir.

Ankara 334-1073 willan arasinda Bizans Imparatoriugu’nun hakimiyeli altinda kalmistir, Bu
sire zarfinda da Hirstiyanligin Anadolu'daki onemli bir merkezi clmusiur. VI yizyldaki
Sasani akinlanndan sonra Araplar sehri bir stre ellerinde tutmusiardir.

Ankara'nin kaden Bizans ordulannin Selcukliu Sultani Alpasian tarafindan 1071 yilinda madlup
edilmesiyle sonuglanan Malazgint Meydan Muharebesi ile layin edimistr. Bu galibiyet
sonucunda sehir Torklerin eline gegmistir. Ankara'mn Turklerin gling geemesi son derece
onemlidir. Cunkl Ankara Kalesi askeri bakimdan dnemli bir konumdaydi. DiGer taraftan, Ege
liman kentlerinden baslayarak Mezopotamya ve dijer doju ulkelering kadar uzanan onembi
yollar (zerinde bulunan bolge, aym zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara'nin en parlak devn Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sehir asker bakimdan
tahkim edilmig, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de imar edilmigtir.

Selgukiu sultam 1. Giyaseddin Keyhisrev zamaminda sehir Mogollann istilasina ugramig, tum
gabalara ragmen islilanin onine gegilememistir. Sullan Giyaseltin Keyhusrav Mogol saldinlan
karsisinda Ankara Kalesine sidinmistir. Mofol saldintan sonunda Selguklu devieti zawf
dismils ve bu durum Anadolu'nun lihanlilar devietinin egemenli§i alina girmesine kadar
siirmiistiir. Ankara bir sire llhanlilann gonderdigi valilerin, sonra da Eretna oguilannin yonetimi
altinda kalmistir, 1354 yilinda Orhan Gazi'nin oflu Sileyman Pasa, sehri Osmanl Glkesine
katrmigtir. Yildinm Beyazit devrine kadar dnemli bir olay olmamishir. Ankara Savasi'ndan sonra
sehrin kaderi de dedismistir. Timur Ankara'dan ayrildp sirada, Yildinm Beyazntin odlu
Mehmel Celebi padisahhigim ilan elmis ve boylece Ankara'yi da almiglir.

Kanuni Sultan Suleyman devrinde Anadolu'da bir eyalel Orgutd kurulmus ve Ankara bu
Anadolu eyalellerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y. baslarinda Celali Ayaklanmasi
sirasinda isyancilann eline dismastir. Il Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Al
Pasa'mn kisa bir zaman hakimiyatine giren Ankara, tekrar Osmanhlann eling gegmis ve artik
hichir istilaya uframadan bir Osmanl vilayeti olarak kalmistir

Balkan Savasi sonunda Rumeli vilayetlerinin gofunun kaybedilmesiyle, bahdaki Turk simirdan
Istanbul'a gok yaklasmisti. Istanbul Bogazi'min ele gegiriimesi de oldukga kolaylasmisti. Bu
ylizden deviet merkezinin lstanbul'da kalmasi lehiikeli ve salkincal gorllerek, baskentin
Anadolu iginde baska bir sehre tasiniimas) disiunlimistior, Savas yillaninda en gok saldin
batidan gelmekieydl ve Ankara bu saldirilara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarhinde,
basta Mustafa Kemal Pasa olmak uzere “Anadolu ve Rumej Midalaa- Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi® Ankara'ya gelerek 29 Aralik 1918'da ya n bir teblig ile biftin mebuslara
loplantimn Ankara'da yapilacagim duyurmustur. Bu gene n sonra 23 Misan 1820 tarihin
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kurulan Tirkiye Blyok Millet Meclisi Hokimetinin merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13
Ekim 1923 tarihinde cikarian bir kanun ile Ankara, Torkiye Cumburiyeli’ nin baskenb olmusiur,

Baskent segildigi yillarda Ankara gok az sayida binasi olan kiglk, yoksul ve gorak bir sehirdi,
Istiklal Savasimizin hazifdamp sevk ve idare edildigl bir merkez olarak Milli Mkcadelemizin
semboll haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Tirkiye Cumhuriyeti'nin lamndan
sonra, giderek biyimis, yepyeni, buyik ve modern bir goruniam kazanmister,

Cografi Konumu -Genal Cofrafya ve Yarylzi Sekiller

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 38.57 K enlemi ile 32,53 D boylamlan arasinda yer
alir. Deniz seviyesinden ylkseklidi yaklasik 890 m'dir. Dodu yonunde Kirsehir ve Kirnkkale,
Bah yoninde Eskisehir, Kuzey yonlnde Gankin, kuzeybah yonlinde Bolu ve Giiney yoninde
Konya ve Aksaray illeri ile gevrilmistir. liceleri; Alinda§, Cankaya, Mamak, Kecioren, Sincan,
Yenimahalle, Akyurl, Beypazar, Camhdere, Gubuk, Elmadad, Etimesgul, Evren, Kazan,
Golbasi, Bala, Ayas, Gidil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Pursaklar ve
Serefllikoghisardir,

Genel Iklim Durumu

llin genis arazisinde yer yer ikiim farkhiliklan gérlilir. Glneyde, l¢ Anadolu ikliminin belirgin
ozellikler olan step ikhimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin iiman ve yagish halleri gorilebilir.
Kara ikliminin hilkom sdrdigd bu bélgede kis sicakliklan disik, yaz ise sicak geger. En sicak
ay Temmuz-Adustos, en soguk ay ise Ocak ayidir. Bolgeye dusen yadis miklarlan Kuzey ve
Glney kesimlerde farklihk gdsterir. Kuzey yoninde yer alan Kizilcahamam ve Gubuk ilgeleri
Karadeniz Bblgesi yafis rejimi dzelligini; Glney yniinde ise Ig Anadolu Bblgesine tzgi iklim
karaklerini gbsterir. Bolgenin yapisi geregdi ozellikle ki aylannda sis olay oldukga fazla gorilur
ve hayati etkiler. |l Sigeginde ortalama sicakhk 11,7 C olup, yillik ortalama yagis miktan 389,1
mm'dir. En yuksek sicakhk dederi 40,8 C ve en duslk sicakhk -24.9 © olarak tespit edilmigtic
Don olay gorillen giin sayisi 0-117, karli giinler sayis ise yilda 30,5 glndiir. En yiksek kar
kahinh§i 30 cm olarak tespit edilmistir, Il merkezi ve istasyonlann rizgar durumuna genel clarak
bakildiginda; hakim rizgann arazi yapisina bagh olarak dedistiqi gordilr. Buna gore; hakim
rizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle ilgelerinde kuzeydodu,
Haymana (lkizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan ilgelennda Bati, Polatl ve Sereflikoghisar
ilgelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag ilgelerinde gluneybah, Kizilcahamam ilgesinde
glineydofju ve Beypazan ilgesinde kuzeydofdu yoninde eser. Kuvvetli nizgariann garuldagu
aylar Mart ve Nisan aylandir. Ankara‘da tespit edilen en yiksek rizgar hizi 29,2 misn'dir. Bu
olgumierin tek istisnasi ise, 2007 yiinda Akyurt ilgesinde biylk hasara neden olan horfum
afelidir. Normal sartlarda ginidk olarak basing dedgerlerinda fazla dedisiklik goriimez. Ancak;
yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine badh olarak dedisimler gozlenir. Uzun yillar bayunca
olgllen degerlere gore; Ankara'nin ortalama basing dederi 813,1 mb, tespit edilen en yuksek
basing dederi 935,0 mb ve en disuk basing degen B91,0 mb'dir.

Nifus ve idar Durum

Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Tiirkiye Cumhuriyeli'nin baskenti olmustur. |dari
organiann teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle n il ve ilgeler ve yurdun diger
yoralerinden gelen ig gic ile ozellikle de 1927-1935 ve 19501885 yillan arasinda Ankara'nin
nifusy hizla artrmistir. Cumhuriyet oncesi kiglk bir kasa minde iken, bugin
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Tirkiye 'nin nifusu yodun ikinci biiyik sehr, modern baskenti haline gelmistir. Ankara’min 1927
yili nlfus sayimina gore loplam nifusu 404 581 iken, son 73 yilda 10 kal artarak 2000 yilinda
4.007.860 kisiye ylkselmistir. Ayni donemde Tdrkiye ndfusu 5 kat artmistir, 1927- 1935
déneminde ilimizin yilik arlis lizi % 34,7 iken, 1990-2000 déneminde % 24.4 olmustur. 1927
yilinda Ankara ili Ulke nifusu iginde % 3,2 ik bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklasik % 6k
bir paya sahip olmustur. limizde ortalama hane halki buyGkligl de azahs egilimi
gostermekiadir. 1955 yilinda 7 olan oralama hane halki buydkiiga 2000 yiinda 3.8 kisiye
dismiigtir. 1935 yilinda Ankara ilindeki nifusun % 53 kadarn Ankara'da dodan kisilerden
olusmakiadir. Ankara ili digindaki illerde doganlar iginde en yliksek paya Corum ili dogumiular
sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirsehir dogumlular siray: takip etmekledirler

Ankara iline bagh 25 ilge, 1 Buylksehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez iigelerde 683
mahalle ve 165 kby, lasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 kiy olmak Gzere loplam B04
mahalle ve 672 adel koy vardir.

Ekenomik Durum

Cumhunyetien dnceki Ankara, Ankara Kalesi ve gevresinde kurulmus 30.000 nifusiu bir kent
idi. [in baslica gegim kaynaklan tanm ve hayvanciiklan ibarel oldugu igin tanmsal ve
hayvansal mailarin alim satimi ile sinirh bir ticaret sbz konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillan ile
birlikte Ankara'da bu durgun donem sona ermeye baglamistir, Modern bir baskentin saglamas.
gereken hizmetler igin zorunlu olan alt ve Ost yapr hizmetler ticar hayali canlandirmisti.
Bunun yani sira insaal malzemelerini karsilamaya yonelik kGcik imalathaneler kurulmusgtur
MK.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarninin ve buniara bagh fabrikalann Ankara'da
kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanay olarak ¢alisan kiglk boyullu ozel isleimelenn
kurulmasini tesvik etmistir,

Bu tir gelismeler, dider yerlesim merkezlerinden Ankara'yva i¢ gogu baslatmigtir, Boylece;
Ankara'da sanayilesme ve arlan nifus birbirinin hem sebebi ham de sonucu olmusiur. Bugln
Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet konulanndaki agirhg yonlyle sanayi agirhiki
fller arasinda yer almaktadir.

Ankara‘da surdlrdlen Gretim faalivetieri incelendidinde; agac isleri dalinda Turkiye genelinde
tinemli bir yeri oldugu goriimekiedir. Bu dretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler,
mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara'min Siteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde
uretim yapmaktadiriar,

Cumhurivelin ilanindan sonra 1925 yihinda kurulan bira fabrikas:, 1926 yilinda kurulan gimento
fabrikasi ve Eimadaq iigesinde kurulan barul fabrikas: gibi az sayida sanayi kurulusu varken,
yakin yillarda sanayi kuruluslarimin sayisi hizla artmig ve gesithlik kazanmistir. Arhik Ankara il
sinirlan iginde makarna, un, bitkisal yag, sit Oriinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait
kuruluglarnin yam sira gimento, traktdr, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve
orman Gdrdnler, mobilya, madeni esya, dokuma Oreten sanayi kuruluslan da gorulmeye
baslamistir,

Savunma sanayi ile ilgili en Gnemili yatinmlar da Ankara'da gergeklestinilmislir. Turkive'nin en
blylk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tdrk Havacilk ve Uzay Sanayi (T, Al 1984
yilinda Tdrk-Amerikan ishifigi ile kurulmustur. Torkiye'de m bir havacilik ve uzay sanayi
kurulmasi, isletiimesi ve devarmi igin gerekli teknolojilen gali . F=16 ugadim orlaklagsa [
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dretmek ve bu ucadin Tark Hava Kurumlar igin yenilenmesini sadlamak bu kurulusun gorevien
arasinda yer alr.

Ankara'da sirdirilmekte olan bazi Uretim faaliyetleri, konulan itibariyle Tirkiye'de tek olma
tzallijine sahiptir. Ornedin, rulman ile seri halde disli (retimi, sadece Ankara'da
gerceklestinimektedir. Bunun yaminda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ
makinesi dretimler de yine sadece Ankara'da gerceklestirilen Gretim faaliyetlendir,

Baskenl olmas: nedeniyle Ankara'ya sik sik yabanci heyetler gelmekte ve yapilan kargilikl
ternaslar sonucu dis licarette Gnemli gelismeler saglanmaktadir. Egiim konusunda daha genis
imkanlara sahip olmasi da igglcinin mesleki hareketlihgi artiran bir ozellik saergiler.

e

2. GANKATA ILGES|I HAKKINDA GENEL BILGILER

Cankaya, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan dge, Ankara'nin
baskent olmas: ile birlikte Tlrkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, 525.828
kigilik yerlesik nofusu itibanyla Ankara’'mn ve Turkiye'nin en buyuk ilgest konumundadir
Turkiye'nin en kalabalik ilgelerinden bin clarak nufusu pek gok ilden daha fazladir. Gin iginde
iki milyona kadar cikabilmekiedir. 102 lise ve 13 universilesi ile ilge onemli bir egitim kentidir

B. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKULUN
DEGERINE ETKILERI

I, KONUT SATIS ISTATISTIKLERI, ARALIK 2025
Tilrkiyve genalinde 2025 yihnda 1 milyan GBS bin 910 konwl satikdi.

Turkiye genelinde konut satiglan 2025 yilinda bir Gnoeki yila gore %14,3 oraminda antarak 1 milyon 628
bin 910 aldu. Konut satis sayisinin en fazia oldugu iler sirasiyla 280 bin 262 ile Istanbul, 152 bin 534
ile Ankara ve 96 bin 998 ile lzmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla T27 ile Ardahan, bin 251 ke Baybur
ve bin 559 ile Hakkari olarak gergeklesh

Emnist antage, 20104 - 2025
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Tirkiye ganalinde Aralik avinda 254 bin 777 konut satikd

Turkiye genahnde konul saliglan Aralik ayenda bir onceki yilin ayni ayina give %19.8 oraninda arlarak
254 bin 777 oldu.

Komut satey saym, Arahik 2025

Aralsk Ocak-Aralsk
2024 2024 D"J'E 2028 2024 m'h:
Satiy pukfing gére toplam satiy [ATTT 12637 1WA 168910 14TB OIS 143
ipotekli satz MW 232m 252 236 544 158 486 203
DvSet sty 225628 18O 36D 192 1452242 1319539 M1
Saty durumune gire taplam watg 54 TTT 212 637 198 1 68E 910 14TE 025 143
Hic i £atig 6 S0 Th B2 % 262 540 7L AR4 a1 16
lhings of satr 144087 136 004 162 11481 993 564 156
Konut satep, Aralik 2025
[Ameg]
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Ipotekli konut satislan 29 bin 149 olarak gerceklosti.

Turkive genalinde ipotekli konut satisian Aralik ayinda bir Snceki yilim aym ayina gore %25,2 oraninda
artarak 29 bin 140 oldu, 2025 yihnda gerceklesen ipolekli konut satislan ise bir dncekd yila gore %493
oraninda arlarak 236 bin 668 okdu. Toplam konul satislan icinde ipotekli sabiglann pay Aralik ayinda
11,4, 2025 yilinda %140 olarak gergeklesii,

Aralik ayinda ¥ bin 666; 2025 yilinda ise 5T bin B33 ipotekl konut sahg, il larak gerceklest.

Diger satis Wrker sonucunda 225 bin 628 komul el degistirdi. |
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Tirkive genelinde diger konul satislan Aralik ayinda bir Gnceki vilin aym ayina gore %192 oraninda
artarak 225 bin 628 oldu. 2025 yhnda gergeklesen difer konut satiglan ise bir onceki yila gore %10,1
oraninda anarak 1 milyon 452 bin 242 obdu.

Saty peiine pore honwt satip, Arald 2025
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W tpotwil satgler [l Doger watigiar

Ik &l konut satis sayis1 96 bin 690 olarak gergakiesti.

Tiirkiye genelinde itk &l konut H’H? say1s Aralik ayinda bir Gneeki yilin ayni ayina goce %262
oraninda arnarak 96 bin 620 oldu. Ik al konut satislan 2025 yilinda bir Gneekd yila gére %116 oraninda
artarak 540 bin 786 olarak gerceklesti. Toplam konul satislan icinde ik ef konut satiglanmin pay) Aralik
ayinda %38,0, 2025 yiknda %32.0 oldu.

Ikinci @l konut satislannda 158 bin 87 konut e degistindi,

Tirkiye genelinde kinci @ konut salis sayis: Aralik ayinda bir Gnceki yilin gore %16,2
oraninda arlarak 158 bin 87 oldu. lkinci el konut satislan 2025 yilinda bir & i yda gdre %156
oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gercekbasti.
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Satey durumuna gore konut astiy Aralis 2025
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Yabancilara Aralik ayinda 2 bin 541 konut satis: gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Aralik ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %51 oraninda
artarak 2 bin 541 oldu. Aralik ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satiginin
payi %1,0 olarak gerceklesti

Yabaneilara yapilen komut satep, Aralk 2025
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Ulke uyruklarina gére an ok kenul satisi Rusya Federasyonu vatandaglanna yapild.

2025 wilinda Glke uyruklanna gore en fazla konut saligi sirasryla 3 bi
&78 ile lran ve bin 541 ile Ukrayna vatandasglanna yapildi, Aralik a
Federasyonu, 232 ile lran ve 193 ile Ukrayna valandaslanna yapiidi

49 ile Rusya Faderasyonu, Din
ise sirasiyla 504 ile Rusya
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Uyrukdara ghre kenut satep, ilk 10 dlke, Aralik 2025

2. INSAAT MALIYET ENDEKSI, KASIM 2025
Insaal maliyet endeksi yillik %23,93 arth, aylik %1,14 artti.

Ingaal maliyet endeksi, 2025 yil Kasim aymnda bir Gnceki aya goce %1,14 artt, bir énceki yilin ayn
ayina gore %23,93 artt, Bir onceki ayva gore malzome andeksi %1,70 artl, iscibk endeksi %0,12 arth.
Aynca bir onceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi %20,48 arth, isgilik endeksi 930,98 arth

Ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram[%), Kasim 2025
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Bina ingaat maliyel endeksi yillik %:23,50 artti, aylik %1,14 arth
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Bina insaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore % 1,14 arth, bir dnceki yilin ayni ayina gdre %23,50
artti. Bir Gnceki aya gore malzeme endeksi %169 arth, iscilik andeksi %0,17 arth. Aynica bir onceki
yilin aym aymna gore malzeme endeksi %20.03 arth, iscilik endeksi %3037 anh.

Bina ingaat maliyet endeksi yilhik degisim arami(%), Kasim 2025
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Bina digi vapilar igin insaat maliyet endeksi yilik %25,33 arti, aylk 51,14 artti,

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,14 artt, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %25,33 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,72 arth, isgilik endeksi %0,04 azaldi.
Aynca bir onceki yilin aym ayina gore malzeme endeksi %21,90 artt, isgilik endeksi %33,14 artth.

Bina digs yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Kasim 2025
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Inpaat mlIl_rrl endeksi _-lnllh: d-gi;[m oranlan(%), Kasim 2025
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan(%), Kasim 2025
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1. CIRO ENDEKSLERI|, EKIM 2025
Toplam cirg yillek %35.4 arl.

Sanayi, inzaal, ticarel ve hizmet sekiareari toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2025 yili Ekim ayinda

yillik %354 arili.

%29 1 arth, ingaal ciro andeksi %35, 1 aril, ticaret ciro endeksi

arfin.

G artti, hizmcl ciro endeks %387

|

Toplam cironun alt detaylanna bakildwginda; 2025 yil Ekim ay ?ﬂwul sanayi sekiorl ciro endeksd

—
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Toplam cira wildk degigim orans(®], Dkim 203§
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Cire endeksleri yillik degigirm oranlani), Frim 302§
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Toplam ciro aylik 560.6 artl.

Sanayi, insaat, ticarel ve hizmet sektdrden loplaminda ciro endeksi (2021=100), 2025 yili Ekim ayinda
ayhik %06 arth

kboni ciro endeksi
ing endeksi %3.8

Toplam cironun all detaylanna bakikdedinda; 2025 wil Ekim ayinda aylik
"o0.8 arits, insaat ciro endeksi 31,4 anh, licaret ciro endeksd %0 4 azald),
artti.
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Toplam cire aylik degisim oram(%), Brim 2025

Fi
w
i
(1]
B - ix
i.\ J M, 3 , .n"h‘- R\
F 'H. N J .
H"-.- \ # -“-‘_-—’ b b .-'" % i z
b e b L P .
v,

]
T

‘.p;anﬁ-\] hil'-f} ﬂ“ﬂ“".*_a‘_ﬁ"f al!*'l-ah# S P G T S g
C PP PP PP PP T T TSP

Cira emdelsler] aylib deglpim oraplani®), Bkim 2025
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4. YAPIIZIN ISTATISTIKLERI, NI, GEYREK: TEMMUZ-EYLOL. 2025

Yapi ruhsah verilen binalann yizalgimi %426 an, !I

Bir dnceki yilin aym ceyredine gore, 2025 yili lll. ceyrefinde yag ruhsati verilef kina sayisi %22 3,
daire sayisi %54, 0 ve ylzdlcim 42,6 artt,
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Yap nubsal verilen binalann daire say s ve yurodama, 1. Geyrek #35
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Yapi rubsat islatistiklen, 20032025

Yillik Yillik Yillik
¥l LTI Bina s dadegim |I':ti Diaire Sayisi Mﬁl}lﬂ'].l:‘il fﬁuﬂm () defigim (%)
2073 153417 ar G924 863 0.2 167 437 535 18,7

i 28 8319 E-T 134 083 A 30 818 314 58

11 341 g8 204 445 6.4 45172 270 444

1] 33 487 25.2 225 159 468 48 230 &1 282

] s3TER 134 251 158 2813 T2 505511 LEE

2024 143 204 8 54 068 o @0 16T 559 A7
1 12861 72 207 14T 849 44 02T 453 4249

n 27T 641 -18.1 163 862 LR IIEDT 818 -25.8

m 40 131 183717 -18.4 30126 170 <200

v 4 399 -10.0 09542 =14.3 &3 406 351 125

2025 | e gzt 1210 1659 454 -18.2 35 202 164 =200
it 418674 El4 32 482 il 56 024 843 LN

[ ] 471 944 21 202 BES &40 55T T 428

Toplam yizdcimun % 78,0 belediveler tarafindan venldi

2025 yili |, geyredinde yapi ruhsah verilen toplam yizolgamun, %7800 r, %20 ise diger

yetkil idarebar taralindan venldi,
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Yapi ruhsat verlen purslgumde babediye ve diger yotkil idareberin paylan (%), 0. Ceyrek 2025

1 -’ I i ] I Ly L L
a1 {I } &

Ll

ksl [ JRLFTC]

En yiksek yuzdlgim pay %67 .8 e ki ve daha fazla daireli binalann oldu

2025 yih Nl geyredinde yapr ruhsat verilen binalann kullanma amacina gdre en yiiksek yazalgim
payma 37,8 milyon m? ile ki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu, Bunu 6,2 milyan m®
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi rabsab veriben binalann kwllanmas smag lanna gare yuzokgismi paylan, 1L Ceyrek 2025

# i v daha Lty darel biralar
Saray bnale e depola

 Fr Al Binale

o (e (gyen) ot
Hamsy adiece #30m hElaes vepa
T bgrulglan Eeroamian
Topla® ve perakende boael Benalan

o e amagh oy kh dier maga
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Grafkpkl rakamlar yusaiamadan dolay Toplam: wermeyabdii

Yap! kullanma izin belgesi verlen binalann ylizdicimd %22 8 arth

q"\.
-l

Bir onceki yihn ayni ceyregine gore, 2025 yili ll. geyreginde vap kullanma elgesi verilen bina
sayis %36, daire sayisi v ylizolcim %22 B arth
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Yapi bullanma lrin belgesi verllen binalaren daine saym ve yusodgumi, Il Coyrak 2025

Fusteumu Ceaste Syl
{mlyon ) bir aded)
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Yapi kullanma izin belgesi statistikbeni, 20232025

YilkE ‘bl Fillikc

il Cuyrek Biha saps) dedisim (% Ciaire saxs) dedigem (%) Yuzohgum () defigim (%)
2033 #2811 A1,8 a4 A AE4 118 564 497 ALE
I 210 1 127 T4E S EL 27 4073 220 -T2

1] 10 299 204 110 &78 28 4 8T 211 -27.4

1l 20054 1432 117 968 A8 4 25 869 752 -14 8

v 30 654 5.3 108 55§ 55 41 554 A5 8.5

7074 105 138 118 G40 THY 176 13& 162 ©A1 164
I 39 T 430 189 943 4aT 41 587 534 e

[] 1T 0453 418 90 208 185 0 A0 TO0 112

i 22 305 5.2 12T 858 B4 27093 732 4T

L' 35 00a 14.1 232 THY 214 43 588 038 181

F035 I 23187 26,0 149 215 214 3 e rend K 43
[ 20 208 185 130 845 53 &7 350 TAG 9

] 3 853 86 1546 0@7 228 33 264 279 2a

Toplam yizdlcumin %79 4°0 belediyelar tarafindan verild

2025 yili 11, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen loplam ;.'umlq.uél(nlr- 79,40 belediyeler,
8:20,6's1 ise dijer yelkill iareler tarafindan verildi, b
U
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Yapi kullenma irin belgesi verdlen yurclgumeds beledipe o digor yotiill iarsladin paylan (%), 0, Ceyrek M35
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En yluksek yuzolcim pay %64 6 ile iki ve daha fazia dalreli binalann oldy

2025 yih 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi venlan binalann kullanma amacina gore en yiksek
yuzolcim payina 21,5 milvon m® ile iki ve daha fazla daireli ikamel amach binalar sahip oldu, Bunu 4,7

milyon m* ile sanayi binalan ve depodar izledi

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma amacma gone yuzsigumi paylan, Nl Ceyrek 2025
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Garafiledd rakamlar yuvarlamadan dolay: toplam vermeyebilic
Takvim elkilerinden anndinlmig yap: ruhsali loplam yizdlglmi %40,9 arth

Takvim etkilerinden anndinimes serilerde, bir dnoeki yilin aym geyredine gire, 2025 vili lll. geyredinde
yapi ruhsal venden bina sayis: %19.9, daire sayisi %51,7 ye yizolcim %409 artt

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ide, Hir dhceki peyrade gbre, 2025 yili l1l. ceyredinde [
|
i

vapi ruhsatr verilen bina sayis %70, daire sayisi %7, Ae vurolchm %27 azalds, L Il_/
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Takvim elkilerinden anndinimis yap kulanma win belgesd toplam ylizdlgimi %20 4 artti.

Takvim etkilgrinden anndinlmis seriberde, bir Gnceki yilin aym geyredine gore, 2025 yil [, geyradinde
yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %3.2, daire sayisi %201 ve ylzobgim %204 art.

Mevsim ve lakvim etkilerinden anndiriimis serlerde ise, bir neeki ceyrede gore, 2025 yil 1], geyreginds
yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis %2.7 azaldi, daire sayisi %0.5 azaldi ve yledlgim %3,7
artt.

C. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dlumiu Faktorier
Sosyal donatilara yakin konumda olmas:

Tercih edilen alanda clmasi
Bulvar Cepheli clmas:

Olumsuz Faktérler
Bulvardan kaynakianan arag sesi

Firsatlar
Yeni ve modemn tarzdaki yapinin tercih sebebi olacad dngorllmasiir

Tehditler

Makroekonomik goslergelerde gergeklesacek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekle
gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

C. GAYRIMENKULUN FIZIKI, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI!

1. ANA GAYRIMENKUL OZELLIKLERI -

Dederiemeye konu tlasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 9.300,00 m2 parsel alam Gzerinde
insas) devam eden yapinin A blofunda konumiudur. Blok dzerindeki bagimsiz bolumlerin

dagim

14 - 13. Bodrum Kat :1-2-3-4-5-6 B.B nolu Asma Kath Magaza
14, Bodrum Kat . T B.B. Nolu Magaza

12, Bodrum Kat :8....15 B.B. Molu ofisler,
11. Bodrum Kat : 16....27 B.B. Nolu ofisler,
10. Bodrum Kat 128 40 B.B. Molu ofisler,
9. Bodrum Kat :41....55 B.B. Nolu ofisler,
8. Bodrum Kal - 56....65 B.B. Nolu ofisler,
7. Bodrum Kat 1 66....76 B.B. Nolu ofisler,
6. Bodrum Kat :77....92 BB Nolu ofisler,
5. Bodrum Kat 93....106 B B. Nolu ofisler,
4. Bodrum Kat -107....114 B.B.

3. Bodrum Kat - 115....122 BJB. Nolls
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2. Bodrum Kat :123....128 B.B. Nolu afisler,
1. Bodrum Kat :129....132 B.B. Molu ofisler,
Zemin Kat : 133-134 B.B. Nolu magaza,
1. Normal Kat 135...139 B.B. Nolu ofisler,
2. Mormal Kat :140...144 B.B. Nolu ofisler,
3, Mormal Kat 145...149 B B. Nolu ofisler,
4. Mormal Kat 150...154 B.B. Nolu ofisler,
5 Mormal Kat :155...159 B.B. Nolu ofisler,
6. Mormal Kat '160._..164 B.B. Nolu konutlar,
7. Mormal Kat 165...169 B.B. Nolu konutlar,
8. Normal Kat 170...174 B.B. Nolu konutlar,
9. Normal Kat “176...179 B.B. Nolu konutlar,
10, Normal Kat :180...184 B.B. Nolu konullar,
11. Normal Kat :165...189 B.B. Nolu konutiar,
12. Normal Kat 190...193 B.B. Nolu konutiar,

12 - 13. Normal Kat 194 B.B. Nolu Dubleks konut ,

13, Normal Kal :195...198 B.8. Nolu konutlar,
14. Mormal Kat :198...202 B.B. Nolu konutiar,
15-16. Normal Kal :203 B.B. Nolu Dubleks konut ,
15. Normal Kal ‘204-205 BB Nolu konutlar,
16. Normal Kat :206-207 B.B. Nolu konutiar,
17-18. Normal Kat 208 B.B. Nodu Dubleks konut ,
17. Mormal Kat 209-210 B .B. Nalu konutlar,
18. Mormal Kat 21 1-21EIE.E. Molu konutlar,
19 - 20. Normal Kat 213 B.B. Nolu Dubleks konut |
19. Normal Kat :214-215 B.B. Nolu konutlar,
20. Mormal Kal ‘216-217 B.B. Nolu konutlar,
21. MNormal Kat :218-219 B.B. Nolu konutlar,
22. Normal Kat :220-221 B.B. Nolu konutlar,
23. Normal Kat :222-223 B.B. Nolu konutlar,
24. Mormal Kat :224-225 B.B. Nolu konutlar,
25. Normal Kat :226-227 B.B. Nolu konutlar,
26. Mormal Kat :228-229 B.B. Nolu konutlar,
27. Normal Kat :230-231 B.B. Nolu konutlar,
28. Mormal Kat :232-233 B.B. Nolu konutlar,
29. Normal Kat :234-235 B.B. Nolu konutlar,
30. Normal Kat :236-237 B.B. Nolu konutlar,
31. Normal Kat :238-238 B.B. Nolu konutlar,
32. Normal Kat :240-241 B.B. Malu konutlar,

33 - 34. Mormal Kat

1242 B.B. Nolu Dubleks konut olarak kat dadiim vardir

Z? BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI :

Ana gayrimenkul genelinde ingaat tamamlanmistir.

Bagimsiz bolimler farkli oda sayilan ile insa edil

Tasinmaz bagimsiz bolimlere ait alanlar tabloda yaz
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Ba LI Toras  Badrum

Blok Ad Kat Mo Ne Arsa Pay: Mimari yapis: P ”H:ll Alsai | Alani

Taplam

ABLOK 1413 BODRUM | 3 | 14 1 G300 | ASMA KATLI MAGAZA  oqs gy | 18T 5T | B2 47 12 21 SRR B

A BLOK 14 BODRLM [ o B e ] RUAGAZ A, ar sy 13,48 4.1y 110U38

D. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Devam eden proje bulunmamaktadr.

E. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR
KANUNLU'NUN 21 INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI
GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu lasinmaz ana gaynmenkul uzerinde yeniden ruhsat almay gerektiren bir
dedisiklik bulunmamakiadir

F. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLA HANGI AMAGCLA
KULLAMNILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZ| ISE UZERINDE HERHANGI
BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Dedereme konusu tasinmaziar asma kath magaza ve majaza niteligindedir

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

A. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GATHlMEHKUL{E
DEGERLEMESI I{,':|N BU YAKLASIMIN KULLAMILMA, NEDENI
Pazar yaklasimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimas: suretiyie géslerge niteliindeki dederin belidendigi yaklasimi ifade
eder

Asadida yer verlen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemii
valveya anlamh agirik veriimesi gerakh gérulmekledir:

(a) deferdeme konusu varlijin defer esasina uygun bir bedelle son donemde salilmig olmas:,

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemli digliide benzerlik lasiyan varliklann aktif
olarak islem gbrmesi, ve/vaya

() Gnemli dlghde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan velveya guncel gézlemlanebilir islemlerin
s0z konusu ofmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uyguianmas: ve bu yaklasima onemii
velveya anlaml adwhk veritmesi gerekli gordlmekle ;, bidikte, s0z konusu  kriterlenn
karsilanamadiqy asadidaki ilave durumlarda, pazar y. Iaﬁ&iygulanablllr ve bu yaklas
onemli velveya anlamh agirik wverilebilir. F‘azarby\K
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uygulanmas: halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  difer yaklasimlann uygulamp
uygulanamayacadin ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelifindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandirihp agirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gorulmektedir:

(a) dejereme konusu varifa veya buna onemli digiide benzer varlikiara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve harekeililik dikkate aimak adina, yeter kadar gunce! clmamas,

{b) dedgerleme konusu varhdin veya buna Snemli dlglide benzerlik lasiyan varikiann aktif
oimamakla birlikle iglem gormesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir clmakla birlikte, karsilastinlabilic varhiklarin
dederleme konusu varlikla énemli vefveya anlamh farkhhiklanmin, dolayisiyla da slbjeklif
duzeltmeler gereklirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas (Grnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye
dayal, sinerji ahcih, muvazaal, zorunlu sahs iceren iglemler vb. ),

{e) varhi§in dederini etkileyen Gnemli unsurun varigin yeniden urelim maliyeli veya gelir
yaraima kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn veya
benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacad) anlamina galir.
Pazar yaklasimimin kullamimadi durumlarda dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda
pazara dayal girdilerin azami kullamimi gerekli gariimekiedir (Grnegin, etkin gatiriler ve getiri
oranlan gibi pazara dayali degereme dlgltler).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhi§in bpatip veya dnemli olgude benzeriyle iliskili cimamas:
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varliklar ile dederleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklann karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilashrmal analize dayall dizellme yapimasina genelde ihliyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgelar ile nasil sayisallastinldiklanna raporlannda yer vermeler gerekir.

Degerleme konusu lasinmazlar igin yeter sayida satilk emsal bulundugundan degerleme
galismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAG!

T | aatga I

|El!|'H1 Sunmulan

|E|:Hl|1 Satrga Birim

|Alan | Gozlemienen Suiriuilan Deeri :
Emsal o | {m') | Alan (m7) Miteligi  Dageri (TL) | (TLim') bgitisd  lintigim
Emsal 1 | 200,00 | 150,00  Dakkan | 2600000000 | 17333331 | K .
(Emsal2 | 30000 | 17500 | Diikkean ; 32.000.000,00 | 182 857.14 | Rer | 0(541) 513 T3 37
| Emaal 3 lE‘.i."ﬂ.WETEi_:I,W | Diikkar | 27000.00000 | 176 153,85 ' EMac | 0(530) 584 52 G4
Emaaid | 110.00 | 7500 Dakkan  11500.00000 | 153.333.33 | 01532 584
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3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGSERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE  YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

4, EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DOZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE ILISKIN DETAYLI AGIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

i

Emaal | Yaehl Salrh Birwm | Capli | Alany| Waono | Zama | Yapi ! Sevedi | Przasrl | Mang I Lhiar | Dhuraiim
Mo | cumu Sunudan Oefer (W] 0 mb nD Yas | yeD kD | ara D o & Binm
im®) | Degen (TL}| [(TLmM) 0 [ | Dhadar |
¥ —_—r .- - - —_— - p—_— . ‘ .
Emsal | 150 26000000 | 173333 JE . [ e s | 15% 10% 1.9 0% 0% ; 234 D00
} ! . . 4 } 4 ! \ . 1 - —
Efresal 2 175 32000000 | 182857 0% | % loy % | 15% | 15% 4% [ 0% I 256000
 OU— R— NESNIINE Nk s—— 4 - N | | } s ! 5 E—

E el 3 130 22000000 176 154 5% % 1% 0% | 15"::1 15% -5% 0% % ! Pl ]
] ! S | | i } }

Emsal 4 TE| 11500000 | 15331 g 0% | 10% 0% | E'I‘.'cl 16% | 5% 0% 0% | 22T 333
Cinalarna Binm D T1 -'m'_-: i L R

Tum emsallerde pazarlik pay) ongorulmustur, Emsallerin yapi yasina lliskin dizelme kalsayisi,
cadde cepheleri ve bulunduklan bélgelere gore konum dizeltmelern tabloda gostenlimistir

5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gitsidir.

Asma kath madazalann dederlemesinde kat alam baz alinarak, asma kat alam icin kal
alamimin 1/3'0, teras ve depo alan igin ise 1/6's) kadar dedger lakdir edilmistir
i
i S t 1
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[ | | Yuwarlatilmag
IH;%E:.“ Bagimsly  al| Asma Mormal | Asma | Terss |Bodrum | Hesaplansn | Bagimsa
= “"“""h " | Kat | Kat |Teras|Bodrum| Kat Birim Kat Bisim|Kat Birim|Kat Birim| Degeri { TL ) | Bkim Deger
| Alana | Alami | Almni | alang Fiya Fiyat F iyt Fiyat . (L]
Anma
| Kath 3| 284 65|187,57|62.17|  12,21/240.000,00(80 00,0040 000, 00{40 m.ana.rl:-a 400,00| 86 705.000.00]
|- Magaca, e
Magazal 7| ars 1348 9.33(240.000.00{80 000,0040.000,00 munn.nn’m 828,200.00| 21.930.000,00
. TOPLAM |110.635.000,00

B. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

1. MALIYET YAKLASIMINI AGIKLAYIC! BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI!

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsiziik, risk gita etkenler
s0z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla adinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhid) elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nilelijindeki dederin beliflendidi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhd§in can ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen Um yipranma paylannin
dustlmesi suretiyle gésterge nileligindeki deder balifenmektadir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyel yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
velveya anlamh adurlik verilmesi gerekli gorulmekledir:

{a) kathmeilann de§erleme konusu varlikla Gnemli dlglde aym faydaya sahip bir varlidy yasal
kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhifin, katilimcilann dederleme konusu
varl@ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sireda yeniden olusturulabilmesi,

(b} varliin dogrudan gelir yaralmamasi ve varligin kendine dzgo nitelijinin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, vae/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame deden drmedinde oldufu gibi ikame maliyetine
dayanmas,

Yukanda yer venlen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas! ve bu yaklasima onemli
velveya anlaml agirik verilmesi gerekli gorulmekle birdikte, stz konusu kriterlern
karsilanamadid asafidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli wve/veya anlamb adirhk wverilebilir. Maliyet yaklasimimin asafidaki durumlarda
uygulanmas: halinde, degeremeyi gergekleslirenin  diger yaklasimlann  uygulanip
uygulanamayacadimi ve maliyat yaklasimi ile belifenen gosierge niteligindeki degen
pekistirmek amaciyla afrhiklandinhp adidiklandinlamayacaginn  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) kathmcilann ayni faydaya sahip bir varlg yeniden ¥ dusunduklen,
varhdin yeniden olusturulmasimin onunde potansiyel yasal engelignn veya onamli
anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b} maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullamimas
(Grnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
islelmenin lasfiye esasinda daha dederli olup olmadi@inin leyil ediimesi amaciyla
kullaniimasi), velveya

{c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece guvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin deden genellikle, varigin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip vapmadifini) ve
kahhmcilann, varkgin, tamamlandigindaki dederinden vari tamamiamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gire yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiklan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacakbir,

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida sauhk emsal tasinmaz bulundugundan
maliyet yaklagimi kullamimamigtir.

2. ARSA DEGERIMIN TESPITINDE KULLAMILAN EMSAL BILGILERI WVE BU
BILGILERIN KAYNAGI, YAPILAM DUZELTMELER, YAPILAN DIGER
VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUG

Maliyet yaklagimi kullanmimamistir.

3. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN
BILGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAFPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

4. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Maliyet yaklasim kullaniimamstir.

C. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

1. GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDEMNI

Gelir yaklagim, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekieki nakit akiglannin lek bir car degere
dénisliriimesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan geliflerin, nakit akislanmin veya maliyet tasamuflannin buginki degerine dayanilarak
tespil edilir,
Asafgida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
vefveya anlamh adirhik veriimesi gerekli gdrulmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcimin gézuyle deden elkileyen ¢ok dnemlbi bir unsur f
olmasi,

{b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekleki geliin mikian ve amasina ilkskin makul
lahminler mevcul olmakla birlikte, ilgih pazar emsallerinin varsa bile da olmas.

i 2026011
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Yukanda yer verilen durumlarda gehr yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima onemli
velveya anlamlh adihk wverimesi gerekli gorlilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin
karsilanamadi) asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uyguianabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, deferemayi gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagin ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla agiriklandinhip
afyriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gorulmektedir

{a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katihmoimin gozuyle degen elkileyen
birgok fakidrden yalmizca bin olmas:,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miklan ve zamanlamasina iliskin anemii
belirsizliklerin bulunmas,

(c) defjerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Grmedin, kontrol glcd
bulunmayan bir pay sahibi gegmis ftarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulagamaz), velveya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaralmaya henlz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
gelirinin yalinma iliskin algilanan risk seviyesini yansiimasimin gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yalinmcilann sadece sistematik risk ("pazar nski® veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmelen beklenir.

Dederleme konusu lasinmazlar igin yeleri sayida sailk emsal 1asinmaz bulundugundan gelir
yaklasim kullanilmamistir.

2. NAKIT G}F.I$ VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BILGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Gelir yaklagimi kullanimamistir.

3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKIN AYRINTILI
ACIKLAMA VE GEREKGCELER

Gelir yaklasimi kullamimarmistir,

4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Gelir yaklagirmi kullamimamistir.

DIGER TESPIT VE ANALIZLER
]

1
1. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI| (ANALIZ VE uUh%ﬁu\HvEHILEH] MY
'.l'

Gaynmeankuller igin ayn bir kira bedeli takdir edilmemistir. v
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2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsii yontemi ile ilgili bir projeye konu dedildir,
Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Degereme konusu tasinmaziar (zerinde proje gelistinimemektedir.

4. BOS ARAZ| VE GEthTIHiLMIE;'FthE DEGERI| ANALIZI VE KULLAMNILAN VERI
VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Proje dederdemesi yapilmamigiir

5 EN VERIMLI VE EN I¥] KULLANIM DEGERI| ANALIZI

Tasinmazlann dikkan olarak kullaniimasimn en verimli ve en iyi kullanim sekli cldugu
dilsiniimekiedir.

6. MUSTEREK VEYA BOLUNMOS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Tapu kayitlannda mlsterek pay sahibl bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

A FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMAS| VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE MEDENLERININ
ACIKLAMASI

Uluslararasi Dederdeme Standartlan’'mn UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 10.4te “Degerierne galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda,
azellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirigine yuksek seviyede iimal duyuldugu
hallerde, dededemeyi gergeklestirenlenn bir varhdin dederlemesi igin birden fazla dederame
yontami kullanmas: gerekmeaz.” danilmeaktedir.

Degerleme ¢calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmis olup, bu yontemin dodruluguna
v guvenilirigine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden fazla yontem
kullamiimarmishir

B. ASGAR| HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer venimistir,

I
|

ALINMASI GEREKEN |ZIN VE BELGELERIN TAM, VE BKSIK5IZ OLARAK MEVC

C. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIG| VE MEVZUAT UYARINGA | L
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

2026/11
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Degerleme konusu taginmaz Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme faaliyeti
Bulunmamakladir,

G VARSA, GAYRIMENKUL OZERINDEK| TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki lakyidatiar ve buna dair gorislere raporda
"Gayrimenkul lie ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine liiskin Herhangi Bir
Simiama Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi® bashgi alinda yer veriimistir,

D. DEGERLEME KOMNUSLU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN YE ONMEMLI OLCUDE ETKILEYECEK
NITELIKTE HERHANGI| BIR TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG,
DEVREDILEBILMES| KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA TABl OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siniflamaya tabi dedildir.

E. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZ| ISE, ALIMINDAN ITIBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI
BiR TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Dederleme konusu gayrnimenkuller “Arsa” vasifli dedildir.

F. DEGERLEME KOMNUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE. UST HAKKI VE
DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI
DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HOKUMLERINDEN KAYMNAKLANANLAR
HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degderleme konusu gayrimenkuller “Ust hakki veya devremilk hakk:” degildir.

G. GAYRIMENKULUN PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1-48 1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve dikkan benzer yapilann
portidye alinmasina izin vermeakledir. Aym fikranin (b) bendine gore portfoylerine alinacak her
tirld bina ve benzen yapilara iliskin olarak yapl kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
lesis edilmis olmas: zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte
ortakhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilann, tamamimin veya bolumlerinin yalmzca kira gelid elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, amilan yapiya iliskin olarak yam kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belifilen niteliginin tasinmazin mevout durumuna uygun almas: yeteri kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarhli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmas sartinin
yerne getinlmesi igin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin (c) bendine gire gayrimenkul yatr
ortakhklar portfaylerine ancak Uzerinde ipolek bulunm aya gayrimenkulun deggrip/
dodrudan wve onemli olgide etkileyecek nitelikie I'Harl'*a i takyidat serfn nlm%n
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gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Aynica anilan hikramin (j) bendinde
gore gaynmenkul yatinm ortakhikian herhang bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yabnm yapamasziar

Tasinmaziann tamarmi Sermaye Piyasas: Kurulu'nun HI-481 sayih Gaynmenkul Yatinm
Ortakhiklanna liskin Esaslar Tebligi'nde belitilen sartlara uygun oldugundan gayrimenkul
yatinm orlakhd portfoylne alinmasinda bir sakinca olmadidi on goruimektedir,

B. SONUC

A. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Degerleme uzmaninin raporda beliftigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

+  Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuath hikimlering gore hazifanmislir.

+ Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzual cercevesinde gayrimenkul yatinm omaklid portféylinde
"Dikkan” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif garis vé kanaatindeyiz,

« KDV oranlan gincel meveuad dogruliusunda kullanibmistr

s Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynilmaz parcas: olup bagimsiz kullamitamaz,

« Rapor kopyatanmin kullamimlan habnde oraya gikabllecek sonuglardan girketimiz sorumlu
dedildir

B. NIHAl DEGER TAKDIRI

Degereme konusu lasinmaziar icin lakdir edilen nikal degerer asadedaki gibidir

Rapor tarihing gore taginmazin KDV'siz ve KDVl degeri
KDV 'siz Degeri %20 KDV Dederi
110.635.000,00 TL 132.762.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI KONTROL SORUMLU DEE-EHLET UZMANI
{ - .
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