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Raporun Konusu

Degerleme Konusu ve
Kapsami

1 Adet Asma Katli Magaza Deger Tespiti

Tapuda; Ankara Ili, Cankaya ligesi, Biyiikesat Mahallesi sinirlari
icerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken
Ve Arsas!” vasifi ana tasinmazdaki 2 B.B. numarali Asma Katl
Magaza’nin glincel piyasa degeri tespiti.

7 Is bu rapor, Seksen (80) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir buttindir.

7 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111:62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Tebli

9" hiki
/Sereken Asgari Hususlar” gergevesiiﬁ\TTbli in 1 inci maddesi ikinci fikras| kapsaminda hazirlanmistir.

eri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

[
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Revizyon Rapor No ve

Tarihi
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Dederleme Konusu
ve Kapsami

| Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda kat
karsihg! oraninin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak

Tasinmazin Acik
Adresi

BUYUKESAT, 423 SOKAK, 1
Kodu 1105998858

, 2, CANKAYA/ANKARA Bina Kodu 32961040 UAVT

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya llgesi, Blyikesat Mahallesi sinirlari icerisindeki 29285 ada 7
parsel ‘51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken Ve Arsasi” vasifl ana tasinmazdaki
2 B.B. numarali Asma Katl Magaza

}__._

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Asma Katli Magaza

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar mudurliglinden alinan bilgiye gére degerlemeye konuf

parselin Emsal :2,00 , Yengok: 36 Kat sartlarinda KONUT+TICARET alani igerisinde!
oldugu 6grenilmistir.

Kisithitk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,

dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Hisse Dedgeri |

73.040.000-TL
(Yetmis Uc Milyon Kirk Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 87.648.000 -TL

Piyasa Degeri (Seksen Yedi Milyon Alti Yiiz Kirk Sekiz Bin Tiirk Lirasi)
[———=__= BN . =
! Tasinmaz, yerinde gorilmus kullanim durumu incelenmistir. Degerleme sirecini
‘ Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Ahmet BOYACI — SPK Lisans No: 911777

Hazirlayanlar

Hasan KILIC — SPK Lisans No: 406961 (Denetmen)

(=

Sorumlu Degerleme
Uzmani

et BOYACI — SPK Lisans No: 404127

Rapor No:2026/24
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S8z konusu islemin; tasinmazin yerinde incelenmesi, gayrimenkule iligkin bilgi ve belgelerin tarafimiza
tam ve eksiksiz olarak teslim iglemi 30.04.2026 tarihinde tamamlanmistir. Rapor tanzimi 29.04.2026
tarihinde 2026-24 rapor numaraslyla tamamlanmistir.

1.2. Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi Uzerine; Ankara ili, Cankaya llcesi,
BiiyUkesat Mahallesi sinirlari igerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis Isyeri Mesken
Ve Arsasl” vasifll ana tasinmazdaki 2 B.B. numarali Asma Kath Magazaya ait, taraflar arasinda
imzalanan s6zlesme kapsaminda, ilgili gayrimenkulin gtincel piyasa degerine yénelik hazirlanmistir.

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 Kuruluslart Hakkinda Tebli§” hikimleri ile bu tebliy ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergcevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakhklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumiarinin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul
edilen degerleme standartlarn ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
ASCE Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i A.S. ile ABAK Gayrimenkul Degerleme ve MUsavirlik A.S.
arasinda 24.04.2026 tarihinde “2026-ASGYO-07" nolu sézlesme 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 Sorumiu Degerleme Uzmani Mehmet
BOYACI tarafindan onaylanmistir.

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha 6nce firmamizca hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

%/-y?apor No:2026/ 5
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI
BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

16.10.2020 tarihinde gayrimenkul degerleme ve musavirlik hizmeti vermek tUzere Ankara’da kurulan ve
genel merkezi Asagi Ovegler Mh, 1309. Cd, No: 2/7 Cankaya / ANKARA adresinde bulunan sirketimiz
ABAK Gayrimenkul Degerleme ve Musavirlik A.$. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun E-36231672-415.01-
286 sayil tebligi uyarinca 15.01.2021’de “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan E-12509071-107.01.01-10225 sayih kararn ile bankalara
“‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 451908

Telefon : 0312911 53 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 (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi Sarigullik Mahallesi Zubeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep
Telefon X 0342 339 18 00

E-Posta : ascegyo@ascegyo.com.tr

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya licesi, Biiyiikesat Mahallesi sinirlari
icerisindeki 29285 ada 7 parsel “51 Katli Betonarme Ofis isyeri Mesken Ve Arsasi” vasifli ana
tasinmazdaki 2 B.B. numarali Asma Katli Madaza'’nin guncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. lsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde musterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzaly sekilde
teslim edilmesidir.

Rapor No:2026/24 6
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Tasinmaz Ankara ili, Cankaya llicesi, Blyiikesat Mahallesi sinirlari icerisinde konumludur. Konu
taginmazlara ulasim icin; Cankaya Kosku civarindan Cankaya Caddesine girilip dogu yoéniinde
ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine, buradan da 391. Caddeye girilerek tasinmazlarin bulundugu
bdlgeye ulasilir

Tasinmazlarin yakin gevresinde bos arsalar ve konut yapilari bulunmaktadir. Ulasim imkani her turli
toplu tagima araclari ve 6zel araglarla mumksn olup altyapi ve belediye hizmetleri tamdir.

o o
Barlamenterier:Sitesi
. L

£5 70

3.2. Koordinatlar
Enlem : 39.8879 Boylam : 32.8779

.

Vi

7
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3.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
T

iL-ILCE ANKARA/CANKAYA

MAHALLE - KOY - MEVKIi BUYUKESAT
CILT - SAYFA NO 80/7836

ADA - PARSEL 29285/7
YUZOLGUM 9.300,00 m?

TASINMAZIN NITELIGI :

TASINMAZ ID 124022721
ANA TASINMAZ NITELIGI 51 KATLI BETONARME OFIS iISYERI MESKEN VE
ARSASI

BLOK-KAT-BAGIMSIZBOLUMNO A/14 - 13. BODRUM KAT//2

ARSA PAYI 102/9300

MALIK - HISSE ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI 1/1

TARIH - YEVMIYE Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi 21-12-2023
135370)

3.4. Gayrimenkul ile iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugtd TKGM Portal tizerinden 27.04.2026 tarih, 11:33'de alinan
Tapu Kaydina gore tasinmaz Gizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu goértlmustar.
Beyan : ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 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¢ yillk donemde gergeklesen
allm satim iglemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri
vb.) iligkin bilgi
S6z konusu tasinmaz, son U¢ yillik dénemde alim satim islemine ve hukuki dur da

degisiklige konu oclmamistir.

'4apor No:2026/24 8
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3.6. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar mudarlagunden alinan bilgiye gére degerlemeye konu parselin Emsal :2,00 ,

Yencok: 36 Kat sartlarinda KONUT+TICARET alani icerisinde oldugu égrenilmistir.

3.7.  Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap1 Tespiti Vb
Durumlara Dair Acgiklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikim karari, riskli yap! tespiti vb. durumlar

bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsihgi insaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetli olup bagimsiz bolimlere iliskin olarak yapilmis sézlesme

bulunmamaktadir

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

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

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

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih 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 Uzerindeki yapi ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TiC. LMT. STi. Tarafindan kontrol

edilmistir.

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

ANKARA

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

Gayrimenkul de@erlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.

3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parse!l Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi B sinifidir.
EKB No: Y2206B17A8C91.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili :

Ankara adinin kaynag ile ilgili olarak ilk bilgileri  antik yazar Stephanos Byzantinos'dan
6grenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar'in kurdugundan bahsederek, ilk adinin Grekce ANKYPA, Latince
ANCYRA oldugunu sdyler. ANKYPA, Grekce'de gemi capasi anlamina gelmektedir. Yazara gore
kentin kuruculart olan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-265) yaninda, Misir'da hikim
siren Ptolemaioslara karsi Karadeniz'de savasmislardir. Galat askerilerinin - yardimi  ile
Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye olarak, degerli topraklar ve savasta ganimet
olarak ele gecirilen bir gemi ¢capasi hediye ederler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve cevresindeki
topraklara yerlesir ve gemi gapasini da kurduklari kentteki Men Tapinagi'na hediye ederler.

TARIHI

Helenistik ddnemde Galat boylarindan Tektosag’larin baskenti olan Ankara, Roma déneminde tasra
orgutintin - baskenti, Bizans doneminde imparatorlarin konakladigr onemli bir kent, Osmanli

déneminde ise Anadolu Eyaleti’nin merkezi oimustur.
Ik kurulug tarini kesin™gfargk bilinmemekle birlikie, kent gcevresinde yapilan aragnrma!Wman
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tarih-oncesi izler, sehrin insanoglunun yerlesik dizene gectidi donemlerde kuruldugunu
gOstermektedir.

Builuntular ve arastirmacilarin yaptiklari incelemeler, Ankara’da Hititlerin, Friglerin, Lidyalilarin ve
Galatlarin yasamis olduklarini géstermektedir. Sehrin yerlesik dizeni cok eskilere dayanmasina
ragmen tarihi, ancak; Hitit devrinden itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’nin dogusunda bulunan Corum ili sinirlari icinde Bogazkdy'de (Hattusa) yapilan kazilarda,
sehirle ilgili dnemli ipuglan elde edilmistir. Bir kisim yabanci tarihcilere gére Hitit eserlerinde sikca
rastlanan Ankuwa, muhtemelen buglnki Ankara sehrinin bulundugu yerdedir.

Hititlerden sonra ydreye Friglerin hakim olduklari gorilmektedir. Eski ¢gag kaynaklarindaki bir efsaneye
gore de Ankara’yl blylk Frig krall Midas kurmustur. $Sehir merkezi Ulus’ta yapilan kazilarda, Friglerin
oturduguna dair kesin bilgiler elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan
Kimmer istilasindan sonra Ankara Lidyalilarin eline ge¢gmistir. Fakat bu hakimiyet Pers krali Kyros’un
batin Anadolu ile birlikte Ankara’yt da zapt etmesi Uzerine ¢ok ¢abuk sona ermistir. Aradan iki asir
gectikten sonra Buylk iskender, Anadolu’daki Pers hakimiyetine son vermistir.

imparator Augustos’un Ankara’yl kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet olarak gelismis,
mabetler, pazaryerleri, yollar ve suyollarn yapiimistir.

Ankara 334-1073 yillari arasinda Bizans imparatorlugunun hakimiyeti altinda kalmistir. Bu sire
zarfinda da Hiristiyanidin Anadolu’daki 6nemli bir merkezi olmustur. VII. ylzyildaki Sasani
akinlarindan sonra Araplar sehri bir stre ellerinde tutmuslardir.

Ankara’nin kaderi Bizans ordularinin Selguklu Sultani Alpaslan tarafindan 1071 yilinda maglup
edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin edilmistir. Bu galibiyet sonucunda sehir
Tarklerin eline ge¢mistir. Ankara’nin TUrklerin eline gegmesi son derece 6nemlidir. Clnk( Ankara
Kalesi askeri bakimdan onemli bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden baslayarak
Mezopotamya ve diger dogu Ulkelerine kadar uzanan 6nemli yollar Gzerinde bulunan bélge, ayni
zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’'nin en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sehir askeri bakimdan tahkim
edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de imar edilmistir.

Selcuklu sultani li. Giyaseddin Keyhilsrev zamaninda sehir Mogollarin istitasina ugramis, tim
cabalara ragmen istilanin 8nidne gecilememistir. Sultan Giyasettin Keyhlisrev Mogol saldirilan
kargisinda Ankara Kalesine siginmistir. Mogol saldirilari sonunda Selcuklu devleti zayif dismis ve bu
durum Anadolu’nun ilhanhlar devletinin egemenligi altina girmesine kadar sirmiistur. Ankara bir stire
Hlhanllarin génderdigi valilerin, sonra da Eretna ogullarinin yénetimi altinda kalmistir. 1354 yilinda
Orhan Gazi'nin oglu Stileyman Pasa, sehri Osmanli Ulkesine katmistir. Yildirnm Beyazit devrine kadar
onemli bir olay oimamistir. Ankara Savasi’ndan sonra sehrin kaderi de degismistir. Timur Ankara’dan
ayrildigi sirada, Yildinm Beyazit'in odlu Mehmet Celebi padisahligini ilan etmis ve béylece Ankara’yi
da almistir.

Kanuni Sultan Suleyman devrinde Anadolu’da bir eyalet 6rgltl kurulmus ve Ankara bu Anadolu
eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y. baslarinda Celali Ayaklanmasi sirasinda
isyancilarin eline duasmaustor. Il. Mahmut’a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Pasa’nin kisa bir zaman
hakimiyetine giren Ankara, tekrar Osmanlilarin eline gegmis ve artik hicbir istilaya ugramadan bir
Osmanli vilayeti olarak kalmistir.

Balkan Savast sonunda Rumeli vilayetlerinin ¢ogunun kaybedilmesiyle, batidaki Tark sinirlari
istanbul’'a ¢ok yaklasmisti. istanbul Bogazi’'nin ele geciriimesi de oldukca kolaylasmisti. Bu yiizden
devlet merkezinin Istanbul’da kalmasi tehlikeli ve sakincali gorilerek, baskentin Anadolu icinde baska
bir sehre tasiniimasi dastunulmustir. Savas yillarinda en ¢ok saldiri batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal Pasa olmak Uzere
“‘Anadolu ve Rumeli Mudafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Aralik
1919'da yayimlanan bir teblig ile bitin mebuslara toplantinin Ankara’da yapilacagini duyurmustur. Bu
genelgeden sonra 23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tirkiye Buyilk Millet Meclisi HikUmetinin merkezi
Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde c¢ikarilan bir kanun ile Ankara, Turkiye
Cumhuriyeti’nin baskenti olmustur.

Baskent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binasi olan kiigiik, yoksul ve corak bir sehirdi. istiklal
Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak Milli Micadelemizin sembolii haline
gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyetinin ilanindan sonra, giderek
bayimus, yepyeni, buyidk ve modern bir géronim kazanmistir.

Cografi Konumu -Genel Co§ratya ve Yerylzi Sekilleri
lan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D boylamtari arasWr alir.

26,897 kmZ2'lik bir alana sah
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Deniz seviyesinden yuksekligi yaklasik 890 m'dir. Dogu ydnunde Kirsehir ve Kirikkale, Bati yéninde
Eskisehir, Kuzey yoninde Cankiri, kuzeybati yoniinde Bolu ve Giney yéninde Konya ve Aksaray illeri
ile gevrilmistir. iieleri; Altindag, Cankaya, Mamak, Kegiéren, Sincan, Yenimahalle, Akyurt, Beypazari,
Camiidere, Cubuk, Eimadagd, Etimesgut, Evren, Kazan, Gélbasi, Bala, Ayas, Gudul, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Pursaklar ve Sereflikoghisardir.

Genel iklim Durumu

llin genis arazisinde yer yer iklim farkhliklari gérilir. Guineyde, I¢c Anadolu ikliminin belirgin ézellikleri
olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin ihman ve yagish halleri goérilebilir. Kara ikliminin
hikim surdigl bu bolgede kis sicakliklan dusik, yaz ise sicak geger. En sicak ay Temmuz-Agdustos,
en soguk ay ise Ocak ayidir. Bélgeye disen yagis miktarlari Kuzey ve Glney kesimlerde farkhlik
gosterir. Kuzey yonlunde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilgeleri Karadeniz Bolgesi yadis rejimi
dzelligini; Guney yoninde ise I¢c Anadolu Bolgesine 6zg iklim karakterini gésterir. Bolgenin yapisi
geregi ozellikle ki aylarinda sis olay! oldukga fazla gérilir ve hayat etkiler. Il dlceginde ortalama
sicaklik 11,7 C olup, yillik ortalama yagis miktari 389,1 mm’dir. En yUksek sicaklik degeri 40,8 C ve en
dusik sicaklik -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olayi gortlen giin sayisi 60-117, karli glnler sayisi
ise yilda 30,5 gundir. En yiiksek kar kalinhigi 30 cm olarak tespit edilmistir. il merkezi ve istasyonlarin
ruzgar durumuna genel olarak bakildiginda; hakim riizgarin arazi yapisina bagl olarak degistigi
goralar. Buna gotre; hakim rizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle
ilgelerinde kuzeydogu, Haymana (ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan ilcelerinde Bati, Polath ve
Sereflikochisar ilgelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag ilcelerinde giineybati, Kizilcahamam
ilcesinde guneydogdu ve Beypazar ilgesinde kuzeydodu yonunde eser. Kuvvetli riizgarlarin géraldagu
aylar Mart ve Nisan aylaridir. Ankara’da tespit edilen en yiksek rlzgar hizi 29,2 m/sndir. Bu
olcimlerin tek istisnasi ise, 2007 yilinda Akyurt ilgesinde bilytk hasara neden olan hortum afetidir.
Normal sartlarda gunlik olarak basing degerlerinde fazla degisiklik goriimez. Ancak; yurdumuzu
etkileyen hava kutlelerine bagh olarak degisimler gézlenir. Uzun yillar boyunca 6lglilen degerlere gore;
Ankara’nin ortalama basing degeri 913,1 mb, tespit edilen en ylksek basin¢ dederi 935,0 mb ve en
disUk basing degeri 891,0 mb’dir.

Nufus ve idari Durum

Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Turkiye Cumhuriyetinin baskenti olmustur. idari organlarin
teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin il ve ilceler ve yurdun diger yérelerinden gelen
ic goc ile Ozellikle de 1927-1935 ve 1950-1955 yillari arasinda Ankara’nin nifusu hizla artmistir.
Cumhuriyet 6ncesi kiiclk bir kasaba goériniminde iken, bugiin Tirkiye'nin nifusu yogun ikinci blytk
sehri, modern baskenti haline gelmistir. Ankara’min 1927 yili nifus sayimina gére toplam nifusu
404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000 yilinda 4.007.860 kisiye yukselmistir. Ayni dénemde
Turkiye nifusu 5 kat artmistir. 1927— 1935 déneminde ilimizin yilhik artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000
déneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili Ulke nUfusu igcinde % 3,2’lik bir paya sahip iken,
2000 yilinda yaklasik % 6'lik bir paya sahip olmustur. ilimizde ortalama hane halki biyUklugi de azalis
egilimi gbstermektedir. 1955 yilinda 7 olan ortalama hane halki biyUkliga 2000 yilinda 3,8 kisiye
dismaistir. 1935 yilinda Ankara ilindeki nifusun % 53 kadan Ankara’da dogan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar iginde en ylksek paya Corum ili dogumlular sahiptir.
(% 4,3 ) Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sirayi takip etmektedirler.

Ankara iline bagl 25 ilge, 1 BuyuUksehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez ilgelerde 683 mahalle ve
165 kdy, tasra ilcelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy olmak lUzere toplam 804 mahalle ve 672 adet kdy
vardir.

Ekonomik Durum

Cumhuriyetten &nceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000 niifuslu bir kent idi. ilin
baslica gecim kaynaklari tarim ve hayvanciliktan ibaret oldugu icin tarimsal ve hayvansal mallarin alim
satimi ile sinirh bir ticaret s6z konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillari ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem
sona ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin saglamasi gereken hizmetler i¢in zorunlu olan alt ve
Ust yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir. Bunun yani sira insaat malzemelerini karsilamaya
yonelik kicuk imalathaneler kurulmustur. M.K.E. | Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara
bagli fabrikalarin Ankara’da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak c¢alisan kicik boyutlu
tzel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu tur gelismeler, diger yerlesim merkezierinden Ankara’ya i¢ géci baslatmistir. Bdylece; Ankara’'da
sanayilesme ve artan nifys birbirinin hem sebebi hem de sonucu olmustur. Bugiin Ankara Ulke
genelindeki illerin eko faaliyet konularindaki agirhd: yonuyle sanayi adirhkh ilier ar. da ver
almaktadlr.
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Ankara’da surdurllen Gretim faaliyetleri incelendiginde; adag isleri dalinda Turkiye genelinde énemli
bir yeri oldugu gérilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler
ve dosemeciler Ankara’'nin Siteler semtinde 13.000’den fazla isyerinde lretim yapmaktadirlar.
Cumbhuriyet'in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda kurulan gimento
fabrikasi ve Elmadag ilgesinde kurulan barut fabrikasi gibi az sayida sanayi kurulusu varken, yakin
yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi hizla artmis ve gesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il sinirlart icinde
makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslarin yani sira
cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit ve orman Grinleri, mobilya,
madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari da gérilmeye baslamistir.

Savunma sanayi ile ilgili en 6nemli yatinmlar da Ankara’'da gergeklestiriimistir. Tirkiye’'nin en buyiik
savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Turk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAI) 1984 yilinda Turk-
Amerikan isbirligi ile kurulmustur. Tirkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi, igletiimesi
ve devami igin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ucagini ortaklasa Uretmek ve bu ugadin Tirk
Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun goérevleri arasinda yer alir.

Ankara’'da sUrduralmekte olan bazi Uretim faaliyetleri, konulari itibariyle Tirkiye'de tek olma 6zeliigine
sahiptir. Ornegin, rulman ile seri halde digli Uretimi, sadece Ankara’da gerceklestiriimektedir. Bunun
yaninda ilag ham maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ makinesi Uretimleri de yine sadece
Ankara’'da gerceklestirilen tretim 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 isglclniin mesleki hareketliligi artiran bir 6zellik sergiler

Gankaya llgesi;

Cankaya, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent
olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yonetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik
nufusu itibaryla Ankara'nin ve Tirkiye'nin en buylk ilgesi konumundadir. Turkiye'nin en kalabalik
ilgelerinden biri olarak nifusu pek c¢ok ilden daha fazladir. GUn icinde iki milyona kadar
¢ikabilmektedir. 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

Konut ve isyeri Satis istatistikleri, Mart 2026

ik el konut satislar 35 bin 725, ikinci el konut satislari 77 bin 642 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,3 oraninda
artarak 35 bin 725 oldu. ikinci el konut satislari ise Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %3,6
oraninda azalarak 77 bin 642 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satislarinin pgy %3/4,5,
ikinci el konut satislarinin payi %68,5 oldu.

7
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Satis sekline gore konut satisi, Mart 2026
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W ipotekli satglar |l Diger saugiar

ipotekli konut satiglari 25 bin 978, diger konut satislar 87 bin 389 olarak gercgeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,9 oraninda
artarak 25 bin 978 oldu. Diger konut satislari ise Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %9,6
oraninda azalarak 87 bin 389 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %22,9 diger
satislarin payi %77,1 olarak gerceklesti.

Konut satis sayisi, Mart 2026

Mart Ocak-Mart
Degisi Dedgisi

2026 2025 eg'fo'l")' 2026 2025 eg.(;::

Satis durumuna gore toplam satis 13 367 115788 -21 349 396 350399 -0,3
Ik el saus 35 725 35281 1.3 107 579 105 759 1.7
kinci el satis 77 642 80 507 3.6 241817 244 640 12
Satis sekiine gore toplam satis M3 367 115788 -2 349 396 350399 -0,3
Ipotekli satis 25 978 18 109 35,9 71276 54 218 315
Diger satis 87 389 96 679 96 278120 296 181 8,1

Takvim etkilerinden arindiriimis ilk el konut satislari Mart ayinda %1,8 azaldi.

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir dnceki yilin ayni ayina gore ilk el konut satislar %1,8
azaldi; ikinci el konut satislarn %6,2 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise bir
onceki aya gore ilk el konut satislar %9,6 azaldi; ikinci el konut satislan %5,5 azaldi.

Satis durumuna gore mevsim ve takvim etkisinden anndinimis konut satisi, Mart 2026
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W ik el sausiar [l ikinci el sauglar

Yabancilara Mart ayinda\bin 353 konut satisi gergeklesti.
YabancHara yapilan kogudhsatigiari Mart ayinda bir 6nceki yihn ayni ayina gore %20,0 orgnin
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azalarak bin 353 oldu. Mart ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin
payl %1,2 olarak gergeklesti. Ocak-Mart doneminde yabancilara yapilan konut satislari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére %14,9 oraninda azalarak 4 bin 165 olarak gerceklesti.

Mart ayinda tlke uyrukiarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 229 ile Rusya Federasyonu, 130 ile
iran ve 84 ile Almanya vatandaslarina yapildi.
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Ik el is yeri satiglar 3 bin 787, ikinci el is yeri satislari 9 bin 712 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ilk el is yeri satis sayisi Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,4 oraninda
azalarak 3 bin 787 oldu. ikinci el is yeri satiglari ise Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %12,3
oraninda azalarak 9 bin 712 oldu.

ipotekli is yeri satiglari 698, diger is yeri satislar 12 bin 801 olarak gerceklesti

Tarkiye genelinde ipotekli is yeri satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %60,1 oraninda
artarak 698 oldu. Diger is yeri satislar ise Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %12,6 oraninda
azalarak 12 bin 801 oldu.

Satis durumuna gore is yeri satisi, Mart 2026
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Is yeri satis saytsi, Mart 2026

Mart Ocak-Mart
2026 2025 Degisim 2026 2025 .
(%) (%)
Satis durumuna gore toplam satis 13 499 15083 -10,5 41835 45610 -883
Ik el salis 3787 4 005 5.4 n2anz 12 000 6,6
'kinci el sabis 9712 1078 12,3 30623 33610 8,9
Satis sekline gore toplam satis 13 498 15083 -10,5 41835 45610 -8,3
ipotekl satis 608 436 60,1 1966 1194 64,7
Diger saus 12 801 14 647 -12,6 39 869 44 416 10,2

Takvim etkilerinden arindiriimis ilk el is yeri satislari Mart ayinda %8,3 azaldi.

Takvim etkilerinden arindiriimis serilerde, bir dnceki yilin ayni ayina gore ilk el is yeri satislan %8,3
azaldi; ikinci el is yeri satislan %14,8 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis serilerde ise
bir 6nceki aya gore ilk el is yeri satislari %4,3 azaldt, ikinci el is yeri satislan %7,1 azald!.

Satis durumuna gore mevsim ve takvim etkisinden anndinlnus is yeri satisi, Mart 2026
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B ik el sauslar ] ikinci el satislar

ingaat Maliyet Endeksi, Subat 2026

insaat maliyet endeksi yillik %25,72 artti, aylik %1,51 artt.

insaat maliyet endeksi, 2026 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gére %1,51 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %25,72 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,33 arttl, iscilik endeksi %0,20 aftti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %23,73 artti, iscilik endeksi %29/12 art
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insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%}, Subat 2026
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %25,72 artti, aylik %1,25 artti.
Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,25 artti, bir énceki yilin ayni ayina gére %25,72
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,08 artti, iscilik endeksi %0,04 azaldi. Ayrica bir &nceki

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %23,89 arttl, iscilik endeksi %28,74 artti.
Bina insaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2026
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yilhik %25,72 artti, aylik %2,36 artti.

Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %2,36 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %25,72 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,11 artti, iscilik endeksi %1,03 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %23,24 artti, iscilik endeksi %30,46 artti.

Ciro Endeksleri, Subat 2026

Toplam ciro yillik %34,2 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2026 yili Subat ayinda
yillik %34,2 arttl.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2026 yili Subat ayinda yillik sanayi sektorii ciro endeksi
%31,7 artti, insaat ciro endeksi %20,2 artti, ticaret ciro endeksi %36,8 artti, hizmet ciro endeksi %34,6
artti.
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Toplam ciro yillik degisim orani{%), Subat 2026
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} - Bilgi ve iletisim
L - Gaynmenkul | 16,
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N idan ve destek | 2.3

[ 20 40 60

Toplam ciro aylik %2,0 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2021=100), 2026 yili Subat ayinda
aylik %2,0 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2026 yili Subat ayinda aylik sanayi sektéri ciro endeksi
%4,1 artti, insaat ciro endeksi %3,0 azaldt, ticaret ciro endeksi %1,5 artti, hizmet ciro endeksi %2,5
arttr.

Toplam ciro aylik degisim orani{%), Subat 2026
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Ciro endeksleri aylik dedisim oranlan{%), Subat 2026
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Yapi izin istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik 2025

Yap! ruhsati verilen binalarin ylizélcimui %2,6 artti.
Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili IV. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %5,5,
daire sayisi %13,8 ve ylizélgciim %2,6 artti.

Yapi ruhsat: verilen binalarin daire sayist ve yuzolgumu, IV. Ceyrek 2025

Yuzolgtimu

{milyon m*)
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025

Yullik Yk Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayis1  degisim (%) Yuzolcom (m*)  dedisim (%)
2023 153 159 9.6 924 822 28,2 197 308 289 16,7
| 25815 82 134 316 -14 30 833 479 8,7

I 34 144 6.6 204 276 363 45138 329 239

il 39 449 251 225382 439 43 880 254 281

v 53751 13,0 360 848 28,2 72 456 226 W3

2024 143 092 5,6 853 903 1,7 180 081 142 8,7
| 32 846 272 207 135 542 44 022 257 428

] 27 645 -19.0 153 658 -24.8 33 604 891 -256

1] 34 258 -13.2 183 581 -18,5 39073137 -20,1

v 48 343 -10.1 309 529 -14.2 63 380 857 -12.5

2025 163 854 14,5 1111 852 30,2 212 807 257 18,2
I 28911 -12,0 169 393 -18.2 35203 479 -20,0

I 41797 5if2 305 861 991 56 552 410 68,3

i 42 148 230 284 226 54,8 56 146 315 437

A% 50 998 515 362 272 13,8 65 004 552 2,6

Toplam ytzdélcimin %81,7'si belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen toplam ytzélgctimin, %81,7'si belediyeler, %18,3'l ise
diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Yapt ruhsati verilen yuzolgumde belediye ve diger yetkili idarelerin paylar: (%), IV. Ceyrek 2025

1.0 1490 149 o4 26 146 183
890
85,1651 80,9 81,1 854 817
v 1 11 \ ] 1 V | 3
2021 2022 2023 2025

= Belediye mDiger

En yuksek ylzoélclim payl %72,0 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en yiiksek ylizélgim
payina 46,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Buny 5,7 milyon m?
ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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Yapt ruhsati verilen binalanin kullanma amaclanna gore yiizolgimi paylarn. IV. Ceyrek 2025

=iki ve daha fazla dairek binalar
Sanayi binalar ve depolar

m Bir daireli binalar

%3,1
Ofis (isyeri) binalan

%3.0 1kametamagh olmayan diger binalar
Toptan ve perakende ticaret binalan

%27 Kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kuruluglan binalan

%07 Ctel vb. binalar

= Trafik ve iletisim binalan

Halka actk ikamet yerleri

Grafikteki rakamiar, yuvarlamadan dolayi toplamt vermeyebilir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin ytzdlcimi %1,5 azaldi.
Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili IV. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %0,1 ve yuzoélcim %1,5 azalirken daire sayisi %3,1 artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin daire sayisi ve yizolgiimu, IV. Ceyrek 2025

Ylzolcama Daire sayisi
{milyon m*) {bin adet)
’ 234 238, 250
50 4 211

[ 200

40
150

30
| + 100

20
10 50

Y {ZOI (M (7]  ewemme Daire sayIs|
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Yapi kulianma izin belgesi istatistikleri, 2023-2025

Yk Yillik Yk

Yil Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayist  dedigim (%) Yazodlgiim {m?)  degisim (%]
2023 91713 12,7 539 136 17,3 116 609 349 -17,0
| 21610 -8.4 126 375 -20.4 26 929 624 -187

I 19 000 217 109 321 273 23 057 607 -28.8

1 20772 -15,1 116 865 172 25 556 825 -15,8

v 30 331 -7.4 186 575 -7.5 41065 293 -3

2024 104 016 13,4 636 197 18,0 136 359 765 16,9
| 30 946 432 188 318 4980 41 004 075 523

i 16 682 12,2 89 557 -18.1 20 653 354 -10,4

Hi 21927 56 127 087 87 26 742615 46

v 34 461 136 231235 239 47 959 721 16,8

2025 100 513 -3,4 673 575 59 138 122 144 1,3
| 22885 -26,0 148 383 -21.2 30896 314 =247

1l 19873 191 130 266 455 27 032 154 30,8

Hi 23331 6.4 156 564 232 329328930 232

v 34 424 -01 238 362 3 47 254 746 135

Toplam ylzélcimin %84,7'si belediyeler tarafindan verildi.
2025 yili IV. gceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam ytzdlgcimiin, %84,7'si belediyeler,
%15,3'0 ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yuzolgumde belediye ve diger yetkili idarelerin paylan (%). IV. Ceyrek 2025

74 81 73
14500 17 ;M 12 4 153
8 92,7 >
92, 919 < 8550o> 876 847
v I i 1t v I i n Vv v
2021 2022 2023 2024 2025
=Belediye wmDiger

En yuksek yuzélcim pay %69,0 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili IV. ¢eyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina goére en yluksek
ylzoélcim payina 32,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bginu 5,
milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi.
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Yapi kutlanma izin beigesi verilen binalarin kullanma amacina gore yuzolgumu paylan, IV. Ceyrek 2025

=iki ve daha fazla daireli binalar

Sanayi binalan ve depoiar
%27 = Bir daireli binalar

Ofis (igyeri) bnalan

Kamu eglence, egitim, hastane veya
%2,7 bakim kuruluglan binatar

Toptan ve perakende ficaret binalan
%2,0 Ikamet amagl olmayan diger binalar
%10 Otel vb. binalar

* = Trafik ve iletigim binalan

Halka acik ikamet yerieri

Grafiktehi rakamlar. yuvariamadan dolay: toplami vermeyebilr.

Takvim etkilerinden arindinimis yapi ruhsati toplam yuzoélcimia %1,9 artti.

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir énceki yilin ayni ¢eyregine gére, 2025 yil IV. ceyredinde
yapi ruhsati verilen bina sayisi %4,7, daire sayisi %12,8 ve ytzélcim %1,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis serilerde ise, bir 6nceki ceyrege goére, 2025 yili V.
ceyreginde yapi ruhsati verilen bina sayisi %3,1, daire sayisi %8,3 ve yuzdlgim %12,2 azaldr.

Takvim etkilerinden arindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam yiizélcimi %2,8 azaldi.

Takvim etkilerinden arindirilmis serilerde, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére, 2025 yih IV, ceyreginde
yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %1,5 ve yuzdélcim %2,8 azalirken daire sayisi %1,3 arttr.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir 6nceki c¢eyre§e goére, 2025 yili IV.
ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yuzdlcim %2,1 azalirken bina sayisi %5,6 ve daire
sayis! %2,1 artt.

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

Tercih edilen alanda olmasi

Bulvar Cepheli olmast

Olumsuz Faktorler
Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar
Yeni ve modern tarzdaki yapinin tercih sebebi clacag: dngéralmustir

Tehditler
Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte
gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

» Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu tasi

devam eden yapil A
14 #13. Bodrum Kat

por No:2026/24

I§gunda konumiudur. Blok tzerindeki bagimsiz bélumleri mi;
:1-2-3-4-5-6 B.B nolu Asma Katli Magaza

azin bulundugu ana gayrimenkul 9.300,00 m2 parsel Werinde insasl
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14. Bodrum Kat : 7 B.B. Nolu Magaza

12. Bodrum Kat : 8....15 B.B. Nolu ofisler,

11. Bodrum Kat - 16....27 B.B. Nolu ofisler,
10. Bodrum Kat . 28....40 B.B. Nolu ofisler,

9. Bodrum Kat :41....55 B.B. Nolu ofisler,

8. Bodrum Kat : 56....65 B.B. Nolu ofisler,

7. Bodrum Kat . 66....76 B.B. Nolu ofisler,

6. Bodrum Kat . 77....92 B.B. Nolu ofisler,

5. Bodrum Kat : 93....106 B.B. Nolu ofisler,
4. Bodrum Kat :107....114 B.B. Nolu ofisler,
3. Bodrum Kat - 115....122 B.B. Nolu ofisler,
2. Bodrum Kat :123....128 B.B. Nolu ofisler,
1. Bodrum Kat 1 129....132 B.B. Nolu ofisler,
Zemin Kat : 133-134 B.B. Nolu magaza,
1. Normal Kat :135...139 B.B. Nolu ofisler,
2. Normal Kat :140...144 B.B. Nolu ofisler,
3. Normal Kat :145...149 B.B. Nolu ofisler,
4. Normal Kat :150...154 B.B. Nolu ofisler,
5. Normal Kat :155...159 B.B. Nolu ofisler,
6. Normal Kat :160...164 B.B. Nolu konutlar,
7. Normal 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 konutlar,
11. Normal Kat :165...189 B.B. Nolu konutlar,
12. Normal Kat :190...193 B.B. Nolu konutlar,
12 - 13. Normal Kat 194 B.B. Nolu Dubleks konut ,
13. Normal Kat :195...198 B.B. Nolu konutlar,
14. Normal Kat :199...202 B.B. Nolu konutlar,
15-16. Normal Kat :203 B.B. Nolu Dubleks konut ,
15. Normal Kat :204-205 B.B. Nolu konutlar,
16. Normal Kat :206-207 B.B. Nolu konutlar,
17-18. Normal Kat :208 B.B. Nolu Dubleks konut ,
17. Normal Kat :209-210 B.B. Nolu konutlar,
18. Normal Kat :211-212 B.B. Nolu konutlar,
19 - 20. Normal Kat :213 B.B. Nolu Dubleks konut ,
19. Normal Kat :214-215 B.B. Nolu konutlar,
20. Normal Kat :216-217 B.B. Nolu konutlar,
21. Normal 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. Normal Kat :224-225 B.B. Nolu konutlar,
25. Normal Kat :226-227 B.B. Nolu konutlar,
26. Normal Kat :228-229 B.B. Nolu konutlar,
27. Normal Kat :230-231 B.B. Nolu konutlar,
28. Normal 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 :238-239 B.B. Nolu konutlar,
32. Normal Kat :240-241 B.B. Nolu konutlar,
33 - 34. Normal Kat :242 B.B. Nolu Dubleks konut olarak kat dagihmp v r%
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» Bagimsiz Béliim Ozellikleri;

Blok B.B.

Adi Kat No No Arsa Payi
ABLOK 1413, 2102777 9300
....BODRUM [

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
aykiri Durumlara iligki Bilgiler

Belge Adi incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sayisi
M Pre " P
""" ik Yapi Ruhsati Cankaya Belediyesi 29.12.2015 91
s e e
‘Yapi Kullanma izin Belgesi | Cankaya Belediyesi 28.12.2023 18

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi gerektiren bir deg@isiklik

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 Amagcgla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz asma katl magaza niteligindedir.

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

~ Pazar degeri, bir varhk veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl 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
kullanilmasi gerekli gortlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
gerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme 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 avantajl fiyattir. Bu tahmin,
Ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢ca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yOkimlGiigin 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 karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger bagka bir zammanda
dodru veya uyg itbilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundud sullan

bagka bir tarihte dedihsadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;
/] Rapor No:2026/24
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(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 mumkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

(9) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varliin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas! halinde pazar de@eri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis y&nteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varliin pazara ¢ikartilma slresi sabit bir slre
olmayip, varhgin tirtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini gekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliliidir. Pazara ¢ikartilma
zaman! degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varhdin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul o6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin dustuga bir ortamda
dnceki 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 icin 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 zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

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

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varlhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
yUksek duzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger [bsasini yansitmasi gerekir. Ornegdin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan turs{ilmig veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kulianflabilir.
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Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagsimini kullanarak
pazar degerini belirlemek igin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin
kullaniimasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, esde@er kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli
maliyet ve agsinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériiimektedir.

~ Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecgerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yodntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde
analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir
yaklagimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge sadlamasi gerekli gérilmektedir.

~ Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedidi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili 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.

Degerieme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan tg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Buniann tumd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagsimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemilerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olas! degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glgcli ve zayif yonleri,

(c) her bir ydntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1. Pazar Yaklagimi
<% Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) dederieme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6icide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varhk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali  bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gercekiestirenlerin  dlzeltmelerin  gerekcgeleri i nasil
sayisallastiriidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

i
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Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkli carpaniara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin sec¢imi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

o

% Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satisa
i Sunulan

Beyan Satisa Birim

Edilen Gozlemienen Sunulan Degeri . .
Emsai No | Alan (m?) | Alan (m?) Niteligi | Degeri (TL) (TL/m?) ligilisi lletisim
Emsal 1 325,00 280,00 : Dukkan 75.000.000,00 . 267.857,14 | REMAX VIP 0(533) 241 07 25
Emsal 2 260,00 210,00 | Dukkan | 42.000.000,00 :  200.000,00 | REMAX VIP 0 (533) 241 07 25
Emsal 3 180,00 140,00 . Dukkan 12.750.000,00 91.071,43 | EVARSA GAYRIMENKUL 0(537) 667 12 58
Emsal 4 120,00 80,00 | Dikkan 7.750.000,00 96.875,00 | GAZIOSMANPASA ZIRVE GAYRIMENKUL 0 (536) 929 11 42
Emsal 5 110,00 90,00 | Dukkan 11.500.000,00 127.777,78 | EFFECT GAYRIMENKUL 0 (532) 584 52 94
Emsal 6 220,00 180,00 | Dukkan | 22.900.000,00 . 127.222,22 | EFFECT GAYRIMENKUL 1(532) 584 52 94

R/

s Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

< Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina lliskin ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Emsal | Yiizéle Satisa Birim | Cephe Alan | Konum | Zaman Yapi | Serefiy | Pazarli | Manza | Diger | Duzeltiimis
No ami Sunulan Deger D. D. D. D. Yasi eD. k D. ra D. D. Birim
(m?)| Degeri (TL)} (TL/M?) D. Deger

Emsal 1 280| 75.000.000| 267.857 0% 0% 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 254.464

Emsal 2 210| 42.000.000| 200.000 5% 0% 15% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 230.000

Emsal 3 140 12.750.000 91.071 5% 0% 50% 0% 30% 15% -5% 0% 0% 177.589

Emsal 4 80 7.750.000 96.875 5% 0% 50% 0% 30% 15% -5% 0% 0% 188.906

Emsal 5 90| 11.500.000| 127.778 5% 0% 50% 0% 20% 15% -5% 0% 0% 236.389

Emsal 6 180| 22.900.000| 127.222 5% 0% 50% 0% 20% 15% -5% 0% 0% 235.361

Ortalama Birim Deger (TL/m?)| 220.452

Tim emsallerde pazi‘a payi éngdrillmistiir. Emsallerin yapi vasina iliskin diizelme kalsayis cadde
epheleri ve bulunduktar\bolgelere gére konum dizeltmeleri tabloda gosterilmistir.
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Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

< Konu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmada benzer yasta ve ¢zelliklerde binalar,
konutlar, dikkanlar igin fiyat arastirmasi yapiimistir. Degerler 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 onemli rol oynamislardir.
Degerleme konusu tasinmazin tamami degerlendirildidinde, satilabilir degerinin 220.000.-
TL/m2 olabilecegdi emsaller ve arastirmalar sonucu anlasilmistir.
Arsanin tamaminin Pazar degeri:

Asma kath magazalarin degerlemesinde kat alani baz alinarak, asma kat alani igin kat alaninin 1/3'0,
teras ve depo alani igin ise 1/6'si kadar deder takdir edilmistir.

Bagimsiz Boliim Alani (m2) Takdir Edilen Birim Deger (TL/m2)

Bagimsiz|Bagimsiz Asma | Teras |Bodrum vEaiLs

=i s Normal| Asma Normal Hesaplanan Bagimsiz
le{l_um B?Jum Kat Kat Teras|Bodrum Kat Birim Kat Kat Kat Degeri ( TL ) |Bliim Degeri
p o Alam | Alam Alani| alani Fivat Birim Birim Birim (TL)
y Fiyat Fiyat Fiyat
Asma
Katli 2 266,98 | 156,58 | 65,8 | 11,19 | 220.000 | 73.333 | 36.666 | 36.666 |73.041.100,00{73.040.000,00
Magaza
TOPLAM|73.040.000,00
Pazar Yaklasimina gore Tasinmazin Dederi 73.040.000 TL

5.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden aretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcitarin dederleme konusu varlikla énemli Slgide ayni faydaya sahip bir varhgl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan degder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bash U¢ maliyet yaklagsimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: goésterge
niteliindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gé&sterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c¢) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontemdir.

< Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynggi, )Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulagilan Sonug -

Maliyet yaklasimi kullaniimamistir.
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% Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullaniimamistir.
5.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirdimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki(i dederine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

» Indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink
dederiyle  sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden de@er tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

degerleme konusu varligin ve degderleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiranin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya 6z sermayeye ait
nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecedi en uygun
kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d)
(varsa) kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun
olup olmadiginin; 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 akisi yontemi uygulanmamistir.

» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Uretecedi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tium kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miulkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brut
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briut Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

< Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin

Kaynag: ve Yapilan Diger Varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgegl

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

)
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5.4. Diger Tespit ve Analizler
% Takdir Edilen Kira Degerleri

Gayrimenkul i¢in ayri bir kira bedeli takdir edilmemistir.

)

< Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihdi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

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

< Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde proje gelistiriimemektedir.

K7

< En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin diukkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu disintlmektedir.

% Misterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu tasinmazin Kat Karsiligi Yapilacak insaat S6zlesmesi Optimum Oraninin Tespiti
olmasi sebebiyle dederlemede Pazar analizi yéntemi (emsal karsilagtirma), INA yéntemleri  esas
alinmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer nitelikli, arsa ve villa emsalleri
bulunmustur. Ayrica bdlge piyasasina hakim emlak¢r gérisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapist,
lokasyon, yluz6lcim, yola cephesi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile tasinmaz degerlendirilmistir.

6.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3. Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gérus

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde 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 goérlslere raporda
"Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi" bashg: altinda yer verilmistir.

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, Ahimindan itibaren bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarruffa Bulgnup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

7 Degerleme kdnu ayrimenkul “Arsa” vasifli degildir.
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6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarnn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakkl veya devre milk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulunun [11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve arazilerin portfdye alinmasina izin
vermektedir. Aynt fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatirim ortakliklari portféylerine ancak
tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglude 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 yatirm yapamazlar.

Tasinmazin Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin

Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portféyline

alinmasinda bir sakinca olmadigi én gérilmektedir.

7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

: Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hukimlerine gére hazirlanmistir.

: Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
“Arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid) gérus ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlari giincel mevzuat dogrultusunda kutlanilmistir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parc¢asi olup bagimsiz kullanitamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu
degildir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Rapor tarihine gore tagmmazm KDV’siz ve KDV'li degeri.
KDV'siz Degeri %20 KDV'li Degeri
- 73.040. 000,00 TL 87.648.000,00 TL

Mehmet BOYACI

Sorumiu Degérleme/Uzmani
SPK Ljgans No/404127
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