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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak S6zlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

20.12.2024

23.12.2024

VAKIF GYO-2024-42

Ankara lli, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5
Parselde kayith 1 adet Otel (B1-404 BB no’lu) ve 1 adet Cok
Amacli Salon (B2-30 BB no’lu) nitelikli Bagimsiz Boélumleri
*iskani alinmig, kat miilkiyetine gegisi tamamlanmis proje* (Her
iki Bagimsiz Bélumunde Satig Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Engin TOKER
Maliye — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406194

Ahmet MERMERKAYA
insaat Miihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sbézlesme Tarihi: GYO_2024 08
Sozlesme No: 06.12.2024

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsami disinda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  31.12.2021  tarihinde  VAKIF_GYO_2021_19
numarali ve 29.12.2023 tarihli 2023_VAKIF_GYO_17 numaral
raporlar bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 23.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

B2-30 B.B. No.lu Cok Amach Salonun bugiinkii hasilat degeri KDV harig 182.225.000,00
Yiiz Seksen Iki Milyon Iki Yiiz Yirmi Bes Bin Tiirk Lirasi
B2-30 B.B. No.lu Cok Amach Salonun bugiinkii hasilat degeri KDV dahil 218.670.000,00

iki Yiiz On Sekiz Milyon Alti Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi
B1-404 B.B. No.lu Otelin Gelir Yontemine gore bugiinkii degeri KDV harig 694.250.000,00
Alt1 Yiiz Doksan Dért Milyon iki Yz Elli Bin Tirk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Gelir Yontemine gore bugiinkii degeri KDV dahil 833.100.000,00
Sekiz Yiiz Otuz Ug Milyon Yiiz Bin Tirk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Maliyet degeri KDV hari¢ 558.593.350,00
Bes Yiiz Elli Sekiz Milyon Bes Yiiz Doksan Ug Bin Ug Yiiz Elli Tiirk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Maliyet degeri KDV dahil 670.312.020,00

Alti Yiiz Yetmis Milyon Ug Yiiz On iki Bin Yirmi Tirk Lirasi
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani

gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kiglkbakkalkdy

2.1.Kurulugsun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak ilizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
Sirket Unvani : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ ve kira degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.Isin Kapsami
Ankara ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5 Parselde kayitli 1 adet Otel (B1-404

BB no’lu) ve 1 adet Cok Amagli Salon (B2-30 BB no’lu) nitelikli Bagimsiz Bolimleri *iskani alinmis, kat

mlkiyetine gecisi tamamlanmis proje* Her iki Bagimsiz Béluminde Satis Degerinin belirlenmesi ve

SPK duzenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Ekspertize konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi sinirlarinda yer alan
Cubes Ankara projesinde yer almaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu bdlgede altyapr ve ulasim
sorunsuz olup; bdlgenin her tirli altyapr hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir. Bdlge
genelinde konut ve igyeri fonksiyonlu olarak gelismekte olup, bélgede daha ¢ok zemin+3 ve zemin+4
kath yapilar géze carpsa da, yuksek katl site ve apartman tarzi yapilarinda bulundugu ve bélgenin
modernlesmesiyle son dénemlerde, bdlgeye olan talebin arttigi gézlemlenmektedir. Bolgede ulasim
toplu tasima araglari vasitasiyla sirekli olarak saglanmakta olup; bolge arag trafiginin orta-lst
yogunlukta oldugu bir bolgedir

Tasinmazlar st gelir grubunun talep goésterdigi bélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar Bulvari,
Mevlana Bulvari ve Musin Yazicioglu Caddesi arasindaki bolium yuksek katli ofis ve plazalardan
olusmakta olup ticari hareketlilik ytiksektir.

CUBES ANKARA
B1-B2
BLOKLARI

CUBES ANKARA
Al-A2
BLOKLARI

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350 m? ylz &lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar glincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmistir.

Bl blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak Uzere toplam 35 kathdir. Blokta guncel kat irtifaki
projesine gore 405 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi otel, 401 adedi ofis diger 3
adedi dukkan niteliklidir.

B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 11 kathdir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore
30 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 7 adedi dikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagli
Salon niteliklidir.
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3.3. Tapu Kayitlari

ili ANKARA Blok No B2

ilgesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No 30

VEUEIES CUKURAMBAR Bagimsiz Boliimiin Kati 5. 6. BODRUM
Koyii - EEGIINE P DGR GE [l COK AMACLI SALON
Sokagi - 43250 / 935000
MevKi - Cilt No 17

Niteligi ARSA SEUNERNG) 1608

Pafta No Edinme Tarihi 29.03.2024
Ada 16124 Edinme Yevmiye No 9467

Parsel 5 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

A (TF2e) [0V VA 9.350,00 m? Tasinmaz ID 131666417

TOTEM iS GUVENLIGI
Malik

SAN. VE TiC. LTD. STi.

EKIPMANLARI INS. TAAH.

Hisse Pay

1

Hisse Payda

B ANKARA

1

Blok No

RIS CANKAYA

Bl

Bagimsiz Boliim No

404

Mahallesi CUKURAMBAR Bagimsiz Boliimiin Kat 6.4.3.2.1. BODRUM
Koyu - Bagimsiz Boliimiin Niteligi HelI=®

Sokagi - Arsa Payi 102115 / 935000
MevKi - Cilt No 16

Niteligi ARSA Sahife No 1577

Pafta No Edinme Tarihi 29.03.2024

Ada 16124 Edinme Yevmiye No 9467

Parsel 5 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
(P21 [T ©.350,00 m? Tasinmaz ID 131666535

TOTEM IS GUVENLIGI

SAN. VE TIC. LTD. STi.

EKIPMANLARI INS. TAAH.

Hisse Pay

1

Hisse Payda

3.4.Takyidat Bilgileri

1

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Mudurligi’nden
tarafimizca yapilan basgvurular ve goriismelere ragmen alinamamigstir. Tapu kayit belgeleri QR kodlu
yetki belgesi ile olusturulmus olup 20.12.2024 tarihinde temin edilmis olunan tapu kayit belgeleri,
degerleme galismasinda dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde (Miisterek):

-....KM ne Cevrilmistir. (18.11.2024 tarih, 112548 yevmiye)

-Yoénetim Plani Degisikligi : 00:00:00 (26.07.2024 tarih, 69801 yevmiye)

-Yonetim Plani (16.01.2024 tarih, 4949 yevmiye)

Serhler Hanesinde (Miisterek):
-0.01 TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS GENEL
MUDUR LEHINE 99 YIL SURELI KiRA SERHI VARDIR) (28.04.2022 tarih, 44864 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde (Miisterek):
-Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Miisterek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1/0 dereceden 1300000000.00 TL bedelle
29.03.2024 tarih, 9488 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustr.
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-B1 Blok 404 nolu bagimsiz bdliim: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI BANKASI A.S.
lehine 2/0 dereceden 700000000.00 TL bedelle 27.06.2024 tarih, 17073 yevmiyeli ipotek kaydi
goriimustar.

3.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degderlemesi yapilan taginmazlara ait belgeler ve belge
listesi rapor ekinde verilmigtir.

Degerlemeye konus Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesinde 16124 ada 5 parseldeki
tagsinmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Arsivinden edinilen bilgilere gére Cukurambar
Mabhallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayil parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3) sayil parselde Ozellestirme
Yuksek Kurulunun 25.01.2016 gin ve 2016/06 sayil karari ile 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve
1/1000 o&lcekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandidi, bahsi gecen planla 16124 ada 5 sayili
parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret Alani", 16125 ada 4 sayil
parselin Emsal: 2.25, Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret + Konut Alani" olarak
tanimlandigy;

1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikliginin iptaline yonelik TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan
acllan davada, Danigtay 6. Dairesinin 14.03.2018 gin ve E.2016/5955, K.2018/2203 sayil karari ile
dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar verildigi,

1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB $Sehir
Plancilar Odasi tarafindan agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 giin ve E.2018/1314,
K.2018/6484 sayili karari ile davanin yapi ruhsati bakimindan ehliyet yoniinden reddine, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan siire asimi yoninden reddine karar verildigi, tespit
edilmis olup 1/1000 o6lgekli imar plani 6rnedi yazimiz ekinde iletiimektedir.” denilmektedir.

CANNKAYA (ANKARA) CUKURAMBAR MANALLESI
K
IMAR 16124 ADA 2,34 VE 16125 ADA 2.3 PARSEL I
UYGULAMA [MAR PLANI DEGISIKLIGI v
OLGEX : 171000
0 : 11000
G83TERIM PLAN HOKOMLERI
1. TICANEY AL
----- PLAN DEGISIXLIGI ONAMA SINIRI TICAM ALA
MULKIYET SINIR]
YAPT YAKLASMA SINIRJ
| U TICARET ALANT
view || TICARET-ROSUT ALANI
An1| JEQOLDIIX ONLEMLT ALAN
3 TICARET ALANY VE TICARET
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IMAR PLANI . GUKURAMBAR ']C PARSELASYONPLANNO: 75130
CANKAYA BELEDIVESI GAP NO 31337/A

IMAR ve SEMIRCILIK MOD IRLUGU
APLIKASYON TARIHI /NO :  16/08/2016 / 375

IMAR DURUMU BELGES] EVRAK NO f TARIHI - 69764 109/11/2020
ADA PARSEL Sk ESKI TOPLAM
No No ADA o PARSEL Alan DEGISIKLIKLFR f KARARLAR | NOTLAR -
No m’
16124 5 4350

IMAR DURUMU

Vesaies . KROXIDE —— - KROKIDE
Insaat Cephesi (En Cok) . KROKIDE Keial W ~diun haik) . KROKIDE
B 8l i) :
nsaat Derinligi - YONETMELIK Sagak “aviyesi (Hmax) . KROKIDE (*)
TLCARET ALANI
: KONTROL TARIH|

. 220402020
(OAS 1| JEOLOJIK ONLEMLI ALAN MM H. 1IN,

—_—ey —
PLAN MISOMLER]
1.TICARE™

16123

-4

’uum.AauR KONUT VE DIGER KULLANIMLARN

VVERLEGN PLANI WMARL PROJE LE BELIRLENECEKTIR, BU ALANDA E227

YENGOK SESBEST OUACAKTIR.

ITICARET ALANIVE TICARET-KONUT AUMINDA;

11 SROEK FAZLL ADAP ADAPAREELN MIMAR) PROJEYE GORE BIRUIKTE
..DS‘RME& WALNDE ADAPARSELLER ARASINDA INSAAT ALANI

0151
V4 s

E=2.25
(") Yengok:-SERBEST

VINAR] PROJEYE GORE UYGULAWA YAPILACAK CLUE, STUOYO DAIRE,
OTE. VE REZIDANS KULLANIMLARUNDE EMSAL HARICI OLMRK KAYDL
N DUARAK KULLAMLMAY UZERE MER KATTA RiT RAHCES]

& tum GENE YOLDAN KOT ALACAKLARDIR. SU
TREDE TESIS EDLEBLIR  ARAZI
ERINDE 3 METRELIK KAZL VE DOLGU YAPLASKIR
AKLAGWA SHIRLARI TASINDA MERDNVEN, RAMPA GIRS
VAP YAPLABLIR.
ALANINDA YAFILARIN PROJELENDRILMESIDE "DEPREM
YAPLACAK  BINALAR  HASKINOAXI  YONETNELIK s
ULMALOIR.

LAN QTORARK [MTIYACNI KARSRAYABLNEX ICN, PARSEL
m.ru 5 vE“REEE'( FAZLA YAKLAGMAMAX SARTI ILE EMSAL DEGERINE
L CLMADAN BODRUM KATLAR YER ALTI OTOPARMI CLARAK

ko
5. JWAR PLANT REVIZYON GALISMALARIGA ESAS ANKARA VALILIGH IL AFET

A'L DURUM MUDURLOGINDN 27052016 GON VE 815 SAVILI YADSHNA
ISTINADEN  ONAYLANAX  JEQUDJIK-JEGTERNIK FAPCRUNGA
BELATILEN HUSUSLAR DIKMATE ALINACAKTIR. JECLOAK AGIOAN ONLEW
GEREXTIREN YERIEGIME ONLEMU ALANLARDA GEREXL ONLEMLER
AUNMADAN UYCULAVA YAPILAMAZ TOM YAPLARDA AYRINTLI ZEMN
ETUCU YAPLMADAN YAPI RUFSATI VERLNEZ
310 PLANLANA ALANI ETIMESCUT HAVAALANI MAKLA PLANMIN 932 M. VE
1006 M. NANA KOTLARI ARASNOW KALDIGINDAN, ALAN UZEAINDE INGAAT,
TESIS VE BINA YAPIMINN TALEP EDULVES| HAUNDE MILLL SAVUNNA
BAKANUGINDAN GORLS ALINACAZTIR.
311- 2565 SAYIL ASQ’.EH. YASAY. BOLGELER VE GUvENLIK SCLGELERI
KANUNUNA A
312 BY AN HOKDMLERIDE SELIRTILMEVEN HUSUSLARDA, 5194 SAYILI
IMAR KANUNU VE ILGLI YONETMELIC #OKDVLERIE VE LGIU DIGER
WEVZUAT HUKUMLERINE U

—1/1500 ==—3x

E

() 7223 SAYLI KANUNUN 1. MADDESI ILE 3194 SAYIL VAR KALUNLNA
EFLENEN GEGICH 20 MADOE DMWATE ALINACAKTIR

. I‘
ANY '?l}s
’ :

IMAR DUR. BURO SOR V/* HoaR vag;w{clm.b

ACAY 3
0kan¢ALI$KAN S Blanici : ‘lunvn{\'EKlM
WSI " “einasendile)
(& SR

[ e TS X
’ A mar Yonatmel?l §5-(15), maddesine gare Ruhsal taleplerinde sLnulacak enayh Imar Durum Belgesinin ge

fN;{}i plan ve mevzuatia herhangi bir degisiklik oimadikga devam eder.
B-  Apikasyonsuz Imar Curumy Be&gesa ile Pro|e onayx yapllamaz,
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) 2
S PARSELASYONPLANNO - 75130

e e
CANKAYA BELEDIYESI GAPNO 31338/A
IMAR ve SEHIRCILIK MUDURLUGU

«YIL

[MAR PLANI:  GUKURAMBAR

APLIKASYON TARIHI /NO 1610612016 /375 IMAR DURUMU BELGESI EVRAK NO/ TARIHI : 69765/ 08/11/2020
T ESKI TOPLAM
o o oane | PARSEL Alan DEGISIKLIKLER / KARARLAR / NOTLAR
o No m’
16125 4 7428,93

iMAR DURUMU
Yola Mesafesi - KROKIDE

|n§a;[ tarz X KROI’;'DE
Ingaat Cephesi (En Gok) . KROKIDE Kat adedi(odrum harig) - KROKIDE
nsaat Derinligi - YONETMELIK Sagak seviyesi (Hmax) - KROKIDE (%)
TICARET + KONUT ALANI
KONTROL TARIHI
23.14).2020
WM. 4 st IN
%
25 (| 2010
—

AN £ 1 60 KDVUT ALANS MAGON! GEQMEMEX
YAPLABNLIS. KALAN EMSAL SADECE ZEIAN KAT VE 1
TICARET ALANY GLARAK XULLANUARA 2 KOOT
LLANMAARIN YERLESA PLANY MMAHI PROJE LE

A ERUGTE
FROELENIFAMES WA NDE AINPARSELLER ARASINDA 1GAAT AL
TRANSFES VAPLABLR

32 TOPLAM NSART ALARS ASAMAMAY KOFULL LE MIMARS PROVESINE
UG, DEGSI YURSDMUN VE NTIUKTE SLOKLAR YALABKR

13K uc—mcmmwwu‘mmw

7T ARALARE VE BODSUM MATLAR LE CRTAK RLANLAK
ESLDIR

FROEVE GORE LYGULAMA YAPLACAX OLLP, ETUDYO

13 DTEL VE AEZDANS KULLANNUARINDS EMSAL HARKC
YAYD) LE DRTAK ALAN O ARAK KLULANLMAX (Z0RE HER
i S VAPLASILIA

-X

R

TRELM KAZI VE DOLGU YARILABLIR
SRIRLAR) CIFNDA WERDNEN, RANPA, IR

VAR YAELABLIR

ALANNDA YAPLARN PROJELENDIRI MESINDE "DEFREN
= YAPLACAS BNALAR HAKONDAX] YORETMELKC

A LYULMALSR

.uu\ O OPARK I TIYAC N KARSILAYABILUEX IGN,

v. S VETREDEN FAZLA unwsm‘x LE ENGAL

—

DIAY,NJ EELIRTLEN HUSUSLAR DIKKATE Uu.um JEOLOMK
ACIIR OMLEM GEREXTIREN YERUESWE ONLEM. | ALANLARDA GEREX |
CALEMLER ALNMJADAN UYGULAMA YAPYLAMAL. TUM TAPILARDA
AYRINTL ZEMN ETUD0 YAPIMAAN YAR RUNSAT) VERIVEZ

3 10- FLANUAUA ALANT ETIMESGUT HAVAALAN MANGA PLANINI £93 1)

—1/1600

VE 1005 M. WANA KITLAR: ARAS E KA DISROAN, ALK (ZERN0E
INGAAT, TESIS VE BiNA YAPIVININ TACED EDLVES] aLINDE Wit
SANNYA BAKANUSINDAN GORL

AUNACHTR.
a1 28 Avusmuvw GELER VE GLVENLIY. BOCGELER]
12 PN mmvux BELRTILMEYEN HUSUSLARDA 113
SAYL) IMAR FANUNY VE LU YORETMELIX HIWLMLERINE VE LU
DGER WENZUAT HOAIVLERINE UNULACACTIR

F 7223 SAVILI KAYUNUN 13 MADCES! LE 315¢ SAVL AR KANJNIINA
EXLENEN GEGICI 26 MADCE DIKKATE AURACAXTIR:

| JEOLOMK ONLENLI LA

\ ; "}"

‘ HAZIRLAYAN IMAR DUR. BURO SOR. \V * MAR VE $EHRGUK »@ \
i‘ 24.44.2020 1 {
Funda GULEG YAGCIOGLU AN  ? \" f

»
gu]ll!\'[l_KlN a2 Z
un} oMV

it Plancisi / Thir Plancisi

‘-':—;;::ﬁ’
A- Imar Yone(mehgl 55{15) maddesme gore Ruhsat lseplerlnde sunulacak cnayv i3 | 1
llma(puvum Belge. Teceiligi plan ve herhangi bir degisikik c ga devam eder.
B-  Aplkasyonsuz imar Dwumu Belges« ile Proje onayl yapdamaz
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3.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi tzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin
degerini dogrudan ve onemli oOlgclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikimleri sakhdir.“ belirtiimis olup degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde bulunan ipotekler
nedeniyle GYO portfdyine alinamayacagl kanaatine variimigtir. Ancak degerleme konusu
tasinmazlarin satis agsamasinda lzerinde yer alan ipoteklerin fekki sonrasinda degerleme raporunun
yenilenmesi dnerilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde asagida bilgileri verilen ipotek kayitlari mevcuttur.

-Miisterek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1/0 dereceden 1300000000.00 TL bedelle
29.03.2024 tarih, 9488 yevmiyeli ipotek kaydi gérllmustir.

-B1 Blok 404 nolu bagimsiz béliim: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI BANKASI A.S.
lehine 2/0 dereceden 700000000.00 TL bedelle 27.06.2024 tarih, 17073 yevmiyeli ipotek kaydi
gOrulmustar.

3.7.Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.$. mulkiyetinde iken 29.03.2024

tarihinde TOTEM IS GUVENLIGI EKIPMANLARI INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET LIMITED

SIRKETI’ne satis isleminden tescil edilmistir.

Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06
sayili karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen “Yapilagsma
kosullarini belirleyen 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar plani iptal edilmis olup, 1/1000 olcekli
planin bu iptal kararindan etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi'nden temin
edilen 22.12.2021 tarih ve E-53849070-115.01.06-266874 sayil yazidan anlasiimaktadir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06
sayili karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘“Yapilagsma
kosullarini belirleyen 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar plani iptal edilmis olup, 1/1000 &lcekli
planin bu iptal kararindan etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi’'nden temin
edilen 07.09.2021 tarih, E-53849070-115.01.06-172545 sayil yazidan anlagiimaktadir.

3.9. Gayrimenkul i¢in Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara
Dair Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda yer alan yapi tatil tutanagi, mahkeme
kararlari, mimari proje, yapi ruhsati, vb. belgeler tespit edilmistir. Asagida detayli olarak verilen
kararlarin belgeleri ekte yer almaktadir.

Danigtay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Degerlemeye konu olan
tasinmaz alanlarina yénelik 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiksek Kurulunun 08.02.2011 tarihli, 2011/08 sayili
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karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri oldugu ileri surulerek iptali
ve yuritmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmigtir.

Ozellestirme Yiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayili karariyla onaylanan 30.01.2016
tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilagsma kosullarini belirleyen 1/5000 6lgekli Nazim
imar Plani degisikligi ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi birlikte onaylanmistir.

Danigtay 6. Daire’sinin, 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK'nin 25.01.2016 tarih
onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali ve ylUrtitmenin; aktarimi yapilan
kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve kararda belirtilen gerekgelerin geregi
gibi yerine getiriimedigi belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk
bulunmadigi belirtilerek dava konusu iglemin yirttilmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 sayili yeni yapi ruhsatlari diizenlenmistir.
23.03.2017 tarihli Yapi Tatil Zapti; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih E:2016/5955 sayili kararina
yonelik insaatin devam etmemesine yoénelik karara istinaden yapi tatil zapti tutulmustur.

12.01.2018 tarihli mihudr fekki ve muhirleme tutanaklari; s6z konusu ingaatlarin mahallinde tekrar
yapilan kontrollerde ise ingaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle mihur fekki ve mihdrleme
dizenlenmistir.

01.03.2018 tarih ve E.3148 sayili gorus yazisina gore; 1/5000’lik plan iptal edilmis olsa bile, 1/1000’lik
plan idaresince ilga edilmedikgce veya yargi karari ile iptal edilmedikge vyurirlikte kalacagi
belirtiimektedir.

05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayili yazida; Danigtay 6. Dairesinin 07.11.2016 sayil
kararinin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000 dlgekli uygulama imar planin
dava konusu vyapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina dayandirilarak bu insaatin
durdurulmasinin yerinde olmadigi ve islemlerin yeniden degerlendirme ve kaldiriimasi talep edilmistir.
14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayili yazida ise; Danistay kararinin yalnizca 1/5000’lik plana iliskin
oldugunun séz konusu kararin 1/1000 olgekli Uygulama imar Planinin degisikligini ve plana
dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama imar Planinin
kendiliginden yurirlukten kalkmamasi sebebiyle insaat faaliyetine devam etmesinde hukuki agidan
herhangi bir sakinca olmadiginin ve mihdurlerin fek edilmesi istenmistir.

16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayili Tutanak’ a gdre; 23.03.2017
tarihindeki yapi tatil zabitlari ve muahirleme tutanaklari ile buna istinaden dizenlenen 12.01.2018
tarinli mahdr fekki tutanaklari ve muhirleme tutanaklari iptal edilmesi hususunda is bu tutanak
taraflarca tanzim ve imza edilmistir.

22.03.2018 tarihli ve E18120 sayili yazi da 23.03.2017 tarihindeki yap tatil zabitlari ve muhurleme
tutanaklar ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018 tarihli mihar fekki tutanaklari ve mihirleme
tutanaklar iptal edilmistir.

Danigtay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 sayili ara kararina gore; yiritmenin durdurulmasi
isteminin davali idarenin savunmasi ve ara karari cevabi alindiktan veya yasal savunma ve ara
kararina cevap verme suresi gectikten sonra incelenmesine oy birligiyle karar verilmistir.

ADA / PARSEL

(BLOK) VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI
16124/ 5 (B1) YENI YAPI 7.12.2016 530/16-B1 OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B2) YENI YAPI 7.12.2016 530/16-B2 OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B1) iSIM DEGISIKLIGI  24.07.2020 43/20-B1 OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B2) iSIM DEGISIKLIGI  24.07.2020 43/20-B1 OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B1) TADILAT 20.04.2021 23/21-B1 OFIS VE ISYERI
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ADA(B{ f QE)SEL VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI

16124 / 5 (B2) TADILAT 20.04.2021 23/21-B2 TOPLANTI/COK AMACLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B1) isiM DEGISIKLIGI 2.09.2021 67/21-B1 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) isiM DEGISIKLIGI 3.09.2021 67/21-B2 TOPLANTI/COK AMACLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI
16124 /5 (B1) TADILAT 25.10.2023 84/23-B1 OTEL - OFIS VE ISYERI

16124 / 5 (B2) TADILAT 25.10.2023 84/23-B2 TOPLANTI/GOK AMAGLI SALONLAR - OFiS VE ISYERI
16124 /5 (B1) *YKIB 4.11.2024 371 OTEL - OFiS VE ISYERI

16124 / 5 (B2) *YKIiB 4.11.2024 372 TOPLANTI/GOK AMAGLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI

3.10. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsihgi insaat S6zlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olusan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve giincel bagimsiz
bolimler tapuya tescil edilmis olup B1 ve B2 bloklari kat milkiyeti tesisi kurulmustur. Detayli tablo
rapor ekinde verilmistir.

Adﬁ(\éll;%sel Verilis Amaci Kapsami Unite Sayisi Unit(:nﬁ)lanl Ortak Alan (M?)
16124 /5 (B1) Yeni Yapi 7.12.2016 ___ 530/16-B1 Ofis Ve Isyeri 475 32.284,76 51.180,52 83.465,28
16124 /5 (B2) Yeni Yapi 7.12.2016 __ 530/16-B2 Ofis Ve Isyeri 30 8.423,66 14.379,05 22.802,71
16124 /5 (B1) isim Degisikligi 24.07.2020 ___ 43/20-B1 Ofis Ve Igyeri 475 32.284,76 51.180,52 83.465,28
16124 /5 (B2) Isim Degisikligi 24.07.2020 ___ 43/20-B1 Ofis Ve Igyeri 30 8.423,66 14.379,05 22.802,71
16124 /5 (B1) Tadilat 20.04.2021 __ 23/21-B1 Ofis Ve Igyeri 461 32.635,02 51.584,83 84.219,85
Toplant/Cok
16124/ 5 (B2) Tadilat 20.04.2021  23/21-B2  Amagh Salonlar - 26 11.537,56 15.633,94 27.171,50
Ofis Ve Isyeri
16124 /5 (B1) Isim Degisikligi 2.09.2021 67/21-B1 Ofis Ve Igyeri 461 32.635,02 51.584,83 84.219,85
. Toplant/Cok
16124/ 5 (B2) isim Degisikligi 3.09.2021 67/21-82  Amagh Salonlar - 26 11.537,56 15.633,94 27.171,50
Ofis Ve Isyeri
161245 (B1) Tadilat 25102023  84/23-B1 O‘e'i;gr'is LE 405 34.945,27 50.287,39 85.232,66
Toplant/Cok
16124/ 5 (B2) Tadilat 2510.2023  84/23-B2  Amagh Salonlar - 30 10.655,56 14.467,27 25.122,83
Ofis Ve Isyeri
16124 /5 (B1) *Ykib 4.11.2024 371 O‘e'i;gr'is e 405 34.945,27 50.287,39 85.232,66
Toplant/Cok
16124/ 5 (B2) *Ykib 4.11.2024 372 Amagli Salonlar - 30 10.655,56 14.467,27 25.122,83
Ofis Ve Isyeri

*Y.K.I.B.: Yapi Kullanma izin Belgesi

3.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Huzur Mah. 1108 Cad. G Blok Sitesi Dogan Kent
Sitesi Blok No 6G i¢ Kapi No 12 Cankaya ANKARA adresinde yer alan Grup Yapi Denetim Tic. Ltd.
Sti. tarafindan yapilmaktadir.
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3.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlardan B1-404 bagimsiz bélim numarali tagsinmazin deger
tespiti icin “Maliyet Yaklagsimi”; B1-404 bagimsiz bélumin shell&core vaziyetinde projenin net buguinki
degerinin tespitinde ise “Gelirlerin indirgenmesi (indirgenmis Nakit Akis Tablosu); B2-30 bagimsiz
bélim numarali taginmazin deger tespiti igin ise buglin satilmasi halindeki hasilat degerinin tespitinde
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir. Calisma yapilan tim yontemlerde de tasinmazlarin
yasal izinleri alinmis tapuda tescili yapilmis mimari projeye gore degerlendirilmistir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri;
e B1 BLOK: Numarasi: Y22066F3F267E -- Verilis Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: B
e B2 BLOK: Numarasi: Y24069CCF15F7 -- Verilis Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: B
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankara ili

Ankara Turkiye'nin bagkenti olan sehirdir.
Cografi olarak Turkiye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Ankara'nin 13 Ekim
1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan
sehir hizla gelismis ve Turkiye'nin ikinci
en kalabalik ili olmustur. Turkiye
Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarrm ve hayvanciliga dayanan ilin

topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir.

Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhgi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska
illerden buylk bir nifus géglnl tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugsundan giinimdize, nifusu Ulke
nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun yaklasik dortte tGgl hizmet sektort olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda
galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Ginimuzde ise en ¢ok
savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapiimaktadir.

Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ikinci ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi
orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu
is gucunu olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasilir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagdi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden
ginimize dek pek c¢ok medeniyeti barindirmigtir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler, Galatlar,
Romalilar, Bizanslilar, Selguklu Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Turkiye Cumhuriyeti, il topraklarini
kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarin ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve
Frigyalilarin bagkenti Gordion, il sinirlari icinde yer alir. Yildinnm Bayezid'in Timurlenk'e yenik dustigu
Ankara Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Turk Kurtulus Savasi'nin dénim noktasi olan Sakarya
Muharebesi Polatli yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir digindaki il topraklarinin blaylk kismi tahil tarlalariyla kapli
platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal glizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence
amagh kullanima sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya ¢apinda bilinir,
armudu, cigdemi, yerel yemeklerden Ankara tavasi ve Kizilcahamam ve Beypazari'nin maden suyu
ise Ulke ¢apinda taninir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Ankara Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2023 5.803.482 2.860.361 2.943.121
2022 5.782.285 2.856.479 2.925.806
2021 5.747.325 2.843.409 2.903.916
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
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4.1.3. Gankaya ilgesi

& 1= Cankaya, Ankara ilinin bir ilgesi. Ankara ilinin
;-"K->'" r /\_J/' '\] orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent
s - — olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi
= e \-.,-“‘-v\._‘ durumuna gelmigtir. 2024 yili nufus verilerine
A{/‘l' i _f/ | gére Ankara ilinin birinci, Tiirkiye'nin ise en
K~ ) blyUk ikinci ilgesi konumundadir.
4 >

\h & '\ Tarkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak
\ \ A nafusu pek c¢ok ilden daha fazladir. Gun iginde

g ‘.\' | iki milyona kadar gikabilmektedir.
: 2
_al [~ Vg 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge énemli bir
S~ "“\-\ //‘J e | egditim kentidir. Turkiye Cumhuriyeti Sanayi Ve
- ‘.-\/‘-_ . 3

Teknoloji Bakanhginin yaptigi arastirmaya gore
Tarkiye'nin en gelismis 2. ilgesi segilmistir.

\\_‘. /'w(

Cankaya, ic Anadolu Bolgesi'nin
kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Bolimi'nde yer alir. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine
Ankara iline bagli Mamak ve Altindag, giineyinde Gdlbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur.

Cankaya, Orta Anadolu'nun duzlikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik
kentin merkezinde kuglik bir ada niteligindedir. Bu adayi yuUkseltiler gevreler, ortada bir g¢anak
birakirlar. Eskiden bataklik olan bu canak, Cumhuriyet doneminde kurutularak yerlesime aciimistir.

4.2.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2024 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomide agirlikh olarak enflasyon ve buna karsi énlemler
gindeme gelmigtir. Enflasyonu &énlemek icin merkez bankalarinin para politikalarini siki tutmaya
devam ettikleri g6zlenmistir. Ancak Ugincl ceyrek itibariyla, blyime ve istihdam ile ilgili yasanan
sorunlarin artmasi, ekonomileri tedirgin etmeye baslamistir. Enflasyonda saglanan kontrol, parasal
gevseme adimlarinin hayata geciriimesi i¢cin zemin olusturmustur. Dinyanin 6nde gelen merkez
bankalari blyume ve istihdam ile enflasyon dengesini kurmak ve zamaninda gevsemeye gecmek igin
istekli gorinmektedir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime ¥il ici Ortalama
Iyomn TL) TL) milyon Dolar Dolar) { Kur (Dolar/TL)

20138 3.758.773 46,167 797124 9.792 3,00 4,72

2019 4.317.787 52.316 760,355 9.213 0,90 568

2020 5.048.567 60.541 T7r.092 8599 1,90 7,04

2021 7.256.142 85.759 807924 9.549 11,40 898

2022 15.011.778 176.654 905.814 10,659 5,50 16,57

2023 26.545.722 310,940 1.130.009 13.236 510 2349

2024* 9.949 792 308,158 250 3229

kaynak: TUIK 2024 yobi 2, Ceyrek verisidir
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Fed (ABD Merkez Bankasi) uyguladidi para politikalari ile ABD ekonomisinde “yumusak inig”
senaryosunu hayata gecirmis gorinmektedir. Piyasa bu yil iginde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylil ayinda yapilacak Fed toplantisinda blyilk olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve bliyiime konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik secimleri ve buna bagh olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farklilastirma potansiyeline de sahiptir. Trump'un baskan segilmesi durumunda
yogun bir korumacilik ve ABD iginde vergi indirimine gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin
yonini degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi Fed’in uygulayacadi para politikalari
acisindan kritik bir éneme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile daha alisagelmis maliye
politikalarinin uygulanmasi durumunda kiresel sermaye akimlarinin artisi ve risk istahinin yikseldigi
bir siire¢ yasanabilir.

Oretim Yontemiyle Insaat Sektoriintin Cari Fiyatiarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - [Yillik Bazda)

s 2006 007 e 008 e m wn 3 M a5 0% an M3 2019 00 a1 ez a3 a4t

Yaak TUK B 2 Oocedi Cooerre G Dedigim (%) ) Sehale Poy (%)
M ph 2 Coyrek verivle

ECB (Avrupa Merkez Bankasi)
cephesinde ise Euro Bodlgesinde gorilen
ne biyume sorunlari ve ekonomik durgunluk ile
mucadele etmektedir. Genel ekonomik yapi
e icinde durgunluk enflasyondan daha énemli bir
~ _— —" \ hal almaya baslamigtir. Bu nedenle Haziran
‘ ayinda faiz indirimine gitmis sureci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi
AB ekonomisinin énemli itici giici konumundaki
Ulkelerde yagsanan ekonomik sorunlar diger birlik
Ulkelerinde de goérilmeye baslanmistir. Yilin
ikinci yarisi itibariyla ECB daha hizli bir parasal
gevseme politikasina yOnelik mesajlar vermeye
baslamistir. Uzakdogu'’da durum biraz daha
farkll gorinmektedir. Ozellikle Cin Merkez
Bankas! sorun yasanan insaat ve gayrimenkul
sektorini desteklemek igin ciddi bir caba sarf
ederken diger yandan alisilagelmisin altinda
Wav Han Haz Han olan blylime rakamlarini iyilestirmeye
calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli
deger kaybi yasayan para  birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un
(Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakhdini azaltmak i¢cin mart ayinda faiz
artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip bir
sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar giclendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disirmek icin mali politikada normallesme slrecini tesvik
etmek olarak agiklanmistir.

0

2131
scy 1355 1925 1958 WM b
» TR AL 174 s 178

ol
Dok Subat  Man  Nean  Mays  Hasnn Temmwe Absics Byl Bin Ko Aalk

Kaynaie TUlK *Bir boceli e gire dajiim
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Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirimi

nedeniyle yikselmesi kiresel ckonomide carry

trade (tagima fonlamasi ticareti) dalgalanmasina « z 3
neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip : 7
diger Ulke para birimleri ve finansal varliklarina *
yatinm yapan fonlarin yarattigi dalgalanma
dinyadaki varlk fiyatlarini negatif etkilemistir.
Ancak BOJ’un faiz artirmina devam edecegine
dair verdigi mesajlar kiresel ekonomide bir risk T TR L
unsuru olusturmaktadir. w32l

Gelismekte olan (lkelerde ise kiresel e
enflasyonun (zerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte dis
kaynaga ulasma maliyeti, ekonomiler icin risk
olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan
Ulkelerde kendi iclerinde farkh  ekonomi

politikalari uygulayarak hem ic hem de dis E5E535Eyifarc5:335EF5Fs5
kaynakh sorunlarini ¢bzme ugrasisi igine ®oouwn Masom B amonouk
girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve R - .

enflasyonu o6nleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde biyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmigtir.

Yilin son ceyregine dogru
daha yodun yasanmasi beklenen
parasal gevseme egilimi gelismekte
olan Ulkeler acisindan pozitif
degerlendirilebilir. Bu yolla artacak
portfoy girisleri ve sicak para kismi
olarak bu tip Ulkelerin kaynak
ihtiyaclarini daha ucuza
karsilamasini saglayacaktir.

Ceyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%)

2024 yihnin dokuz aylk
bdlimi gectigimiz seneden gelen
Kol - . jeopolitik risklerin  zaman zaman
daha da arttigi bir stre¢ olmustur.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak
Ceyrek Bazda Buyume (%) onemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi suregleri
etkileyen jeopolitik risklerin artmasi
da kiresel goOrinimi olumsuz
etkilemeye devam etmistir.
Siregelen Ukrayna-Rusya savasi
diger yandan Ortadogu’da yasanan

o
(ve]]
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421
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n
(€77)
(777)
0
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(€75}
(e
(124
(224

olumsuz gelismeler, savasgin

S s s S s s SsENNNN@mmaass=s yayllmasi, bagta emtia fiyatlarn
Pl N " - ANMoE - N ow - AN T - AN

Lo eLLDEO U Uzerinden olmak kaydiyla,

Kaynak: T0iK A q .
= uluslararasi ticareti de negatif

etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da ciddi bir olumsuzluga isaret
eden savaslar ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.
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Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un Gglincu ¢eyreginde duraksarken,
Ulkeler bazinda ayrigsma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direngli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilango verileri, kiresel biylimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde gorilen hizli deger kazanci nedeniyle kuresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemigtir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bagl merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylal ayr sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk istahi bir miktar toparlanmigtir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lizere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler enerii fiyatlari izerinde artis yoniindeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim [%) Mallyet Gruplanna Gore Dedgisim

AGUSTOS Endeks Aralik ayina glre Ay 3ya gére AGUSTOS Endeds (Ingaat) Malzeme {[ngaat) 1500k (ingaat)

2020 216 13 13 2039 216 207 37

201 £ 28 42 2021 n 3ns n9

2022 667 65 " 2022 667 T4 531

2023 1.110 54 &6 2023 1110 1.1 1.132

2024 15712 kLl 42 2024 15712 1.487 1.775
Kaynaic TOIK Kamaic TUX

Turkiye ekonomisi 2024'Un ikinci geyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektér tiiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda bliyimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilhiklandiriimis GSYH 2024'in ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde
2024'Un Uguncu geyregine yonelik 6ncl veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin surdigune isaret

etmektedir.
ingaat Sektirl - Milll Gelir Blylme Rakamlar
Kargilagtirmas: (%)
L LI T O A P I N B O O < T I 1|
Eapnake TUIE B sipdgine g [ It Sk Balbytierss Cieaimi %)
A4 ph I Coyrek wersidn,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A I
2024 yilinin ikinci geyreginde birincil

ofis kiralan 42 ABD Dolari olarak

kaydedilirken gegen  yilin  ayni — T =
ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 ' :
oraninda artis gOstermistir.  Ayni

TICARI PIYASA ANALIZzi

zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla et :‘j_

1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi ' ‘ -
enflasyonu olan %71,60'in Uzerinde bir ioptn el ey g
ylikselis géstermistir. Son sekiz yilin en s s

yuksek seviyesine ylkselen birincil ofis
kiralari en son 2016 yilinda bu seviyede kaydedilmisti.

2024 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz bazi, ofislerin ofis alanlarinin bir kisminin
fonksiyon degistirmesi sebebiyle 7,12 milyon m?ye dismuistir. Yilin ilk geyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplami ise 90.721 m? iken, ikinci geyrekte 47.876 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk
yarisinda gerceklesen kiralama islemi toplami 138.597 m#ye ulagmigtir. Bir dnceki yilin ayni dénemine
kiyasla ise metrekare bazinda %32,9 artis yasanirken, adet bazinda %19,4 disis kaydedilmistir.
insaat maliyetlerindeki artis nedeniyle ofis arzina yeni yatirimlar yapilmamasi ve talebin yiiksek
seyretmesi, birincil kiralar (izerinde yukari yonlii baskinin devam etmesine yol agmaktadir. ilk yariyilda,
metrekare bazinda anlagmalarin, %48,5'i Merkezi is Alani'nda (MiA) gergeklesmis olup bir énceki yilin
ayni dénemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %23,2’si Anadolu yakasinda,
%28,3’U ise Avrupa yakasinda gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla sadece Anadolu
yakasindaki islemlerde %37 oraninda disus yasanmistir. Ayrica, 2024 yilinin ilk yarisinda bosluk
orani %10,89'dan %10,30’a disis kaydetmistir. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. Nitelikli A sinifi ofislere olan talebin artmasiyla birlikte, MiA'da bosluk oranlari dnemli
Olclide azalmistir. Bosluk oranlarindaki bu diists ve sinirli arz, ABD$ bazinda birincil kiralarin bu
ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %13,5 oraninda artmasina yol agmistir. Orta vadede
sinirli arz ve yuksek talep sebebiyle yikselen birincil kiralara bagli olarak orta-uzun vadede 6zellikle
MiA'daki talebin yavaslamasi ve birincil kira oranlarindaki yukari yénlii baskinin azalmasi
beklenmektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1009
=
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2024 Yih 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir dnceki ¢eyrege gdre dusius yasadi.
istanbul genelinde bu geyrekte gergeklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2 , bir énceki ceyrege
gére %49,3, bir onceki yihn ayni dénemine gbre ise %27,75 dusus gosterdi. Turkiye Ticari
Gayrimenkul Endeksi 2024 Eylul sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen
senenin ayni ayina oranla 209,28 puan artis gosterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.
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2024 yilinin Ocak-Temmuz déneminde Tiirkiye'ye gelen 29 milyon yabanci turistin %36,2'si istanbul'a,
%29,3'ii Antalya'ya, %6,6'si Mugla'ya gelmistir. Bu (g ili %3,1 ve %1,3'lik paylar ile izmir ve Ankara
izlemistir. Gelen turist sayilari bir énceki yilin ayni dénemi ile karsilastinildiginda gelen yabanci turist
sayisinda %8,21 artis gorilmustir. 2024 yih Ocak- Temmuz ayi itibariyla Turkiye genelinde isletme
belgeli tesislerin yatak doluluk orani %71,09'dur.

TURISTIK ISLETMELER PiYASA ANALIZI
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulagim akslarina yakin konumda yer almalar
4.3.2. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- B1 Blok 404 no.lu bagimsiz boliim Gzerinde ipotek kayitlarinin bulunmasi

- Otel'in shell&core vaziyette olup, fit-out islemleri gerceklestiriime ihtiyacinin bulunmasi

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldiyi 16124 ada 5 parsel 9.350 m? yluz Olcume sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmistir.

B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak Uzere toplam 35 katlidir. Blokta giincel kat irtifaki
projesine gore 405 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi otel, 401 adedi ofis diger 3
adedi dukkan niteliklidir.

B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 11 kathdir. Blokta glincel kat irtifaki projesine goére
30 adet bagimsiz bélum bulunmakta olup 7 adedi dikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagcli
Salon niteliklidir.

4.4.1. Proje Bilgileri:

16124 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

R " KENDINE AiT ORTAK TOPLAM iNSAAT

NITELIK ADET  BRUT ALANI (m?) ALANI (m?) ALANI ()

OFisS 423 35.072,83 20.961,97 56.034,80

DUKKAN 10 2.135,51 987,49 3.123,00

OTEL 1 6.613,84 1.131,36 7.745,20

GOK AMAGLI SALON 1 2.187,91 916,09 3.104,00

ORTAK ALAN 0 - - 40.348,49
TOPLAM 435 46.010,09 23.996,91 110.355,49
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4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz mevcut durum itibariyle mimari projesine uygun inga edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin

belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan B2-30 bagdimsiz bolim numarall tagsinmaz, 5. ve 6. bodrum kat,
¢ok amach salon, olarak B1-404 bagimsiz bolim numaral tasinmaz 6. 4. 3. 2. ve 1. bodrum katlari
otel nitelikli olup Shell&Core seklindedir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-42 Rapor Tarihi: 23.12.2024

*GIZLIDIR
29



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 5

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI




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

1 t ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S l

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z éniinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa de@erlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasim emsal karsilastirma yoéntemidir. Bu degerleme yénteminde boélgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

- Secilen kargilastirlabilir 6érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir ydntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde 6l¢cit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulagsmak icin; bagimsiz bélimlerin mevcut
durumu maliyet yéntemi ve pazar yaklasimi (Emsal Karsilastirma) yontemlerine gore belirlenmistir.
Mevcut kat mulkiyeti kurulan B2 blokta yer alan 30 badimsiz bdlim numaral tasinmazin bugin
satilmasi halindeki degeri “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore belirlenmistir. Mevcut kat
mulkiyeti kurulan B1 blokta yer alan 404 bagimsiz bélim numarali taginmaz igin maliyet yaklasimi ve
net bugiinkii degeri igin Gelirlerin indirgenmesi (indirgenmis Nakit Akis Tablosu) yaklagimi
kullaniimigtir.
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Konu tasinmazdan B1 blok da yer alan 404 bagimsiz bélim numarali otel nitelikli taginmazin yapi
kullanma izin belgesi aldigi ve yerinde yapilan incelemelerinde ise taginmazin Shel&Core seklinde
oldugu tespit edilmig olup bu veriler iIsiginda maliyet yontemi ile dederi hesaplanmigtir.

5.3.1. Maliyet Yontemi

5.3.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

P P TrT T Satisa Esas
Emsal Agiklama IIg|I|_II_(e|I§;/fIg:rum- Yuzolgumu Sat|§TI|3_eger| Birim Deger
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, 7.500,00 m? yuzolgclime sahip oldugu
beyan edilen, Ticaret imarli, KAKS:2.00, Emlak Ofisi
Emsal 1 Yencgok: 18 kat yapilasma sartlarina sahip 65,00 5.250.000,00 80.769,23

arsanin 65,00 m? hissesi 5.250.000,00 ¢ ° (312)5000686

bedelle emlak ofisinden satiliktir. Pazarlik payi

bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

yer alan, 10.295,00 m? yiizélgime sahip oldugu

beyan edilen, Ticaret imarl, KAKS:1.50, Emlak Ofisi

Yengok: 18 kat yapilasma sartlarina sahip arsa 0 (212) 325 28 00

710.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden

satiliktir. Pazarlik payi1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

yer alan, 1.155,00 m? yiz6lgime sahip oldugu

beyan edilen, Ticaret-Konut imarli, KAKS 1.50 Emlak Ofisi

Yengok: 15 kat yapilasma sartlarina sahip arsa 0 (542) 426 65 69

55.750.000,00 % bedelle emlak ofisinden

satiliktir. Pazarlik payi1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

yer alan,375,00 m? yizolgime sahip oldugu

beyan edilen, Konut imarli, KAKS:1.00, Yencgok: Emlak Ofisi

5 kat yapllasma sartlarina sahip arsanin 0 (312) 23515 17

16.800.000,00 % bedelle emlak ofisinden

satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

yer alan, 1.000,00 m? yiz6lgiime sahip oldugu

beyan edilen, Turizm-Ticaret imarli, KAKS:1.00, Emlak Ofisi

Yengok: 15 kat yapilasma sartlarina sahip arsa 0 (530) 798 64 36

50.000.000,00 % bedelle emlak ofisinden

satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Bolge emlakgisi ile yapilan goérismede konu tasinmazin bulundugu bdlgede

Gorus 1 yiksek kat imarli, emsal 2.00-2.30 imarl arsalarin 67.000-70.0000-TL/m? birim
fiyattan satis gérebileceg@i beyani alinmistir.
Bolge emlakgisi ile yapilan goérismede konu tasinmazin bulundugu bdlgede

Gorus 2 yiksek kat imarli, emsal 2.00-2.30 imarl arsalarin 60.000-65.000-TL/m? birim
fiyattan satis gérebileceg@i beyani alinmistir.

Emsal 2 10.295,00 710.000.000,00 68.965,52

Emsal 3 1.155,00 55.750.000,00 48.268,40

Emsal 4 375,00 16.800.000,00 44.800,00

Emsal 5 1.000,00 50.000.000,00 50.000,00

Emlak Ofisi
0 (536) 747 70 77

Emlak Ofisi
0 (505) 314 03 76

Degerleme konusu tasinmazlar igcin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 44.800,00 TL/m? — 80.769,23 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Bagliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Yiizélgiimii (m?) 65,00 10.295,00 1.155,00 375,00 1.000,00
istenen Satig Fiyati (TL) 5.250.000,00 710.000.000,00  55.750.000,00  16.800.000,00  50.000.000,00
Istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 80.769,23 68.965,52 48.268,40 44.800,00 50.000,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% 0% 0% -5% 0%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 5% 20% 30% 10%
Miilkiyet Hakki Diizeltme Katsayisi 20% 10% 20% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% 10% 30% 30% 30%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 80.769,23 82.758,62 79.642,86 67.200,00 67.500,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m? 75.574,14
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Emsal diizeltme tablosuna ve bélge emlak uzmanlarinda alinan gorislere istinaden degerleme konusu
tasinmazin arsa pay! birim m? degeri 75.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel (*) Arsa Alani, m*>  Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL
16124 ada 5 parsel 1.021,15 75.000,00 76.586.250,00
Toplam Arsa Degeri 76.586.250,00

(*) (B1-404 bagimsiz béliim numarall tasinmazin arsa payina gére hesaplanmistir.)

5.3.3. Maliyet Yontemine Goére Deger Analizi (B1-404 B.B. No.lu Taginmaz)

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore vyuklenici sdzlesmesi
kapsaminda insaatin tamamlandigi ve Shell&Core asamada teslim edilecek vaziyette oldugu tespit
edilmistir. B1-404 bagimsiz bélim numarali otel nitelikli taginmaz shell&core teslim edileceginden
birim maliyetlerinde bu durum géz 6niinde bulundurulmustur. Otel nitelikli taginmaz igin olasi ince
iscilik, tefrisat, yasal izinler, yardimci unsurlar, 1sitma-sogutma istemleri vb. unsur maliyetleri géz
onunde bulundurulmamistir. Otelin isletime uygun hale getiriimesi sonrasinda raporun yenilenmesi
Onerilmektedir.

Projede;
- Otel alanlari igin birim maliyeti 53.000,00 TL/m?
- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 31.000,00 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Otel Alanlari Maliyeti 6.613,84 53.000,00 350.533.520,00
Ortak Alanlar Maliyeti 1.131,36 31.000,00 35.072.160,00

Toplam Ust Yapi Maliyeti 7.745,20 385.605.680,00

Yapilan hesaplamalara gére 7.745,20 m? yapi alani toplam yapi ingaat maliyeti 385.605.680,00 TL
olarak hesaplanmistir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup tst yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagdi 6ngdérilmastar.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Maliyete Toplam Maliyet

orani — (TL)
Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 385.605.680,00
PROJE 5% 1.021,15 24.100.355,00
KAZI VE HAFRIYAT 6% 1.021,15 28.920.426,00
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 1.021,15 33.740.497,00
SATIS VE PAZARLAMA 2% 1.021,15 9.640.142,00
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 1.021,15 482.007.100,00

Maliyet Yonetimine Gore Arsa+Yapi Degeri (TL) 558.593.350,00

B1-404 bagimsiz bolim numarali otel nitelikli tasinmazin olasi ince isgilik, tefrisat, yasal izinler,
yardimcl unsurlar, 1sitma-sodutma istemleri vb. unsur maliyetleri hari¢c olarak degeri 558.593.350,00
TL olarak hesaplanmistir.
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5.3.4. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (B1-404 B.B. No.lu bagimsiz bélim)

Bu yontem ile tagsinmazin degerleme calismasi yapilirken asagidaki hususlar kabul edilmistir.

> Bir yil 365 guin olarak alinmistir.

» Tesisin “tam pansiyon” sistemi ile ¢alisacagi ve tesis icerisindeki ortak alanlardaki bazi sosyal

aktiviteler bu sisteme dahil edilecegi varsayilmistir.

» Tesis 10 sene igletilmis, birinci seneden sonraki 10 yil stabil yil olarak tabloya yansitilmistir.
Cankaya ilgesinde yapilan arastirmalar ve tesiste yapilan incelemeler sonucunda tesisin yil
icerisinde 365 glin faaliyet gostermesi baz alinarak yillik doluluk oraninin %75 ile %80 olacagi
varsayilmigtir.

Yilhk oda satis degerleri artiglari enflasyon orani kullanilarak yillik olarak arttiriimistir.

10. Yil sonunda, elde edilen gelir karsiliginda tesisin satilacagi 6ngdorilmustr.

indirgeme orani %8,00 yillik fiyat artis orani %5 alinmistir.

Tablolarda kullanilan para birimi USD’dir.

Bu yonteme goére degerleme calismasi tesisin kullanima hazir ve faal oldugu varsayilmistir.

A7

YV VYV

5.3.4.1 Oda Fiyat ve Doluluk Ornekleri

ODA FIYAT VE DOLULUK ORNEKLERI

_ ODA GEOCIEA‘IK DOLULUK
EMSALLER ACIKLAMA OTEL ADI BUYUKLUGU FiYATI ORANI
2' 0,
(m?) (TLIGiin) (%)
Balgat Semtinde 5 yildizli Point Hotel’de Point Hotel
Emsal 1 25 m? blyukliginde standart odanin 1 25,00 5.925,00 70,00
e Ankara
gecelik fiyatidir.
Cukurambar mahallesinde 5 yildizh
Holday Inn Ankara’da 30 m?  Holiday Inn
Siized 2 blyikliginde standart odanin 1 gecelik Ankara =l 0.25000 ity
fiyatidir.
So6gutézi Semtinde 5 yildizh Wyndham Wyndham
Emsal 3  Ankara’da 25 m? buyukliginde standart y 25,00 6.320,00 80,00
0o Ankara
odanin 1 gecelik fiyatidir.
Balgat Semtinde 5 yildizli Md&venpick Mévenpick
Emsal 4 Ankara’da 28 m? buyukliginde standart AnkaFr)a 28,00 6.150,00 80,00

odanin 1 gecelik fiyatidir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Oda Biiyiikliigii (m?) 25,00 30,00 25,00 28,00
Gecelik Oda Fiyati (TL/Giin) 5.925,00 6.250,00 6.320,00 6.150,00
Otel Oda Birim Satis Fiyati (TL/Giin/m?) 237,00 208,33 252,80 219,64
Otel Kalite ve Yildiz Serefiyesi -5% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/Gilin/m? 225,15 197,92 240,16 208,66

ORTALAMA BiRiIM DEGER (TL/Giin/m?) 217,97

Nakit Akim tablosu sonucunda Otelin yasal ve mevcut degeri;

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE 19.711.785 USD
INDIRGENMI$ TOPLAM OTEL DEGERI 694.250.000 TRY

*23.12.2024 TCMB Gésterge Niteligindeki Merkez Bankasi Kurlarina gére 1,00 $ = 35,22 £ baz alinmigtir.
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Kabul Edilen Sabit Veriler

Otel Oda Sayisi 112 ADET
Acik Olan Giin Sayisi 365 GUN

rtal Giinliik Oda Fiyati 150 $
Oda Fiyat Yillik Artis Orani 5 %
Ortalama Yillik Doluluk Orani 75%
Yiyecek Gelirleri 5 %
icecek Gelirleri 5 %
Diger Gelirler 5%
GOP 40 %
Emlak Vergisi 0,4 %
Kapitalizasyon Orani 10 %

OTEL NAKIT AKIS TAHMINI
ODA GELIRLERI 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034
Ortalama Yillik Doluluk Orani 75% 75% 75% 80% 80% 80% 85% 85% 85% 85%
Ortalama Giinliik Oda Fiyati $ 150,00 157,50 165,38 173,64 182,33 191,44 201,01 211,07 221,62 232,70
TOPLAM ODA GELIRLERI $ 4.599.000,00 4.828.950,00 5.070.397,50 5.678.845,20 5.962.787,46 6.260.926,83 6.984.846,50 7.334.088,82 7.700.793,26 8.085.832,93
Yiyecek Gelirleri 229.950,00 241.447,50 253.519,88 283.942,26 298.139,37 313.046,34 349.242,32 366.704,44 385.039,66 404.291,65
icecek Gelirleri 229.950,00 241.447,50 253.519,88 283.942,26 298.139,37 313.046,34 349.242,32 366.704,44 385.039,66 404.291,65
Diger Gelirler 229.950,00 241.447,50 253.519,88 283.942,26 298.139,37 313.046,34 349.242,32 366.704,44 385.039,66 404.291,65
TOPLAM GELIRLER 5.288.850,00 5.553.292,50 5.830.957,13 6.530.671,98 6.857.205,58 7.200.065,86 8.032.573,47 8.434.202,15 8.855.912,25 9.298.707,87
GIDERLER 1.01.2025 1.01.2026 1.01.2027 1.01.2028 1.01.2029 1.01.2030 1.01.2031 1.01.2032 1.01.2033 1.01.2034
GOP 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%
isletme Gideri, $ 3.173.310,00 3.331.975,50 3.498.574,28 3.918.403,19 4.114.323,35 4.320.039,51 4.819.544,08 5.060.521,29 5.313.547,35 5.579.224,72
Emlak Vergisi 12.693,24 13.327,90 13.994,30 15.673,61 16.457,29 17.280,16 19.278,18 20.242,09 21.254,19 22.316,90
Bina Sigortasi 17.500,00 18.375,00 19.293,75 20.258,44 21.271,36 22.334,93 23.451,67 24.624,26 25.855,47 27.148,24
TOPLAM GIDERLER 3.203.503,24 3.363.678,40 3.531.862,32 3.954.335,24 4.152.052,00 4.359.654,60 4.862.273,93 5.105.387,63 5.360.657,01 5.628.689,86
2.085.346,76 2.189.614,10 2.299.094,80 2.576.336,74 2.705.153,58 2.840.411,26 3.170.299,54 3.328.814,52 3.495.255,24 3.670.018,00

NET NAKIT AKISI 2.085.346,76 2.189.614,10 2.299.094,80 2.576.336,74 2.705.153,58 2.840.411,26 3.170.299,54 3.328.814,52 3.495.255,24 3.670.018,00

10. Gelir Yili Otel Degeri 36.700.180,04

— - . 19.711.785 USD
INDIRGENMIS TOPLAM OTEL DEGERI 694.250.000 TRY

INDIRGEME ORANI 8,00%

» Bir yil 365 guin olarak alinmistir.

» Tesisin “tam pansiyon” sistemi ile galisacagi ve tesis igerisindeki ortak alanlardaki bazi sosyal aktiviteler bu sisteme dahil edilecedi varsayilmistir.
» Tesis 10 sene isletilmis, birinci seneden sonraki 10 yil stabil yil olarak tabloya yansitilmistir.
» Cankaya ilgesinde yapilan arastirmalar ve tesiste yapilan incelemeler sonucunda tesisin yil igerisinde 365 giin faaliyet gdstermesi baz alinarak yillik doluluk
oraninin %75 ile %80 olacagi varsayilmistir.
» Yillik oda satis deg@erleri artislari enflasyon orani kullanilarak yillik olarak arttiriimistir.
» 10. Yil sonunda, elde edilen gelir karsihginda tesisin satilacagi 6ngérilmustar.
> Indirgeme orani %8,00 yillik fiyat artig orani %5 alinmustir.
» Tablolarda kullanilan para birimi USD'dir.
»> Bu ydnteme goére degerleme galismasi tesisin kullanima hazir ve faal oldugu varsayilmistir.
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Pazar Yaklagimina (Emsal Karsilastirma) Yontemi (B2-30 B.B. No.lu Taginmaza Gore)

5.3.6.

Satilik Ditkkan Emsalleri

EMSALLER

Emsal 1
Emlak Ofisi
0 (312) 905 05 05

Emsal 2
Emlak Ofisi
0 (312) 232 06 06

Emsal 3
Emlak Ofisi
0 (312) 905 05 05

Emsal 4
Emlak Ofisi
0 (312) 999 53 46

Emsal 5
Emlak Ofisi
0 (312) 504 98 98

Emsal 6
Emlak Ofisi
0 (312) 504 99 85

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Binanin indirgenmis istenen Birim m?
NIl HCl Yasi Briit Alan Deger Degeri
Ufuk _l_Jnv._ Caddesi Zemin 1-5 1800,00 m? 240.000.000,00 133.333,33 TL
Uzerinde TL
Ufuk Unv. Caddesi . ) 55.000.000,00
Gzorinds Zemin 1-5 550,00 m T 100.000,00 TL
Hastane Caddesi 7, 5-10 14000mz 1990000000 445571 437
Uzerinde TL
1441. Cadde Uzerinde  Zemin 5-10 640,00 m? 87'50%800'00 136.718,75 TL
1446. Cadde Uzerinde  Zemin 5-10 810,00 m? 100'00%000'00 123.456,79 TL
1450. Cadde Uzerinde  Zemin 10-15 2000,00mz  195:000:000,00 47 54 oo .

TL

Bodlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer &6zellikteki projelerde yer alan satilik
dukkan nitelikli taginmaz brit m? birim degerlerinin 97.500,00 TL/m? — 136.718,75 TL/m? oldugu bilgisi

edinilmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERi UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Kapali Alan (m?) 1.800,00 550,00 140,00 640,00 810,00 2.000,00
istenen Satis Fiyati (TL)  240.000.000,00 55.000.000,00 15.900.000,00 87.500.000,00 100.000.000,00 195.000.000,00
:ﬁtf,':')‘ Bl vt 133.333,33  100.000,00  113.571,43  136.718,75 123.456,79 97.500,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Reklam Kabiliyeti
B o -20% -20% -20% 20% 20% 20%
"Ié':t’::yf’s'fle SlsSirs 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi
S -10% -10% -10% -10% -10% -10%
st 66.666,67 50.000,00 56.785,71 68.359,38 61.728,40 48.750,00
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 58.715,03

Bolgede benzer nitelik ve buytklikte emsal bulunmamasi sebebiyle dederlemeye konu taginmaz igin
uyumlastirma yapilmig tasinmazin baz birim m? dederi 58.715,03 TL/m? olarak alinmasi uygun

bulunmustur.

«YIL
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Ayni proje catisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gdstermektedir. Bir proje g¢atisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkéan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

5.3.7. Serefiyelendirme Caligsmasi

Bu calismada, ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkuliin degerlemesinde deger farkliliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmistir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin dederleme yapilacak
gayrimenkuliin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye goére cesitlilik gdsterebilecegdi
vurgulanmis ve buna gore ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri incelemistir.

Serefiyelendirme c¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sireglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonugclarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger (zerinde birbirlerine gére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme galigmalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Cok Amach Salon icin Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkan igin 4 adet faktor kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Konum
4- Yon

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ¢ok amagh salon nitelikli tasinmazin serefiyelendirme taban
baz birim satis degeri 51.100 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERiI TABLOSU

Kat Puan Yon Puan Alan Puan Konum Puan
Zemin 10,0% Cadde 10,0% 100 m2 den Kuglk 15,0% Kose 10,0%
Bodrum 5,0% Sokak 5,0% 100-200 m? arasi 10,0% Ara 5,0%
ic Avlu 5,0% 200-500 m? arasi 5,0%
500 m?'den blyuk 0,0%
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B2 blok, 30 bagimsiz bélim numarali Cok Amagch Salon nitelikli tasinmazin satis degeri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri
(TL)

Serefiyelendirilmis Yuvarlanmisg Birim Fiyat Degeri
Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL) (TL/m?)

158.456.096 182.224.510 182.225.000 58.706

5.3.8. Emsal Krokisi

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, benzer
segmentte de ticari birimler tasarlanmigtir. Dukkan tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaclarina
gore farklilik gostermektedir.
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Diikkan Emsal - 1 - 2 {88 :

; oy !
r-." 'l:"'!

Arsa Emsal - 2

5.4.Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkuller igin aylik kira degerleri calismasi yapiimamigtir.

5.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsihdi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip “TOTEM IS GUVENLIGI EKIPMANLARI INS. TAAH. SAN. VE TiC. LTD. STi.”
milkiyetinde bulunan kat miulkiyeti kurulmus badimsiz bdlimlerin dederlemesidir. Bu nedenle
tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylagsimi veya kat karsihdi pay oranlar tespit
edilmemistir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat mulkiyeti niteligindeki tasinmazlarin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.7.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan
Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapora konu tagsinmaz ana tagsinmaz niteligi bozulmus ve B1-B2 bloklari i¢in kat

mulkiyeti tesisi kat milkiyetine resen gegisleri tamamlandidi igin proje gelistirme niteliginde olmayip,

mevcut projede bulunan bagimsiz bolimlerin degerlemesidir.

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir milkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
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Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buginki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkiin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz éniinde bulundurularak “Ticari ve Otel”
kullanim amagl degerlendiriimesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegi diisiinilmektedir.

5.9. Miigterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin B1 ve B2 bloklar icin kat mulkiyeti kurulmus tasinmazlarin
bagimsiz bolim degerleri rapor ekinde detayli olarak sunulmustur. Misterek veya bolinmis kisim
bulunmamaktadir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme c¢alismasinda, konu tasinmazlardan B1-404 bagimsiz bélim numarali tagsinmazin deger
tespiti icin “Maliyet Yaklagsimi”; B1-404 bagimsiz bélumin shell&core vaziyetinde projenin net buguinki
degerinin tespitinde ise “Gelirlerin indirgenmesi (indirgenmis Nakit Akig Tablosu); B2-30 bagimsiz
bélim numarali taginmazin deger tespiti igin ise buglin satilmasi halindeki hasilat degerinin tespitinde
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir. Calisma yapilan tim yontemlerde de tasinmazlarin
yasal izinleri alinmig tapuda tescili yapilmis mimari projeye goére degerlendirilmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu taginmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif Kayitlarini icerecek sekilde Tapu
Takyidatlari, ilgili TKGM WEBTAPU Mudurlugi’nden temin edilmistir. TKGM Webtapu Madurligu’nden
temin edilen 20.12.2024 tarihli takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate alinmistir.

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Tasinmazlarin mimari projesi onanmisg, yapi ruhsati alinmis ve B1 ve B2 bloklari kat milkiyetine resen

gecisleri tamamlanmis olup bagimsiz bolum tescilleri yapiimigtir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu taginmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif Kayitlarini icerecek sekilde Tapu

Takyidatlar, ilgili TKGM WEBTAPU Mudurlugi’nden temin edilmistir. TKGM Webtapu Madurligu’nden

temin edilen 20.12.2024 tarihli takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve &6nemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hakamleri sakhdir.“ belirtiimis olup degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde bulunan ipotekler
nedeniyle GYO portféyine alinamayacadi kanaatine varilmistir. Ancak degderleme konusu
tasinmazlarin satis asamasinda Uzerinde yer alan ipoteklerin fekki sonrasinda degerleme raporunun
yenilenmesi dnerilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde asagida bilgileri verilen ipotek kayitlari mevcuttur.

-Miisterek: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1/0 dereceden 1300000000.00 TL bedelle
29.03.2024 tarih, 9488 yevmiyeli ipotek kaydi goériimustr.

-B1 Blok 404 nolu bagimsiz béliim: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI BANKASI A.S.
lehine 2/0 dereceden 700000000.00 TL bedelle 27.06.2024 tarih, 17073 yevmiyeli ipotek kaydi
gOrulmustar.
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6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar otel ve ¢ok amagli salon vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut

degildir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir tst hakki, devre miilk hakki bulunmamaktadir.

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
¢) bendinde belirtildigi Gzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve o6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikdmleri saklidir. belirtiimis olup degerleme konusu 16124 ada 5 parsel Uzerindeki B1 blok 404 no'lu
ve B2 blok 30 no'lu bagimsiz bélimlerin Gzerinde bulunan ipotek nedeniyle GYO portfdyline
alinamayacag! kanaatine variimistir. Dederleme konusu taginmazin satis agsamasinda Uzerinde yer
alan ipoteklerin fekki sonrasinda dederleme raporunun yenilenmesi énerilmektedir.

Ayni maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” denilmekte olup,
konu tasinmazlar icin Ilgili Belediye ve Tapu Miudiirliklerinde yapilan incelemelerde tim yasal
izinlerinin alinmig, tum yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit edilmis olup, konu tagsinmazlarin
yasal belgeler dogrultusunda ipotek feklerinin yapilmasi sonrasi GYO portféyline alinabilecegi
belirlenmistir.

Ancak raporun ilgili bélimlerinde detaylari verildigi Gzere;

Cankaya Belediyesi imar/Planlama Middirliigl ve imar arsiv dosyasi incelemeleri ile tarafimiza iletilen
yazili imar durum belgesi ve gériigsmeler dogrultusunda degerleme konusu Ankara ili, Cankaya ilgesi,
Cukurambar Mahallesi, 16125 ada, 4 numarali parsel ve 16124 ada, 5 numarali parselin 1/1000
dlcekli Uygulama imar Planinin, kat irtifakina esas mimari proje ve giincel yapi ruhsatlarinin faal
durumda, ingaatin ilerlemesi konusunda herhangi bir sikinti olmadigi 6grenilmistir.

Bununla birlikte 1/5000 dlgekli imar planinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, H.2018/2203 sayili
mahkeme karari ile iptal edildigi 6grenilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
dogrultusunda degerleme konusu tasinmalarin halen ingaat asamasinda bulunmasi nedeni ile “Proje”
olarak portféye alinmasi halinde, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinin faal durumda olmasi ve ilgili
yap! ruhsatlarinin imar planlari dogrultusunda dizenlenmis olmasi nedeniyle mevcut kosullarda
sakinca yoktur.

- Ancak projenin surdirulebilirliginin saglanmasi agisindan 1/5000 ve 1/25000 olcekli imar
planlarinin yenilenmesi ve devaminda plancilik ilkeleri geregi tst dlcekli planlara gére 1/1000 dlcekli
Uygulama imar Planinin da yenilenmesi gerekeceginden imar planlarinda meydana gelebilecek bu
degisiklikler risk olarak goérinmektedir. Bahse konu belirsizliin olumsuz sekilde gerceklesmesi
halinde, degerlemeye konu tasinmazlarin GYO portféyiinde bulundurulmasinin sakincali hale
gelebilecegdi distintiimektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5
Parselde kayith 1 adet Otel (B1-404 BB no’lu) ve 1 adet Cok Amagh Salon (B2-30 BB no’lu) nitelikli
bagimsiz bélimlerin pazar degerleri amaci ile hazirlanmigtir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Cankaya Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelere gore; Danistay 6. Daire’sinin, 07.11.2016
tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK’nin 25.01.2016 tarih onaylanan 1/5000 élgekli nazim imar plani
degisikligi isleminin iptali ve ylritmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtlien bazi hukuka
aykiriliklarin  devam ettigi ve kararda belirtilen gerekgelerin geregi gibi yerine getiriimedigi
belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava
konusu islemin yiritilmesinin durdurulmasina karar verilmistir. Ancak dava da 1/1000 6lgekli planinin
iptalinin istenmemesi ve bununla ilgili bir karar bulunmamasindan dolayi, bdlgeye ait 1/1000 6lgekli
Uygulamali imar Plani halen yiirirliikte kaldigi’ 01.03.2018 tarihli E-3148 sayili Baskanlik Makami
Olur’ yazisinda anlagiimaktadir.

Sehir Placilari Odasi’ nin 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955E nolu islemle dava agmasi sonucu 1/1000
Olgekli uygulama imar planlarinin plana dayanak parselasyon, ruhsat, kamulastirma gibi subjektif
uygulama islemlerinin gecerliligini korudugu gerekgesi ile 07.09.2021 tarihli ve E-53849070-115.01.06-
172545 nolu yazi ile yurirlikte kalmasinin devamina ve yurutmeyi durdurma davasinin reddine karar
verilmis olup dederleme gunu itibari ile uygulama imar plani ve bu plan dogrultusunda dizenlenmis
yap! ruhsati ve eklerinin halen gegerli oldugu anlasiimaktadir. Ayrica yapi kullanma izin belgeleri
alinmig kat mulkiyetine gecis yapilarak yasal sure¢ tamamlanmistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; Milkiyetleri TOTEM IS GUVENLIGI EKIPMANLARI INS. TAAH. SAN. VE TiC. LTD.
STi.'ye ait olan ve Tapu kiitiigiinde Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5
Parselde kayitli 1 adet Otel (B1-404 BB no’lu) ve 1 adet Cok Amacl Salon (B2-30 BB no’lu) nitelikli
bagimsiz bélumlerin pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin;

B2-30 B.B. No.lu Gok Amagh Salonun bugiinkii hasilat degeri KDV harig 182.225.000,00
Yiiz Seksen iki Milyon iki Y{iz Yirmi Bes Bin Tirk Lirasi
B2-30 B.B. No.lu Cok Amagh Salonun bugiinkii hasilat degeri KDV dahil 218.670.000,00

iki Yiiz On Sekiz Milyon Alti Yiiz Yetmig Bin Tirk Lirasi
B1-404 B.B. No.lu Otelin Gelir Yontemine gore bugiinkii degeri KDV harig 694.250.000,00
Alt1 Yiiz Doksan Dért Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Gelir Yontemine gore bugiinkii degeri KDV dahil 833.100.000,00
Sekiz Yiiz Otuz Ug Milyon Yiiz Bin Tirk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Maliyet degeri KDV hari¢ 558.593.350,00
Bes Yuz Elli Sekiz Milyon Bes Yiiz Doksan Ug Bin Ug Yiiz Elli Turk Lirasi

B1-404 B.B. No.lu Otelin Maliyet degeri KDV dahil 670.312.020,00

Alt1 Yiiz Yetmis Milyon Ug Yiiz On iki Bin Yirmi Turk Lirasi
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7.3.Beyan

>

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v Taginmaza Ait Resimler Ve Diger Ekler (Proje, Ruhsat, iskan Vb.)

v' Ruhsat Bilgileri Tablosu

v' Degerleme Tablolari

v' Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri Ve Tecriibe Belgeleri
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