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YONETICi OZETi

Gayrimenkuliin Mevcut Kullanim

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi,
16124 ada 5 nolu parseldeki deki Cubes Ankara projesinde yer alan KM tapu
senetli shell&core seviyede olan B1 Blok Otel vasifli 404 nolu ve B2 Blok Cok
Amagli Salon vasifli 30 nolu bagimsiz bélimlerdir.

Gayrimenkuliin Agik Adresi

Cukurambar Mahallesi, 1424 Cadde, Cubes Ankara, B1 blok No: 6/1-404 ve B2
blok No: 6/2-30 Cankaya / Ankara

Raporu Hazirlayan

Etik Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi

19.12.2024

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme
Uzman

Kerem OZDEMIR
insaat Muihendisi
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402212

Fatih SAHIN
Sehir Planlama
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401392

Rapor Tarihi 23.12.2024
Degerleme Sézlesme Tarihi 06.12.2024
Rapor No 2024 - VAKIF GYO - 0002

Kullanilan Degerleme Yoéntemleri

Gayrimenkullerin deger tespitinde B2 — 30 nolu ¢cok amagli salon igin “Emsal
Karsilastirma” yontemi, B1 — 404 otel icin “Emsal Karsilastirma, Maliyet
Yontemi ve Gelir Yontemi” kullaniimistir.

Calismanin Tanimi

Calismanin tanimi “2.4 Degerlemenin Tanimi — Kapsami ve Varsayimlar”
boliminde agiklanmaktadir.

Raporu Talep Eden

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin Agiklama

Sayfa 7'de yer verilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de
Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug Degerleme
iligkin Bilgiler

Sayfa 7'de yer verilmistir.

Tapu Bilgileri

Kat Miilkiyetine gecmis olan taginmazlar tapuda malik olarak Totem is Guvenligi
Ekipmanlar insaat Taahhit Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi adina kayithdr.
Detayli tapu bilgileri raporun “3.2.1 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri béltimiinde
aciklanmaktadr.

Cevizlidere Mah. Ceyhun Atif Kansu Cad. 1246. Sok.
Yavuz Apt. No: 4/15 06520 Balgat / Ankara
Tel: (312) 47375 51 (pbx) Faks : (312) 473 75 58
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imar Durumu

Cankaya Belediyesinde yapilan arastirmada 16124 ada 5 nolu parsel “Ticaret
E:2.25, Yencok: Serbest” olan yapilasma sartlarina sahiptir.

MEVCUT DURUMA YONELIK TASINMAZLAR iCiN TAKDIR EDILEN 23.12.2024 TARIHLi TOPLAM PAZAR

DEGERI;

Bagimsiz B6lim KDV (Harig) KDV (Dahil)

B1 BLOK 404 NOLU OTEL VASIFLI 558.000.000,00 TL 669.600.000,00

B2 BLOK 30 NOLU COK AMAGLI SALON 180.000.000,00 TL 216.000.000,00
Toplam Deger 738.000.000,00 TL 885.600.000,00 TL

YAPILI DURUMA YONELIK TASINMAZLAR iCiN TAKDIR EDILEN 23.12.2024 TARIHLi TOPLAM PAZAR

DEGERI ;
Bagimsiz B6lim KDV (Harig) KDV (Dahil)
B1 BLOK 404 NOLU OTEL VASIFLI 715.000.000,00 TL 858.000.000,00
B2 BLOK 30 NOLU COK AMACLI SALON 225.000.000,00 TL 270.000.000,00
Toplam Deger 940.000.000,00 TL 1.128.000.000,00 TL
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
dogrultusunda hazirlanmustir.

e Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

o Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti disinda
herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

o Degerleme Uzmaninin dcreti; raporun herhangi bir bolimiine bagh olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tirii konusunda daha dnceden
deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.
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RAPOR BILGILERI
Bu rapor Uluslararasi Degerleme Standartlarina formatina gére hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, 19.12.2024 tarihinde tasinmazlar mahallinde yapilan saha incelemesine istinaden
hazirlanmistir.

Tasinmazlarin degerleme calismast ile ilgili, Etik Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlhik A.S ile Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. arasinda 06.12.2024 tarihli s6zlesme ve talep yazisi bulunmaktadir.

Bu degerleme raporu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. icin hazirlanmagtir.

Cukurambar Mahallesi, 1424 Cadde, Cubes Ankara, B1 blok No: 6/1-404 ve B2 blok No: 6/2-30 Cankaya
/ Ankara

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiukiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan
01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan I11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” hikimleri esas olmak Uzere hazirlanmstir.

Konu tasinmazlara ait sirketimizce ve/veya uzmanlanmiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis degerleme
raporu bulunmamaktadir.

2. FIRMA-MUSTERI BiLGILERi VE DEGERLEME TANIMI

Cevizlidere Mahallesi, 1246.Sokak, No: 4, D:15 Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini
surduren Etik Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S, 09.05.2006/221599 tarih/sayili Ankara Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore ekspertiz, degerleme olarak tamimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VI, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organ’mn 23.05.2008 tarih ve 15/607 sayili
toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere listeye alinmstir.

Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 (ncl maddesi
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kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde degerleme uzmani ve sirket ortaklarindan Fatih SAHIN, 06.06.2017 tarihi itibariyle,
ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) tarafindan “Professional Member Of The Royal
Institution of Chartered Surveyors” belgesi almistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayh 22.07.2020 tarihli ISO 9001 2015 Kalite Yonetim Sistemi Belgesine
sahiptir.

o Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi

inkilap Mah. Dr. Adnan Bliyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iSTANBUL

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan talep edilen, formda ek olarak belirtiimis veya
tarafimiza tapu sureti v.b. bilgileri iletilmis olan tasinmazin/tasinmazlarin degerinin tespit edilmesi ve
raporlanmasi sartlar ile taraflarin bu konudaki hak ve ytkumluluklerinin belirlenmesidir.

isin Kapsami:
GYO Tebligi kapsaminda;

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5 Parselde kayith 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 mulkiyetine gegisi tamamlanmis proje
* (Her iki Bagimsiz Boliuminde Satis Degeri)

*Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespitlerinde, gayrimenkul degerlemesinin en geg
ilgili yilin son guind itibanyla tamamlanmis olmasi zorunludur.

*Yapilacak degerleme calismalarinin bitis tarihi ile rapor tarihi arasindaki stirenin bes is giiniinii asmamasi
ve gayrimenkul degerleme raporunun rapor tarihini takip eden iki is ginu icinde ortakliga teslimi
zorunludur.

*GYO Teblig’i Madde 34’ln 7’nci fikrasi(dolayli olarak 5 ve 6’nci fikralar).

*** Sozlesme asgari olarak; Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarn Hakkinda Teblig (11-62.3) kapsaminda;

a) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti sonucunda hazirlanacak degerleme
raporunun, 1 inci maddenin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin aciklama,

b) Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul projelerine veya gayrimenkule dayal hak ve
faydalara iliskin bilgileri,

c) SOzlesmenin taraflarini tanitici bilgileri,
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¢) Ucreti ve tespitine iliskin esaslari,

d) Calisma saatleri ve tahsis edilen kisilere iliskin esaslar ile sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilan
degerlemelerde degerleme kadrosunu,

e) Sozlesmenin siresi, sozlesmeden caymanin veya sona ermesinin sartlari,
f) Kurulus ile misterinin hukuki ve mali sorumluluguna iliskin esaslari,

g) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti dolayisiyla dogabilecek zararlarin
karsilanmasi amaciyla yapilan mesleki sorumluluk sigortasina iliskin bilgileri, icerecek sekilde
hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve Ulkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkulin bulundugu yer, bdlgenin yapilagma tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri, tim olumlu ve olumsuz faktorler, dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirilmasi yapilmis, muisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin
usultine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek taginmazin Pazar degeri takdir edilmistir. is bu tanim
asagida aciklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini
tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gegerliligi kabul edilmigtir:

e Raporlanan gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest piyasa
kosullar gecerlidir.

o Alici ve satici satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikl, iyi niyetle ve kendilerine
azami fayda saglayacag sekilde hareket etmektedir.

o Alici ve satici gayrimenkul ve piyasaile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle zaman
onemli bir faktor degildir.

o Alici ve satici baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

e Gayrimenkulin ahm-satimi igin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan Uzerinden
gerceklesecektir.

o Milkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Mausteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usultine uygun, dogru ve guvenilir
oldugu,

e Konu ¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,
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e Raporda aksi belirtiimedik¢e milk Gzerindeki uygulamalarin tim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

o Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

o Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Gzerindeki yapilandirmalann parsel sinirlari iginde kaldigi ve
herhangi bir tecaviiz olmadig,

o Milk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakh veya
gOrundr olmayan sartlar icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge mulkin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

o Secilen karsilastinlabilir 6érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, giinimuiz
sosyo-ekonomik kosullarmin gecerli oldugu,

o Ddoviz kurlan sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.

e Burapordatahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar ve
insai yatinmlarnin ayr ayn satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna stk tutmak Gzere verilmis fiktif blydkliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar icin tahsis edilen ayr degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullaniimamaldir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedikge malkin batind icin
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, bélinerek dagitiimasi, rapor iceriginde aciklanmadig
takdirde, degeri gecersiz kilar.

o Degerleme firmasinin onayi ve nizasi olmadan bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler,
haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Hichir yasal tanim veya teknik dl¢im verilmediginde, degerleme uzmani mulkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar icin kamu kuruluslannin gizimlerine basvurur. Bir kadastral 6lcim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gtincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamh ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gore degisiklik gosterebilir.
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e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir bilgilerin baska
amagcla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

o Rapordakianalizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla kisitlanmistir.
e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamistir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

o Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi yoktur.

o Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, malk sahibi ile ve rapor kullanicilan ile kisisel bir
ilgisi ve baglantisi bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargisi bulunmamaktadir.

o Degerleme Uzmaninin creti raporun herhangi bir bélimine, analiz ve fikir sonuglarina bagli
degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

o Degerleme Uzmani Etik Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecrtibesine haizdir.

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha Onceden
deneyimlidir.

o Degerleme Uzmani, milki, cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmstir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir.

o Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda mdlkiyetle veya yasal tammlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler gz ardi edilerek gayrimenkule deger takdiri yapiimistir.

e Rapor icinde aksi belirtiimedigi siirece mulkin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig
varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Mulkin icinde depolanan veya miulkiyetteki
binalarin parcasi durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler milkin degerini

etkileyebilir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1.Gayrimenkuliin Adresi — Ulasimi — Yakin Cevre Ozellikleri

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 1424 Cadde, Cubes Ankara, B1 blok No: 6/1-404
ve B2 blok No: 6/2-30 adresinde yer almaktadir. Tarif olarak, ana arterlerden Mevlana Bulvari, indni
Bulvari ve Dumlupmar Bulvarinin kesistigi koprili kavsak baz alinarak, giney yodniinde Golbasi
istikametinde Mevlana Bulvarinin tstiinde yaklasik 340 m ilerde saga Ufuk Universitesi Caddesine girilir.
Cadde Uzerine yaklasik 750 m ilerde Muhsin Yazicioglu Bulvarn gecilerek yaklagik 533 m ilerde saga
Ogretmenler Caddesine girilir. Cadde iizerinden yaklasik 80 m ilerde giineyde Ogretmeler Caddesi,
kuzeyde 1476.Sokak, doguda 1424.Cadde ve batida Malcolm X Caddelerinin ¢evreledigi “ Cubes Ankara
Toplu Yapr Sitesi " ulasihr.

. g
AlGenel
diriigl 35/6

=
& =

: 4 ANTTES, -
Taginmazlar Ankara'yr Eskisehir'e baglayan Eskisehir yolunun gineyinde, 1071 Malazgirt Bulvarinin
(Anadolu Bulvar) dogusunda, Ankara’yr Konya'ya baglayan Mevlana Bulvarinin batisinda boélimde yer
almaktadir. Projenin yakininda Amerikan Buyukelgiligi, MTA Genel Mudurligi, Cankaya Universitesi
Kampusu yer almaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresi, yapilasmasini blyik olcude
tamamlamis olup, arterlere daha uzak olan ara parsellerde yapilagma hizla devam etmektedir. Altyapi ve
ulasim probleminin yasanmadigi bolge, agirlikli olarak birokratlar ve yiksek gelir grubundan talep
gordagu icin, altyapr yatinmlarn strekli yapilmaktadir. Bolge, yaklasik 20 senelik bir gecmise sahip aktif
yerlesim alanlarindandir. Bunun dncesinde ¢ogunlukla gecekondu tarzinda yapilasmanin agirhikta oldugu
bolge, konumunun niteligini giinden giine kazanmasinin ardindan deger kazanmigtir. Ankara Buytksehir
Belediyesinin yuruttigi Kizirmak kentsel doniisiim ve gelisim projesinin ardindan, yiksek emsal ve insaat
alani sayesinde, parsel blyukligline gore degiskenlik gosteren katlarda konut yapilarindan ve ofis
yapilarindan olusmaktadir. Halihazirda oldukga aktif olan ticari sirkilasyon, yakin cevreye hitap ettigi
kadar il geneline de hitap eden bir yaklasima sahiptir.

3.2 Tapu, Takyidat, Plan Proje, Ruhsat, Sema v.b. Dokiimanlar
Taginmazlara ait tapu, tapu kayit, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar raporun ekindedir.
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3.2.1 Tasinmaz Tapu Kayit Bilgileri
1 il Ankara PAFTA - BLOK B2
ILCESI Cankaya ADA 16124 KAT 5.6.Bodrum
MAHALLESI Cukurambar | PARSEL 5 BB 30
MEVKii - ALANI (m?) |9.350,00 m? NITELIK Cok amacli Salon
B1 Blok 35 Kath Ofis ve | ARSA PAYI | 43250 / 935000
isyeri ve Otel
ANA _
KAYIT DURUMU Kat Miilkiyeti | TASINMAZ | B2 Blok 11 Katli Ofis ve _
NITELiGi Isyeri ve Toplanti/Cok | EKLENTI |-
Amach  Salonlar ve
Arsasi
] ' Totem is Guvenligi Ekipmanlar insaat Taahhut Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi 1/1
MALIK (Aktif) (Satis 29.03.2024 / 9467)
2 |l Ankara PAFTA - BLOK B1
ILCESI Cankaya ADA 16124 KAT 6.4.3.2.1.Bodrum
MAHALLESI Cukurambar | PARSEL 5 BB 404
MEVKii - ALANI (m2) [9.350,00 m2 NITELIK Otel
B1 Blok 35 Kath Ofis ve | ARSA PAYI | 102115 / 935000
isyeri ve Otel
ANA _
KAYITDURUMU  |Kat Milkiyeti | TASINMAZ | B2 Blok 11 Kath Ofis ve
NITELIi&i Isyeri ve Toplanti/Cok | EKLENTI |-
Amagcl  Salonlar ve
Arsasi
. . Totem is Guvenligi Ekipmanlari insaat Taahhtt Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi 1/1
MALIK (Aktif
(Aktif) (Satig 29.03.2024 / 9467)
3.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1ile 1ilgili Herhangi Bir Takyidat

(Devredilebilmesine Iliskin Bir Sinirlama) Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi, Varsa

S0z Konusu Gayrimenkulin Gayrimenkul

Yatinm Ortakhgi

Portfdyiine

Alinmasina Sermaye Piyasast Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Engel Teskil
Edip Etmedigi Hakkindaki Goriis

23.12.2024 tarihinde alinan Tapu Kadastro Genel Mudurltigii TAKBIS Portali’ndan temin edilen tapu kayit
belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlardan;

B2 Blok 30 nolu bagimssz bélimde;

e 18.11.2024 tarih, 112548 yevmiye ile KM ne ¢evrilmistir beyani,
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o 26.07.2024 tarih, 69801 yevmiye ile Yonetim Plani Degisikligi beyani,
o 16.01.2024 tarih, 4949 yevmiye ile Yonetim Plani beyani,

o 28.04.2022 tarih, 44864 yevmiye ile 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir (TEDAS Genel
Maduarlagi lehine 99 Yil Streli Kira Serhi vardir ) beyani,

e 20.03.2024 tarih, 9488 yevmiye ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1.dereceden, %60
degisken faizli, F.B.K 1 1.300.000.000 TL bedelle ipotek mevcuttur.

B1 Blok 404 nolu bagimsiz bélimde;

e 18.11.2024 tarih, 112548 yevmiye ile KM ne ¢evrilmistir beyani,
o 26.07.2024 tarih, 69801 yevmiye ile Yonetim Plani Degisikligi beyani,
o 16.01.2024 tarih, 4949 yevmiye ile Yonetim Plani beyani,

o 28.04.2022 tarih, 44864 yevmiye ile 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir (TEDAS Genel
Muaduarlagi lehine 99 Yil Streli Kira Serhi vardir ) beyani,

e 02.09.2024 tarih, 81813 yevmiye ile T.C. Kultlr ve Turizm Bakanhgi'dan konusu “Turizm amagh
kullamm disinda kullanilamayacag veya kullanma ve ydnetimi iliskin anlagmalarin tapu siciline
serh edilmeyecegine dair evrak taralidir” beyan,

e 20.03.2024 tarih, 9488 yevmiye ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 1.dereceden, %60
degisken faizli, * F.B.K Ii 1.300.000.000 TL bedelle bor¢lu malik: Totem is Giivenligi Ekipmanlar
ingaat Taahhut Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ne ait ipotek mevcuttur.

o 27.06.2024 tarih, 17073 yevmiye ile Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi lehine
2.dereceden, %60 degisken faizli, * F.B.K I 700.000.000 TL bedelle bor¢lu malik: Totem is
Guvenligi Ekipmanlan ingaat Taahh(t Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.'ne ait ipotek mevcuttur.

* Fekki bildirilene kadar sureli
** Takbis bilgileri rapor ekinde yer almaktadir.

Ustte siralanan tapu incelemeleri ve tasinmazlar ile ilgili ulagilan yasal belgeler ¢ergevesinde, Firmamizin
gOrisuine gore Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cergevesinde Engel Teskil Etmemektedir.

3.2.3 Imar Durum Bilgisi

Ankara Buyuksehir Belediyesinde ve Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada 2,3,4 parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellere yonelik en son
onayh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 o6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliklerinin,
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayil karan ile 3194 sayili imar Kanununun
Ek-3 tinci maddesi ile verilen yetkiler ¢ercevesinde onaylandigi, 30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yurarluge girdigi, onayli 1/1000 Olgekli uygulama imar plani degisikliginde 16124
ada 2,3,4 parsellerin E:2.25, Yencok:Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret", 16125 ada 2 ve 3 parsellerin
E:2.25, Yencok:Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret-Konut Alani” kullaniminda kaldigi, yapi yaklasma
mesafelerinin plan tzerinde belirtildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlar plan notlari ile belirlendigi,
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-ilgili plan degisikligine iliskin olarak hazirlanan 75130 no.lu parselasyon plani ile olusturulan ve
Ozellestirme idaresi Baskanhginin teklifi ile Cankaya Belediye Enciimeninin 31.05.2016 tarih ve 3238 sayili
karan ile onaylanan 1229 Folye no.lu tevhid islemiile 16124 ada 5 sayili parselin 16124 ada 2, 3 ve 4 sayili
parsellerin tevhidinden, 1230 Folye no.lu tevhid islemi ile 16125 ada 4 sayili parselin 16125 ada 2 ve 3
sayili parsellerin tevhidinden olusturuldugu, 16124 ada 5 ve 16125 ada 4 parsellerin yol, yesil alan, park
vb. terklerinin bulunmadigi,

-TMMOB Sehir Plancilan Odasi tarafindan, Basbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanligi aleyhine
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karariyla onaylanan, 30.01.2016 tarih
ve 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/5000 6lcekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali ve
yuriitmenin durdurulmasi amaciyla acilan davada, Danistay 6. Dairesinin 07.1 1.2016 tarih ve
E.2016/5955 sayili karan ile dava konusu islemin yurutmesinin durdurulmasina, Danistay 6. Dairesinin
14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, K.20 18/2203 sayili karan ile dava konusu islemin IPTALINE karar
verildigi,

-TMMOB Sehir Plancilan Odasi tarafindan, Basbakanlk Ozellestirme idaresi Baskanhg aleyhine 16124
ada 2, 3 ve 4 sayil parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayil parsellere iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun
25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili kararyla onaylanan, 30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede
ilan edilen 1/1000 Olcekli uygulama imar plani degisikligi ile 07.12.2016 tarih ve 530/1 6-B2 sayili yapi
ruhsatinin iptali amaciyla agilan davada ise, Danistay 6. Dairesinin 09.07.20 1 8 tarihve E. 2018/134 1,
K. 20 1 8/6484 sayili karar ile, davanin yapi ruhsati bakimindan "ehliyet yoniinden reddine", 1/1000
Olcekli uygulamaimar plani degisikligi bakimindan "stire agimi yéniinden reddine" karar verildigi tespitleri
yapilmistir.

KARAKUSUNLAR BOLGESi (MEVZi PLAN NOTLARI:)
(75130 no’lu plan) (16122... 16125 adalara ait)
1-+0.00 kotu altindaki alan iskan edilemez.
2 - Saghk ocag, yollar, park, egitim tesisleri, kamu eline gegmeden insaat uygulamasi yapilamaz.
3 - Teknik alt yapi tesisleri gerceklesmeden iskan ruhsati verilmez.
A - Muafakati alinmayan parsellerden %25 den fazla zayiat alinmaz.
5 - Muafakati ahinmayan parsellerdeki tesislerin yikim bedeli kooperatifce karsilanacaktir.
6 - Minalar arasindaki mesafe min.h/2 olacaktir.

iptal edilmistir.)

8 - Ticaret parseli yoldan kotlandinlacaktir.*

* Plan notu degisikligi; Cankaya Belediye Meclisinin 30/09/1998 tarih ve 314 sayili karan ile kabul edilmis,
Ankara Buyuksehir Belediye Bagkanhginin 07/12/1998 tarihli yazisi ile onaylanmistir.

Uygulama imar plani degisikligi imar 16124 ada 2,3,4 ve 16125 ada 2,3 parsel Cankaya (Ankara)
Cukurambar Mabhallesi plan hukimleri
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1. Ticaret Alani

Ticaret alaninda biro ishani, lokanta, ¢arsi, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kiilturel tesisler,
Ozel/resmi egitim ve saglik ve benzeri tesisler, bolgesel ihtiyaci karsilamak tzere yapilabilir. Ticaret
alaninda E:2.25 Yencok serbest olacaktir.

2. Ticaret-Konut Alani

Ticaret-konut alaninda; konut, cok amach stiidyo daire ve rezidans yapilabilir. Zemin kat ve 1. katta konut
haricinde; ticari birimler, carsi, restoran, biiro, sinema tiyatro gibi sosyal kiltirel tesisler, saglik tesisleri
ve benzeri kullanimlar yer alabilir. Bu kullanimlarin biri veya birkagi, ayni anda projelendirilerek yapilabilir.
Bu alanda eski imar durumunda verilen e:1.80 konut alani hakkini gegmemek sartiyla konut yapilabilir,
kalan emsal sadece zemin kat ve 1. katta olmak Uzere ticaret alani olarak kullanilabilir. Konut ve diger
kullammlarin yerlesim plani mimari proje ile belirlenecektir. Bu alanda E:2.25 Yencok serbest olacaktir.

3. Ticaret alani ve ticaret-konut alaninda;
3.1. Birden fazla ada/parselin mimari projeye gore birlikte projelendiriimesi halinde ada/parseller
arasinda ingaat alani transferi yapilabilir.

3.2. Toplam ingaat alani asilmamak kosulu ile mimari projesine uygun, degisik yikseklik ve nitelikte
bloklar yapilabilir.

3.3. Kapali ve acik ¢ikmalar, agik ve kapal koridorlar, kat holleri, ¢cati aralarn ve bodrum katlar ile ortak
alanlar emsale dahil degildir.

3.4. Mimari projeye gore uygulama yapilacak olup, stiidyo daire, ofis, otel ve rezidans kullanimlarinda
emsal harici olmak kaydi ile ortak alan olarak kullanilmak tizere her katta kat bahcesi yapilabilir.

3.5. yapilar cephe aldigi genis yoldan kot alacaklardir. su basman kotlar +2.00 metrede tesis edilebilir.
arazi dizenlemelerinde 3 metrelik kazi ve dolgu yapilabilir.

3.6. Yapi yaklasma sinirlan disinda merdiven, rampa, giris kbpriisi vb. yapi yapilabilir.

3.7. Planlama alaninda yapilarin projelendirilmesinde "deprem bdlgelerinde yapilacak binalar hakkindaki
yonetmelik" esaslarina uyulmalidir.

3.8. Gerekli olan otopark ihtiyacini karsilayabilmek icin, parsel sininna 5 fazla yaklasmamak sarti ile emsal
degerine dahil olmadan bodrum katlar yer alti olarak ayrilabilir.

3.9. imar plani revizyon calismalarina esas Ankara Valiligi il Afet Acil Durum Mudurliigiintin 27.05.2010
gun ve 815 sayili yazisina istinaden onaylanan jeolojik-jeoteknik etlt raporunda belirtilen hususlar
dikkate alinacaktir. Jeolojik agidan dnlem gerektiren yerlesime onlemli alanlarda gerekli énlemler
alinmadan uygulama yapilamaz. Tim yapilarda ayrintih zemin etiidi yapilmadan yapi ruhsati verilmez.

3.10. Planlama alani Etimesgut havaalani mania planinin 999 m . ve 1009 m . mania kotlari kaldigindan,
alan uzerinde insaat, tesis ve bina yapiminin talep edilmesi halinde milli savunma bakanligindan gorus
alinacaktir.

3.11. 2565 sayili askeri yasak bolgeler ve glivenlik bolgeleri kanununa uyulacaktir.

3.12. Bu plan hikimlerinde belirtiimeyen hususlarda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelik
hukimlerine ve ilgili diger mevzuat hikimlerine uyulacaktir.
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Ruhsat — iskan — Proje — Kadastro Bilgileri

Cankaya Belediyesi arsivinde yapilan arastirmada mevcut olan yapi ruhsatlarn ve iskan bilgileri tablo

halinde asagida verilmistir.

Ada/Parsel 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

16124 /5 (B2) Tadilat 20.04.2021 23/21-B2 Toplanti/GCok Amagl 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 Amagl 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/Cok Amagl Salonlar - Ofis Ve isyeri
16124 /5 (B1) Y.K.I.B. 4.11.2024 371 Otel - Ofis Ve isyeri

16124 /5 (B2) Y.K.I.B. 4.11.2024 372 Toplanti/Cok Amagl Salonlar - Ofis Ve isyeri

Y.K.i.B.: Yapr Kullanma izin Belgesi

11.48-1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"

“Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iligkin Simirlamalar” baglikli Madde 22 — 1 —c’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli
Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.” Hikmi yer almaktadir. Bu
kapsamda; ipoteklerin devir esnasinda kaldinimasi gerektigi kanaatine vanlmistir.
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Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak Cankaya Tapu Mudurligi, Ankara Buylksehir Belediyesi,
Cankaya Belediyesi ve Kadastro Mudurligi’'nde yapilan incelemeye gére son U¢ yilinda imar plan
degisiklikleri v.b. degisiklikler tespit edilmemistir. 29.03.2024 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgi A$ 'den ipotekli satis islemi neticesinde Totem is Guvenligi Ekipmanlari ingaat Taahh(t Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti. lehine tapuya tescil edilmigtir.

Parsel Uzerinde yapilar mevcut olup, ruhsat baslangi¢ tarihi itibariyle 29/06/2001 tarih, 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN hiikiimlerine tabi olarak insa edilmistir. Yapilar Grup Yapi Denetim Ticaret
Limited Sirketi ile denetlenmistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Cankaya Belediyesinde, Webtapu Portalinda mevcut en son
alinan tadilat ruhsatina yapi kullanma izin belgesine esas olan 13.06.2023 tarihli mimari proje
incelenmistir. Mevcut imar, yapllasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda
degerlendirilmistir. Bu cercevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazlarin
mevcut 6zelliklerine iligkindir. Farkh bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari
farkl olabilecektir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlara ait “https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/” adresinde yapilan
incelemede;

B2 Blok igin Y24069CCF15F7 belge numaral 06.12.2023 tarihli B sinifli enerji kimlik belgesi,

B1 Blok i¢in Y22066F3F267E belge numaral 06.12.2023 tarihli B sinifl enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tammlanmis piyasa bolgesinde mulk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.
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4.1.1 Demografik Veriler

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektorii
yatinmlar bagkent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan calisma olanaklan buytk bir niifus
akimina yol agmistir. Ekonomi, saghk ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin diisiik olmasi, kisi
bagina kamu yatinminin ve kisi bagina mevduatin yuksek olmasi gibi nedenlerin gocu tesvik ediyor olmasi
muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nufusu tlke ntfusunun iki kati hizda artmistir. Ankara'nin
nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta oldugu icin net nifus
bulunamaz. TUIK verilerine gore niifusu 5 milyondan fazla iken gayriresmi niifusu 8 milyondur. 1927
sayiminda nuifusu 404 bin olan il Tirkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8 milyon niifus ile bu oran
%6,3'tlr. 2007-2008 yillar arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), tlke nifus artis hizimin (% 1,32) bir buguk
kati olmustur. Bu buyimenin basini ceken Ankara kenti aldigi goce ragmen, 2008'de Ankara'da issizlik
orani (%11,8) Turkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si
sanayi, %2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar Tlrkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tir)
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Guncel Nufus Degerleri

Ankara'nin niifusu 2023 yili sonu itibariyla 5.803.482 kisidir. i¢ Anadolu'da bulunan ve niifuslar azalmakta
olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goc veren illerdir. il nifusunun tamamu il ve ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Ayrica 15.608.868 kisilik i¢ Anadolu ntifusunun yaklagik yarisi Ankara ilinde
ikamet etmektedir. Ankara il nifusu Turkiye geneline gore daha yuksek bir egitim duzeyine sahiptir. 2008
verilerine gore, 15 yas Ustl okuma yazma orani toplam il nifusunun %88'ini (erkeklerde %91, kadinlarda
%86'simi) olusturur, bu oran Turkiye igin %83'tur (erkeklerde %88, kadinlarda %79). Bu farklilik 6zellikle
ndfusun Gniversite egitimli kesiminde belirginlesir: Gniversite ve yiiksek okul mezunlannin toplam nifusa
orani Ankara'da %10,6, Turkiye genelinde ise %5,4'tir

Cankaya ilgesi

Cankaya ilgesi sirasiyla; Hatti, Hititler, Firigyalilar, Lidyahlar, Pers imparatorlugu, Makedonya
Kralligi, Galatlar, Roma imparatorlugu, Dogu Roma imparatorlugu, Buyuk Selcuklu imparatorlugu,
donemlerini yasamistir. 19.yuzyilda Onemini kaybeden yerlesim, 20. Ylzyillin baglarinda Bagdat
Demiryolunun yapiimasi ve daha sonra Mustafa Kemal Atattirk’un Kurtulus Savasi'ni buradan yonetmesi
ile 6Gnemini yeniden kazanmistir. Ankara’nin 13 Ekim 1923 tarihin de yeni kurulan Turkiye Cumhuriyeti’nin
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baskenti olmasinin ardindan hizli kentlesme hareketlerinin sonucu olarak, 09 Haziran 1936 tarihinde kabul
edilen 3030 sayili yasa ile ilge konumuna gelmistir.

Cankaya ilgesi, 1983 yilinda Ankara il merkezinin Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegitren
olmak Uzere beg ilgeye boltinmesiyle Blyiksehir ilge statlistine kavugmusgtur.

25 Mart 1984 tarihli yerel segimler ile birlikte Cankaya ilgemiz ilk Belediye Meclisi ve Belediye
Baskanini segerek, Cankaya Belediyesi’nin Ankara Bulyuksehir Belediyesi metropoliten alani igerisinde
yerini almasini saglamistir.

Yerlesik nufusu 2023 yili sonu Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 937.546

kisi olan Cankaya ilgesi, Turkiye’nin en kalabalik

RAKAMLARLA CANKAYA ilcelerinden biridir. Bagkent Ankara’nin siyasal,
kamusal ve sosyo - ekonomik, kiltirel
kuruluglarmin ~ en  6nemlilerini  iginde

- Cankaya 1936 yilinda ilge durumuna geldi.
- Cankaya'da 123 mahalle vardir.

+ llgemnizin 2023 verilerine gére nitffusu 937.546'ir. bulunduran ||ge5| konumundadlr Turklye
+ Gundiz niifusu 2 milyonu asmaktadir. . . L. . . _. . .
« Cankaya'da 6 devlet, 6 vakif tiniversitesi ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir. Cumhunyetl DeVIet|n|n USt yOnetImI, resmi
+ Cankaya'da 100 bin askin universite 6Zrencisi bulunmaktadir.

+ 103 ilkdZretim okulu, 46 lise, 59 ozel okul ilgemizin sinirlan iginde yer almaktadir. kar_n_u i_(urum ve kU.rUIU§|arI ve ya_'b_anCI
- Konut sayisi 333 bin 5374ir. elciliklerin ~ tamami  ilge  simirlan iginde

« I3 yeri sayis1 107 bin'dir.

A okl dabe i bulunmaktadir. Ayrica; Ankara’daki ticaret ve is

hayatinin ¢cogunun Cankaya ilgemizde oldugu
g0z onine alindiginda ginluk nifus hareketlerine bagh olarak birgok ilden daha kalabalik oldugu ve bu
Ozelligiyle de kent icinde ayr bir kent merkezi dzelligini tagidigi gorulmektedir.

ilce 123 mahalle, ylizolgimi ise 46.259 hektara ulasmistir. Ankara’nin merkezi konumunda olan Cankaya
ilcesine; Elmadag, Mamak, Altindag, Yenimahalle, Etimesgut, ve Golbasi ilge belediyeleri sinir komsusu
durumundadir.

4.1.2 Ekonomik Veriler
e Kiresel Ekonomik Durum

T. C. Ticaret Bakanligr'min Ekim 2024’de yayimladigi ekonomik goriinime gore; bazi tlkelerin 2023, 2024
ve 2025 yillar beklenen biylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Uluslararasi Kuruluslarin Bliyiime Tahminleri

Uluslararas: Bazi UIke-U!Ife Gruplarina IIi;kin Bilylime Tahminleri (%)

RO LE v Diinya V Avro Bolgesi Brezilya Rusya Hindistan V i Japonya
2023 3,3 0,4 2,9 2,9 3,6 8,2 5,2 1,7
IMF 2024 3,2 0,8 2,8 3,0 3,6 7,0 438 0,3
2025 3,2 1,2 2,2 2,2 1,3 6,5 4,5 1,1
2023 31 0,5 25 2,9 3,6 8,2 52 1,7
OECD 2024 3,2 0,7 2,6 2,9 3,7 6,7 4,9 -0,1
2025 3,2 1,3 1,6 2,6 1,1 6,8 45 1,4
2023 2,6 0,5 25 29 3,6 8,2 52 1,9
Diinya Bankasi 2024 2,6 0,7 2,5 2,0 2,9 6,6 4.8 0,7
2025 27 1.4 1,8 2,2 1,4 6,7 41 1,0

Kaynak: IMF 2024 Ekim ayi G6riniim Raporu, OECD 2024 Eylil ayr Gériinlim Raporu, Diinya Bankasi 2024 Hoziran ayi Gériiniim Raporu

2023, 2024 ve 2025 yillari Dinya Ticaretine iliskin tahminler agagidaki tabloda sunulmustur.
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Diinya Ticaretine iliskin Tahminler

DTO Kiiresel Mal Ticareti Biiyiime Tahminleri (%) IMF Kiiresel Mal ve Hizmet Ticareti Bilylime Tahminleri (%)
Bolgeler 2023 2024 | 2025 Reel Degisim (%) 2023 2024 2025
Diinya Mal Ticaret Hacmi -1,1 2,7 3,0
ihracat Artisi Kiiresel Ticaret Hacmi 0,8 3.1 3,4
Giiney Amerika 23 4,6 -0,1
Avrupa 26 1.4 18 Gelismis Ulkeler 1,0 2,5 2,7
Asya 0,3 7,4 4,7 Yiikselen Piyasalar ve
2 Gelismekte Olan Ulkeler 0.5 48 48
Ithalat Artisi
Kuzey et -2,0 33 2,0 “
Giiney Amerika -4,5 5,6 17 Gelismis Ulkeler -0,7 24 2,4
Avrupa . E
P 5.0 2.3 2,2 Yiikselen Piyasalar ve 50 - #:9
Asya -0,7 43 5,1 Gelismekte Olan Ulkeler %
Kaynak: DTO (Ekim 2024) Kaynak: IMF (Ekim 2024)

T. C. Ticaret Bakanhig’mn Ekim 2024’de yayimladigi ekonomik goriniime gore Turkiye ekonomisi 2024
yihmin ikinci ceyreginde %2,5 oraninda buytime sergilemistir

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri

Verisi Agiklanan G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2024 ¢2)

67
51
4,7
4,0
33 4,
25
2 23
2,1
10 1,0 g9 o9
0,6
I I I I =
0,0
i =

= Tiurkiye ekonomisi 2024 vyilinin ikinci
geyreginde %2,5 oraninda blytumustar.
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Kaynak: S&P Global, EIU, Eurostat, US BEA, Australian Bureau of Statistics

2023 yili itibanyla satin alma giict paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tiirkiye, Dinya’nin 11.
Avrupa’nin 4. buyik ekonomisidir.

Diinya’nin En Biyiik 20 Ekonomisi

Diinya’nin En Biiyiik 20 Ekonomisi (Satin Alma Giicii Paritesi, GSYH)

= 2023 il itibariyla Satin Alma Gici o
Paritesi'ne (SGP) gore GSYH siralamasinda
Tuarkiye, dinyanin  11'inci, Avrupa’nin
4'Uincd bayik ekonomisidir. 25000
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Turkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyreginde gecen yilin ayni dénemine gore %2,5 oraninda
buyumdustar. 2003-2023 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biyime
kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)

25,0
223
20,0
15,0
11.2 114
o 9,7
10.0 9,0
¥ a 8.4 8.5 7.5 7.5 8,0 7.87.6
X 6.46,3 6.5
- 6.1 :
, s asfas 5.55,1413 a1 4546[ a6
; 33 50 >33
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48
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-15,0
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EEEEEEEEEEEREEEERERE
\ | = 8 & ®§ N~ ]} & ] =~
¥
Kaynak: TUIK Yilik Artislar

Kisi bagi Gayri Safi Yurt igi Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklagik 3,6 katina ¢ikarak 3.608
dolardan 13.243 dolara yukselmistir. Satin Alma Guici Paritesine (SGP) gore, 2023'te kisi bagi GSYH, 42.561
dolar olmustur.

Kisi Basina Dilisen GSYH, ABD Dolan

=g Kisi Basi GSYH (SGP) =g Kisi Basi GSYH (Sag Eksen)

45.000 azsgy 14000
o 13.243
12.000
35.000
10.000
30.000
25.000 8.000
20.000 G
15.000
2ol 4.000
10.000
9.142 2.000
5.000
0 0

Kaynak: TUIK

Cevizlidere Mah. Ceyhun Atif Kansu Cad. 1246. Sok. Elektronik Adres : http://www.etikgd.com
Yavuz Apt. No: 4/15 06520 Balgat / Ankara e-posta : etik@etikgd.com

Tel: (312) 4737551 (pbx) Faks: (312) 473 75 58 \VD:3810396943


http://www.tracker-software.com/buy-now
http://www.tracker-software.com/buy-now

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
24

Mevsim etkilerinden arindiriimis issizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde gergeklesmistir.
2024 Agustos ayinda, mevsimsellikten arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro Bolgesi’'nde %6,4,
Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve italya’da %6,2 diizeyinde bulunmaktadir. istihdam edilenlerin sayisi
2024 yili Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik artis ile
%49,7 olmustur.

isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)

_— s Giicl B istihdam  ee—jgsizlik Oram (Sa Eksen %)

FE.000 16.0

36,000
14,0
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30.000

28.000 8.0
26.000

6.0
24,000

4,0
22,000
20,000 Z0
18.000 0.0

o
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T T TS T ST EFS S EF TS
Kaynak: TUIK

Not: Mevsimsel Diizeltilmis Veriler

4.1.3 Insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2023 yil boyunca kuresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan dnlemler
olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmigtir. Enflasyonist baskiyr azaltmak
amaciyla bagsta gelismis Ulke merkez bankalari olmak Uzere bir¢ok merkez bankasi siki para politikalarini
uygulamay stirdiirmistiir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin
enflasyonu distirmeyi 6ncelikleyen yaklagimlar parasal maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.
Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana duslirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dort aylik
déneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde énemli bir katihk oldugunu da gostermektedir. Bu
nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte canlligini koruyan buylime ve
istihdam rakamlan da bu beklentiyi guclendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD ekonomisi icin dile
getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu
onlemek kadar biyume ve istihdami artirici 6nlemler de dnem kazanmaya baglamistir. Buyume kaybi
yasayan AB ekonomisi bazi demografik dzelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha 6nce
siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye baglamistir.

Uzakdogu’da durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat
ve gayrimenkul sektoriini desteklemek icin ciddi bir ¢aba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda
olan bllyiime rakamlarini desteklemeye calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi yasayan
para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek i¢in uygulanan politikalar gzlenmektedir.
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Gelismekte olan tlkelerde ise kiresel enflasyonun izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkl ekonomi politikalan uygulayarak hem i¢ hem de
dis kaynakh sorunlarini g6zme ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme
politikalarinda daha da belirginlesmistir.

Ancak gelismekte olan tlkelerde buyiime ve istihdam kaybi sorunlar gelismis tilkelere gore biraz daha 6ne
cikmistir. 2024 yili ilk ¢eyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da
artig) gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim
iktisadi strrecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel gérinimi olumsuz etkilemeye
devam etmistir. Stiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler,
basta emtia fiyatlari Gizerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baglamistir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Turk ekonomisi bliyime anlaminda belli bir potansiyeli gozler
Oonune sermektedir. 2023 yil GSYH artis orani yuzde 4,5 olarak beklentilerin tzerinde gerceklesmistir.
Biyume rakamlarinin yiiksek olmasina karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagli gelir
dagihmi sorunu devam etmektedir. Bir dnceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile
‘enflasyonu’ 6nleme ¢alismalarina paralel i¢ talepte goreceli bir yavaglamayla biyiime oranlarinda mutedil
bir azals gorilebilir.

Yukanidaki sartlar isini altinda kiiresel bilyiime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma araci
olarak 2024 yilina1sik tutabilir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Gériinim Raporu-
‘istikrarl ama Yavas: Ayrnismanin Ortasinda Dayanikhilik’ adh)1 raporunda Tirkiye ekonomisine iligkin
buyime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir.

Turkiye ekonomisinin bu yil yiizde 3,1 ve gelecek yil yiizde 3,2 bilyiimesi beklenen IMF raporunda, parasal
sikilasmanin sona ermesi ve tiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0n ikinci yansinda
ekonomik aktivitenin giglenmesi 6ngdrulmustdir.

Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 3,2 biyudigu, buylimenin 2024 ve 2025
yillarinda da ayni hizla devam etmesinin 6ngorildigi ifade etmistir. 2024 yilina iliskin buyime tahmininin
ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek yizde 3,1'den ylzde 3,2'ye
cikanildigi, gelecek yila ait tahminin de ylzde 3,2 olarak sabit tutuldugu géralmastar.

Blyime hizinin tarihsel standartlara gore diisiik olduguna dikkat ¢ekilen raporda, bunun hem bor¢lanma
maliyetlerinin hala yuksek olmasi ve mali destegin geri cekilmesi gibi kisa vadeli faktdrlerden hem de
Kovid-19 salgini ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeoekonomik
ayrnisma gibi uzun vadeli faktorlerden kaynaklandig ifade edilmistir.

S0z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun 2023'teki yillik ortalama yiizde 6,8'den seviyesinden
2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yuzde 4,5'e dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine ylkselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin
Ongoraldagu bildirilmistir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir
bicimde sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislan yillik ortalama artisin
ustiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibanyla yuzde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikli tiketim mallar, sermaye mallar, imalat,
dayaniksiz tilketim mallani gibi kinlimlardaki maliyet artisi UFE ortalamas tizerinde gergeklesmistir.
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Mart 2024 enflasyonu gegen yilin ayni donemine gore yiizde 68,5 aylik olarak ise ylizde 3,1 duzeyinde artis
kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gore Mayis 2024 ayina kadar yillhk
enflasyonda artis trendi devam edecek gibi gériinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiiksek
enflasyon rakamlannin altinda gerceklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel
seviyesinde anlamli bir geri ¢ekilme goérilecektir.

Enflasyonun yiiksek stiregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislan tzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu
talebin siirdurtlebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaslamay getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma siirecinin de devam
edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Mart 2024 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini yiizde 50 oranina yiikseltmis,
yaptigi agiklamada bant uygulamasinin da baglatildigi vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika
faizinin 300 baz puan alti veya Ustinden Merkez Bankasi finansal sistemi fonlayabilecektir. Son
zamanlarda biraz daha siki para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle st bant orani ile
bankacilik sistemini fonlamaya baslamistir. Para Kurulu agiklamalarinda da guglii bir sekilde enflasyon ile
mucadele edilecegi vurgusu yapilmaktadir. Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon
ile mucadele igin kullanilacag siklikla dile getirilmeye baslanmustir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriinin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibaryla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut
satilmistir. Bu da bir dnceki yila gore satislarda yuzde 17,5 diizeyinde bir diisuisti isaret etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni
donemine gore yize 1,3 diizeyinde ciiz’'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen
ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni ddnemine gore ytize 53’liik keskin bir dististi
isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmis gorilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir 6nceki yilin ayni donemine gore seneye gore
yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 duzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satiglarinda yapilan
kampanyalarin etkisi gbzlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore ylzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislari icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gergeklesmistir. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve
151 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yansi itibariyla, talebin giiclii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden
kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan
diisuk faiz politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da képuaklerin olusmasina ve hizlhi
fiyat hareketlerine neden olmustur.

TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
yuzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise ylzde 5,1 oraninda azalmistir2. Turkiye genelinde birim
metrekare fiyati 31,364 TL'ye ulasmistir. En yiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup
45,420 TL olmustur.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Para Politikasinda Ortodoks yaklagimlarin benimsenmesi varliklarda ‘képuiklerin’ sénimlenmesine
neden olmaya baglamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin yiiksek mevduat faizleri etkisiyle
birkac ceyrek siirmesi beklenebilir.

« insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlaninin ayni dénemde yuizde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yuzde 108,98 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar basta olmak Gizere tim
insaat sektdriindeki fiyatlar yukari geken bir etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorulen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yuklenici kar marjlarinda
onemli azalmalar gézlemlenmistir.

» Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri caismakta
olup, dnimizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

= Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak zere tim gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara yoneldigi goriulmektedir.

= Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stre¢ 2022 yilinda gorulen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da distindlebilir. Diger yandan TL’nin diger para birimleri
karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

= insaat ve gayrimenkul sektoriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma intimali artacaktir.

« insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmas: yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektériimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir biyiiklige ulasmis olup strecin daha surdurilebilir
olmasi i¢in elinden gelen g¢abayi da gdstermektedir. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2024,
1.Ceyrek Raporu).

OFiS VE TiCARIi GAYRIMENKULLER

2024 yihmin ikinci geyreginde birincil ofis kiralari 42 ABD Dolarn olarak kaydedilirken gecen yilin ayni
ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda TL bazinda ise %77,3
artisla 1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ay enflasyonu olan %71,60'in Gizerinde bir yikselis gostermistir. Son
sekiz yilin en ylksek seviyesine yikselen birincil ofis kiralar en son 2016 yilinda bu seviyede kaydedilmisti.

2024 yiimin ilk yansinda istanbul ofis pazarinda genel arz baz, ofislerin ofis alanlarinin bir kisminin
fonksiyon degistirmesi sebebiyle 7,12 milyon m2’ye dismdistar. Yilin ilk ceyreginde gergeklesen kiralama
islemleri toplami ise 90.721 m2 iken, ikinci ¢eyrekte 47.876 m? kaydedilmistir. Bdylece yilin ilk yanisinda
gerceklesen kiralama islemi toplami 138.597 m2’ye ulagmistir. Bir 6nceki yilin ayni donemine kiyasla ise
metrekare bazinda %32,9 artis yasanirken, adet bazinda %19,4 dists kaydedilmistir. insaat
maliyetlerindeki artis nedeniyle ofis arzina yeni yatinmlar yapilmamasi ve talebin yiiksek seyretmesi,
birincil kiralar tzerinde yukar yonli baskinin devam etmesine yol agmaktadir.
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ilk yanyilda, metrekare bazinda anlagmalarin, %48,5'i Merkezi is Alani'nda (MiA) gergeklesmis olup bir
onceki yihn ayni donemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %23,2’si Anadolu
yakasinda, %28,3'0 ise Avrupa yakasinda gerceklesirken bir 6nceki yihn ayni dénemine kiyasla sadece
Anadolu yakasindaki islemlerde %37 oraninda diisiis yasanmistir.

Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Koton (18.000 m2, Ferko Line), Zeren Holding (5.767 m?, Levent
199), ACN Turk (4.000 m?, Quasar), Astra Zeneca (2.753 m2, Levent 199), Jotun (2.750 m2, Maslak Square
A Blok), Nestle (1.708 m?, Hilltown Kiigtikyal), A1 Kapital (1.680 m2, 1. Levent Plaza B Blok) ve Silverline
(1.660 m2, Flat Ofis) bulunmaktadir.

Ayrica, 2024 yilinin ilk yanisinda bogluk orani %10,89’dan %10,30’a diisus kaydetmistir.

2024 yilinin ilk yansinda biytk capli ofis yatinmi olarak istanbul Sisli'de yer alan Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortakligi A.S.’ye ait olan Torun Tower Ofis binasinin 11,6 milyar TL bedelle Denizbank’a satisi
(66.000 m2) gergeklesmistir. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Nitelikli A sinifi ofislere olan talebin artmasiyla birlikte, MiA'da bosluk oranlari 6nemli 6lgtide azalmigtir.
Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli binalarda bosluk orani 2024 yilimin ilk yansinda %4,38
seviyesine dismustir. Bosluk oranlarindaki bu disitis ve sinirli arz, ABD$ bazinda birincil kiralarin bu
ceyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %13,5 oraninda artmasina yol agmistir. Orta vadede sinirli arz
ve ylksek talep sebebiyle yiikselen birincil kiralara bagli olarak orta-uzun vadede 6zellikle MiA'daki talebin
yavaglamasi ve birincil kira oranlarindaki yukari yonlt baskinin azalmasi beklenmektedir.

TiCARI GAYRIMENKUL FIYAT ENDEKSI

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Eylil sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti.
Endeks, gegen senenin aym ayina oranla 209,28 puan artis gdsterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satis Fiyati | Ortalama Birim Satis Fiyati Birim Satis Fiyati
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
: istanbul 57.666 63.234 70.121
Izmir 46.219 52.503 48.880
| Bursa 36.426 40.088 36.428
| Ankara 37.474 38.423 45.876
Antalya 47.278 49.935 53.137
. Kocaeli 38.065 38.599 42172
Adana 29.551 35.869 28.246
Kaynak: Endeksa
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Endeksa Ticari Gavrimenkul Fivat Endeksi

(Ocak Z2014=100)

962.49

Ewlal 2021 Eylal 2022 Eylal 20232 Eylal 2024

Endeks Degeri: Ayhik Nominal Yilhhik Nominal Baslangig
2024 Eylul Degisim (2o) Degdgisim (20) Donemine Gore
o6=2,49 %% 1.03 Vo7, 78 Nominal

Degisim (2o)
Yo862,49

Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1.000

EKI22  Kas'22  Ara'22  ©ca'23  Sub23  Mar23  Nis'23  May'23 Har23 Tem'23 A§w23  Ey'23  EK23  Kas'23  Ara23  Oca24  Sub'24 Mar24  Nis24  May'24  Haz'24  Tem24 AJu24  Eyl24

Kaynak: Endeksa

OTEL SEKTORU

2021 yilinda Turkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi
ortalama 1.028 Dolar olarak belirtiimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu
g6z onunde bulunduruldugunda, 2020 yilina kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmis oldugu
gorulmektedir. 2023 yilinda ise Turkiye'ye giris yapan yaklagik 57 milyon turistin kisi bagi 952 Dolar
harcama yaptigi gorilmektedir. Gelen turist sayilar bir dnceki yil ile karsilastirldiginda hem gelen turist
sayisinda, hem de kisi basi harcama miktarinda artis oldugu gorilmektedir. 2023 yilimn dérdinci
ceyreginde Tarkiye'yi 12,4 milyon turist ziyaret etmistir. Bir dnceki yilin ayni donemi ile kiyaslandiginda
gelen turist sayisinda %4,12’lik bir artis yasandigi gozlemlenmektedir.

Kdltir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore 2022 yilinda Turkiye'ye gelen toplam
yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023 yilinda bu saymnin 49.2 milyon oldugu
g6zlemlenmektedir. 2024 yiinin birinci ¢eyreginde ise Tulrkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaretci gelmistir.
Gelen turist sayilari bir dnceki yihn ayni donemi ile karsilagtinldiginda gelen yabanc turist sayisinda %13'lik
bir artis g6zlemlenmistir.

Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak Turkiye’yi de dnemli bir Olcekte etkileyen COVID-19
salgini Tarkiye'nin turizm performansini da 6nemli Olgekte etkilemistir.

Yabanci turist sayilari g6z éninde bulunduruldugunda 2019 yil, COVID-19 salgimindan 6nceki en
yiksek performans gosteren yildir. 2022 yil itibariyle ziyaretgi sayillannin pandemi 6ncesi doneminin
(2019) ziyaretgi sayilarinin yakalandig gdzlenmektedir. 2024 yilinin birinci ceyreginde ise Turkiye'ye gelen
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4.3 milyon yabanci turistin %55,8' istanbul'a, %9,3'U Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu tc ili
%1,8'lik ve %0,3'ltk paylar ile izmir ve Mugla izlemistir.

isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilan incelendiginde Turkiye genelinde toplam 870 bin
oda kapasitesi ile 20.451 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 711 yatinm belgeli konaklama tesisi
oldugu gorulmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kinlimlarina bakildiginda ilk sirayi 2.976 tesis ve 123
bin oda kapasitesi ile istanbul cekmekte, onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir.

Antalya ise 2.501 isletme belgeli tesise ve 288 bin oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler goz
onunde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 711 tesis icinde en biyik pay:
107 tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile istanbul almakta, onu takiben 79 tesis ve 14 bin oda
kapasitesi ile Antalya, 76 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi Oncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Tirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %58,9 olarak belirlenmistir. 2023 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak
doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99
ile Mugla ve %52,75 ile istanbul gelmektedir.

Ankara ve izmir'in yatak doluluk oranlan sirasiyla yaklagik %42,82 ve %41,74 olmustur. 2024 yili
Subat ay: itibariyle Turkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %31,79'dur.

2023 yili doluluk oranlar bir 6nceki yila (2022) gére azals (%0,3) gostermis olup, Tirkiye genelinde
%66.6'dir. Oda fiyatlari ise yine 2022 yilana kiyasla azalis (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Turkiye genelinde
117.34 Euro'dur. 2020 yili performans gostergeleri g6z dniinde bulundurularak, ortalama gerceklesen oda
fiyatlanimin 2020 yili seviyesinden itibaren yikseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma stirecinin
yavasladigi gozlemlenmistir. 2024 yili birinci ¢eyreginde otel doluluk oranlar Turkiye geneli igin %52,7
olarak hesaplanmistir. Ayni ddnem igin Tirkiye'de gergeklesen oda fiyati geneli icin 98,79 Euro olmustur.
2023 yilimin ayni dénemine kiyasla, otel doluluk oranlar %2,9 artarken, ortalama gerceklesen oda fiyati
%5,8 azalmistir.

Antalya 2.501 287.904 79 14.084
Mugla 2.652 105.603 76 9.186
istanbul 2.976 122.763 107 9.812 Sl
izmir 1.720 41.628 67 5.380
Ankara 366 21.634 17 1.653
Diger 10.236 290.616 365 33.152
Tiirkiye 20.451 870.148 711 73.267

2023 yili itibariyle ise Turkiye genelinde yatak doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak dolulugu en
ylksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75 ile istanbul gelmektedir.
Ankara ve izmir'in yatak doluluk oranlan sirasiyla yaklasik %42,82 ve %41,74 olmustur.

2024 yili Subat ayi itibariyle Tlrkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oran
%31,79'dur.
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TOPLAM VATANDAS
YiILLAR Zi?AERLgﬁ:i zh?:::;—urqi TURIiZM ORTALAMA TurizMm 2 GiDERI TURLZM ORTALAMA
SAYISI sANISI GELIRI HARCAMA GELIRI HARCAMA,
(1000 %) () [ 1000 %) (1000 %) (%)
2004 20753 734 | 20262 640 | 17 076 607 843 2 954 459 3 862 552 1262
2005 25045 142 | 24124 501 | 20 322 111 842 3 394 601 4 374 383 1214
2006 23924023 | 23148669 | 18 593 951 803 3270948 4 463 614 1153
2007 27239630 | 27 214 988 | 20 942 500 770 4043 283 4 703 850 1121
2008 31137774 | 30979979 | 25415 067 820 4 266 197 5 418 439 1191
2009 31759816 | 32 006149 | 25 064 482 783 5 090 440 5 690 629 1222
2010 32997 308 | 33 027 943 | 24 930 997 755 5 874 520 5 558 366 1231
2011 36 769 039 | 36151 328 | 28 115 692 778 5 531 486 5 638 484 1168
2012 37715225 | 36 463 921 | 29 689 249 814 4 593 389 & 365 680 1243
2013 39860 771 | 39226226| 33073 502 843 5 253 565 6776 776 1255
2014 41 627 246 | 41 415070 | 35 137 949 848 5 470 481 6 301 489 1132
2015 41 114 069 | 41 617 530 | 32 492 212 781 5 698 423 6052 415 1004
2016 30 906 680 | 31 365 330 | 22 839 468 728 5 049 793 6 184 432 1014
2017 37 969 B24 | 38 620 346 | 27 044 542 700 5137 244 6076 804 929
2018 46112 592 | 45628 673 | 30 545 924 669 4 896 310 5 511 261 825
2019 51 747 199 | 51 860 042 | 38 930 474 751 4 403 670 5 B96 124 B25
2020 15971 201 | 15826 266 | 14 817 273 936 1 104 545 2 965 813 951
2021 30 038 961 | 29 357 463 | 30 173 587 1028 1 851 922 5830 953 1076
2022 51 387 513 | 51 369 026 | 46 47T 871 905 4 276 533 T 06T 152 1006
2023 56 693 B3T | 57 077 440 | 54 315 542 952 7 068 901 8903 472 1152

(Kaynak: KTB,2023)

Turkiye'nin Turizm Gelir-Gider Tablosu
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Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
o Tasinmazlann tercih edilen gelisen bir bolgede olmasi
e Ulagimin kolay olmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
o Dunyadave Turkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlari ve déviz kurlarindaki dalgalanma
e il veilce capinda farkli konsepte otellerin bulunmasi

4.3.1 Ana Gayrimenkule Ait Bilgiler

Ana gayrimenkul, 9350 m? alanh arsa Uzerine, ayrik blok nizamda 5/A yapi sinifinda betonarme
karkas yapi cinsinde B1 ve B2 blok olarak insa edilmistir. B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak
tzere toplam 35 kathdir. B1 blokta tadilat ruhsatina gore 405 bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin
401 adedi ofis, 2 adedi dukkan, 1 adet oto yikama ve 1 adet otel niteliklidir. Otel girisi bina girisinde
bagimsiz 4. Bodrum kattan saglanmaktadir.

B2 blok 10 bodrum + zemin kat olmak tzere toplam 11 kathdir. B2 blokta tadilat ruhsatina gére
30 bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlann 22 adedi ofis, 7 adedi dikkan, 1 adet ¢cok amagh salon
niteliklidir. Binamin dis cepheleri aliminyum kompozit ve cam giydirmedir. Bloklarda elektrik, su,
kanalizasyon, dogalgaz, asansor tesisatlari mevcuttur. B1 ve B2 bloklardan toplam 20 adet asansor
bulunmaktadir. Bloklarda zeminler ve duvarlar beton kaplidir.

Mevcut durumda parsel cins degisikligi tamamlanmis ve niteligi: B1 Blok 35 Katli Ofis ve isyeri ve Otel B2
Blok 11 Katli Ofis ve isyeri ve Toplanti/Cok Amagh Salonlar ve Arsasi seklindedir.

PROJE OZELLIKLERI

B1 blok 404 Numarah Bagimsiz Bolim: 102115/935000 arsa paylh, B1 blok. 6-4-3-2-1. Bodrum Kat, 404
nolu bagimsiz bolim projesine gore toplam brit 6720 m2 alanh olup otel vasfindadir.

Tasinmazin 1. Bodrum kati 2060 m2 alanli olup 40 odadan, 2. bodrum kati 1940 m?2 alanl olup 40 adet
odadan, 3. Bodrum kati 1560 m2 alanli olup 32 odadan 4. Bodrum kati 580 m?2 alanli olup lobi, giris holi,
resepsiyon, mutfak, teknik alanlar, fitness alani ve brit alana dahil edilmeyen 160 m? alanli acik teras
bélimlerinden, 6. Bodrum kati 580 m2 alanli olup, teknik alanlar, personel odasi, mutfak, yemekhane,
ybnetim ve camasir odasi bolimlerinden olusmaktadir.

B2 blok 30 Numaral Bagimsiz Boliim: 43250/935000 arsa payli, B2 blok. 6. Ve 5. Bodrum Kat, 30 nolu
bagimsiz bolim projesine gore toplam briit 2070 m2 alanh olup ¢ok amagh salon vasfindadir. Tasinmazin
6. Bodrum kati 1380 m2 alanli olup fuaye, sahne ve izleyici alanlan bolimlerinden, 5. Bodrum kati 690 m?
alanh olup fuaye ve izleyici alanlarindan olusmaktadir.

ic Mekan Ozellikleri: Tasinmazlar Shell & core olup elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz, asansor tesisatlar
mevcuttur. Zeminler ve duvarlar beton durumundadir.
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Mevcut durum ile projeli durum arasinda fark bulunmamaktadir.

Mevcut yapida yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek degisiklikler tespit edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlar otel ve cok amagli salon olarak kullanilacaktir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklasimi kullanilabilir. Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklagim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar tretebilmek
icin yeterli sayida gercgeklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, birden ¢ok
sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da
g0z onunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goralip
kullaniabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayal deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtimek
suretiyle tek bir sonuca ulastinlma stirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli gorulmektedir.” denilmektedir.

Degerleme “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma Yontemi”, Maliyet Yontemi ve Gelir
Yontemi kullamlmigtir. Ayrica parsel Uizerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali (“4.4 Fiziksel
degerlemede baz alinan veriler” bashginda belirtilen hususlar) géz 6niine alinarak “Emsal Karsilagtirma”
yontemi uygulanmstir.
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5.1 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuclar

5.1.1 Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklagimin
kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan
ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklagiminda atiimasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce gerceklesmis olan islemlerin
fiyatlarinin gdz 6nlnde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini
saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan
tum varsayimlar arasindaki farkhiliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
uzerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

5.1.2  Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag:

Ticari Emsaller:

S|l Bolgede yer alan 350 m2 alanh Shell & core ticari i¢in 43.000.000 TL talep edilmektedir.
(122.857,14 TL/m?2) Emlak Ofisi 5387737520

e Bolgede yer alan 375 m2 alanh Shell & core ticari i¢in 48.000.000 TL talep edilmektedir.
(128.000 TL/m?2) Emlak Ofisi 5356129731

S| 2 Bolgede yer alan 500 m? alanli Shell & core ticari icin 90.000.000 TL talep edilmektedir.
(180.000 TL/m2) Emlak Ofisi 5323737792

Sl Bolgede yer alan 1800 m?2 alanh Shell & core ticari i¢in 135.000.000 TL talep edilmektedir.
(75.000 TL/m2) Emlak Ofisi 5323737792

Arsa Emsalleri:

Bolgede yer alan ticari alani lejanth 5200 m2 alanl E:2, Yengok: 24 kat olan 29096 adanin 8
nolu parseli igin 1.040.000.000 TL talep edilmektedir. (200.000 TL/m2) Mal Sahibi
5322180867

Emsal - 5
Cevizlidere Mah. Ceyhun Atif Kansu Cad. 1246. Sok. Elektronik Adres : http://www.etikgd.com
Yavuz Apt. No: 4/15 06520 Balgat / Ankara e-posta : etik@etikgd.com

Tel: (312) 473 75 51 (pbx) Faks : (312) 473 7558 VD:3810396943


http://www.tracker-software.com/buy-now
http://www.tracker-software.com/buy-now

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

35

Emsal - 6

Bolgede yer alan ticari alani lejanth 8190 m2 alanli E:2, Yencok: 24 kat olan 27459 adanin 3
nolu parseli 31.10.2024 tarihinde 93.500.000 TL den ortakhgin giderilmesi davasinda alici
bulmustur. (114.416,36 TL/m?) Arsiv Bilgi

5.1.3

gayrimenkule yakinligin1 gosteren krokiler

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

5.1.4 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde yapilan
dizeltmeler, dizeltmelerin yapilma nedenine iligkin detayl aciklamalar ve diger
varsayimlar

Arsa degerinin tespitinde “Pazar yaklasimi yonetim” kullanilmigtir. Bu yontemde arsanin
bulundugu bdlgede yakin donemde pazara cikanlmis/satilmis gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar
degerlerinin etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkullerin

arsasi igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Mevcut emsaller incelendiginde imar sartlari, konum, yuzélcumu, imar lejanti vb. gibi faktorlerin
kombinasyonu ve tecriibeyle emsallerin birim degerleri tespit edilmistir. Arsa Birim Degeri icin:

EMSALLER DUZELTME FAKTORU
PE T s | ORTALAMA BiRiM
o iy e DUZELTiLMis
BIRIMDEGER | PAZARLIK | NETBRIM | YUZOLCUMU KONUM S DECER (TL/m?
ALANE 1 EMSALNO | 1y PAYI  |DEGER(TL/m)|  DUZELTME FAKTORU B'R('x /[:EgER /)
5200 EMSAL5 | 200.000,00 -15% 170.000,00 0% -5% 161.500,00 160.841 45
8190 EMSAL6 | 114.416,36 0% 114.416,36 0% 40% 160.182,90 T
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Ticarialan igin tespit edilen emsallere gére B2-30'a yonelik birim fiyatinin takdir edilmesine yonelik
hesaplama tablosu:

EMSALLER DUZELTME FAKTORU N
i NET BIRIM PP DUZELTALMIS ORTALAMA BiRiM
BIiRIM DEGER | PAZARLIK YUZOLGCUMU KONUM =< DEGER (TL/
ALANI EMSAL NO DEGER " g BIRIM DEGER (TL/m?)
(TL/mM2) PAYI aL/me) DUZELTME FAKTORU aL/me)
350 EMSAL1 | 122.857,14 -10% 110.571,43 -10% 0% 99.514,28
375 EMSAL2 | 128.000,00 -10% 115.200,00 -13% 0% 100.224,00
500 EMSAL3 | 180.000,00 -10% 162.000,00 -12% -28% 102.643,20 100.532,87
1800 EMSAL 4 75.000,00 -5% 71.250,00 0% 40% 99.750,00

B2 — 30’ a yonelik zemin birim degeri 100.000 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

5.1.5 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit
edildigi bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yap, kullanim 6zelliklerine haiz
ve benzer kullanim alanlarina sahip, hélihazirda pazarda satista olan arsa nitelikli gayrimenkuller
incelenerek degeri etkileyebilecek tim etkenler (ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti, yol cephesi, vb) analiz
edilerek indirgenmis satisa esas m2 birim fiyati tespit edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bolgedeki satilik nitelikte yer alan gayrimenkullerin birim
degerlerinin arsalar igin agirhkl olarak m2 birim deger dizeltmesi yapilmis haliyle arsa birim m2 degeri
160.000 TL/m?2 takdir edilmistir.

B1 Blok 404 nolu BB (OTEL) Shell&Core Degeri
Aciklama ALAN BiRIiM FiYAT TUTAR
1.BODRUM KAT 2.060,00 m?2 76.500,00 TL/m?2 157.590.000 TL
2.BODRUM KAT 1.940,00 m?2 76.500,00 TL/m?2 148.410.000 TL
3.BODRUM KAT 1.560,00 m?2 76.500,00 TL/m?2 119.340.000 TL
4. BODRUM KAT 580,00 m?2 152.000,00 TL/m2 88.160.000 TL
6.BODRUM KAT 580,00 m?2 55.000,00 TL/m?2 31.900.000 TL
DUZELTME 12.600.000 TL
TOPLAM 6.720,00 m?2 DEGER 558.000.000 TL
B2 Blok 30 nolu BB (COK AMACLI SALON) Shell&Core Degeri

Aciklama ALAN BiRIiM FiYAT TUTAR
6.BODRUM KAT 1.380,00 m?2 80.000,00 TL/m?2 110.400.000 TL
5.BODRUM KAT 690,00 m?2 100.000,00 TL/m2 69.000.000 TL
DUZELTME 600.000 TL
TOPLAM 2.070,00 m?2 DEGER 180.000.000 TL

GENEL TOPLAM 738.000.000 TL

Fit-out islemleri tamamlanms haldeki degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.
FIT-OUT iSLEMLI VE YAPILI DURUMDA DEGER TABLOSU (OTEL)

Aciklama ALAN BiRiM FiYAT TUTAR
1.BODRUM KAT 2.060,00 m?2 98.550,00 TL/m?2 203.013.000 TL
2.BODRUM KAT 1.940,00 m?2 98.550,00 TL/m?2 191.187.000 TL
3.BODRUM KAT 1.560,00 m?2 98.550,00 TL/m?2 153.738.000 TL
4. BODRUM KAT 580,00 m?2 197.000,00 TL/m2 114.260.000 TL
6.BODRUM KAT 580,00 m?2 68.300,00 TL/m?2 39.614.000 TL
DUZELTME 13.188.000 TL
TOPLAM 6.720,00 m?2 DEGER 715.000.000 TL
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B2 Blok 30 nolu BB (COK AMACLI SALON) Yapili Degeri

Aciklama ALAN BIRIM FIYAT TUTAR
6.BODRUM KAT 1.380,00 m2 100.000,00 TL/m? 138.000.000 TL
5.B0DRUM KAT 690,00 m? 125.000,00 TL/m? 86.250.000 TL
DUZELTME 750.000 TL
TOPLAM 2.070,00 m? DEGER 225.000.000 TL

GENEL TOPLAM 940.000.000 TL

5.2.1.Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim,
pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikea,
degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla
maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis
veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

5.2.2.Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
dizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

5.1.4 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri Ve Bunlarin Segilme Nedenleri bashg altinda
aciklanan emsal karsilastirma yontemi dogrultusunda ulagilan arsa emsallerine gére degerlemeye konu
olan tasinmazlarin arsa degeri 160.000 TL/mZ olarak takdir edilmistir.

5.2.3.Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve
yapilan diger varsayimlar

Cevre Ve Sehircilik Bakanhg Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2024 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore yapi sinifi birim maliyetleri esas alinmistir.

5.2.4.Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tim hesaplamalar: icerecek

sekilde)
MALIYET YONTEMI
Tasinmaz Bilgileri Hisseye Dusen Arsa Alani (m2) Birim Fiyati (TL/m?) Arsa Degeri
B1 Blok Otel 1.021,15 160.000,00 163.384.000
Yapi Degerleri Kapali Alan Mz birim fiyati Deger
Otel Alani 6.720 38.000 255.360.000
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miiteferrik Isler 30.000.000
Yap! Degeri Toplam 285.360.000
Harici ve Miteferrik isler

Gelistirici Kari, Serefiye (Arsa ve Yapi degder toplaminin %25 i kabul edilmistir.) 104.685.000
Arsa Degeri 163.384.000
Yapi Degeri 285.360.000
Duzeltme 4.571.000
Toplam Deger 558.000.000
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5.3.1.Gelir yaklagimini acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin degerlemesi icin bu yaklagimin
kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye
degerine donusturilmesiile belirlenmesini saglar. Bu yaklagim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacagi
geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin
uygun indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina donisttrilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme
veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kérlardan turetilebilir. Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan
yontemler asagidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oranminin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu, bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar
glncel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akis,

o Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri,

o Gelir yaklagimi, bir yukomlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislarn dikkate alinarak,
yukimlaliklere de uygulanabilir.

5.3.2.Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag:
ve yapilan diger varsayimlar

Degerlemeye konu otelin mevcut (nite Ozellikleri ve teknolojik yatinmlar itibariyle sahip olabilecegi
kapasite nedeni ile sadece insai yatirim olarak degerlendirilmemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde
mevcut benzer oteller de incelenerek rantabil bir yatinm olup olmadigi da irdelenmistir.

Otel Analizinde Kullanilan Varsayimlar

« Otel mimari projesine gore 112 odadan olusmaktadir. Otel sehir oteli konseptinde olup 365 guin acik
olacagi, degerleme tarihi itibariyle i¢ci yapisinin shell&core seviyede olmasi nedeniyle 2025 yili igin ig
donanim maliyeti g6z 6niline alinacaktir.

o Diger yillara itibariyle otelin doluluk orani ilk yil %40, ikinci yil %60 olarak, diger yillara i¢in %75 olarak
baz alinmstir.

= Bélgede yer alan 2024 yili itibariyle otel tipleri ve oda basi fiyatlar asagidaki tabloda sunulmustur.

- Standart Oda
Konumu Otel Tipi Fiyats (TL)

The Green Park Ankara Sehir ici Otel 4000
Metropolitan Hotels Ankara Sehir ici Otel 3807
Holiday inn Ankara Sehir ici Otel 5744
Meyra Palace Sehir ici Otel 3200
Movenpick Hotel Ankara Sehir ici Otel 5588
Wyndham Ankara Sehir igi Otel 4805

2024 yihnin oda fiyati gerceklesmesi ortalama 4524 TL baz alinmistir. 2025 yih itibariyle 7125 TL olarak
ongorilmastar.

= Otelin calisma prensibi ve konaklama disindaki gelirleri (ekstra kahvalti, toplanti salonu ve otopark gibi)
g0z 6nuinde bulundurularak, diger gelir orani belirlenmistir. Diger gelir oraninin otelin toplam oda gelirinin
yaklasik %20,50'i oraninda gerceklesecegi 6ngorilmustir.
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Genel Varsayimlar;
= Otel fit-out maliyeti briit oda gelirinin %1’i olacak sekilde projeksiyona eklenmistir.

 Artik deger hesabi igin direkt kapitalizasyon orani % 10,50 olarak baz alinmistir.
» Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlarn Kapsami’ nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.
e Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

5.3.3.Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili agiklama ve gerekceler

indirgenme Orani Hesaplamasi Tahminleri:

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere donlsttiirmek amaciyla kullanilan bir
geliri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere sahip olan diger
kullamim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini yansitmalidir. Ayrica geliri orani
olarak da adlandirilr.

. indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

Dunyanin icinde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi Glkemizde
de sikintilar mevcuttur.

Ozellikle Tuirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstriiman olan TR10 Yillik Tahvil faiz oranlarinin “risksiz geliri oranm” olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile
bahsi gecen tahvillerin belli bir giin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim
olmadigini diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oranicinde “llke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede dzellikle bu donemde
kullamimasi gereken kriterlerin agsagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

. Gunlik ve/veya anhk TR10 yilhk tahvil verilerinin kullanilmasinin yerine ¢zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

. Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde TR10 zaman serisi verilerinin kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliiniginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farklidir. Bunlar gayrimenkuliin yerine,
konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Dustk performansh bir
gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar- Piyasa riski primi daha
yuksek olacaktir.

. Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak ilgili veriler
tecribelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani g6zu ile kritik edilerek degerleme konusu
gayrimenkule 6zgu risk primi 6ngorilmuistdir.
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Net buglink( deger ¢alismalarinda indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

TR 10 YILLIK TAFIWVIL ('I}'—KHVILIO&Y)
30,38 i =wo.00

Zaman Arahg Secimic 1 Hafta 1 Ay 3 Ay 6 Ay Bu Yil 1wl Tama

T T T T
14 Kas 20 Kas 24 Kas 27 Kas 1 Ara 4 Ara 8 Ara 11 Ara

2020 zoz1 zo22 2023 2024

** TR 10 yillik Tahvil oranlarinda 12.12.2024 tarihli oran % 30,38 olarak belirlenmistir. Ulke risk primi real
faiz ile nonimal faiz oranlari arasindaki fark kadar oldugu dusundlerek risk primi %4,50 olarak
belirlenmistir. Bu baglamda indirgeme orani %34,88 olarak kabul edilmistir.

5.3.4.Gelir yaklagimi ile ulasilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tim hesaplamalar: icerecek
sekilde)

Otel Shell&Core olup ve isletmeye acik olmamasi nedeniyle gelir ve gider bilgileri mevcut olmayip,
yukarida agiklanan varsayimlara gore analiz yapilmstir.

Ortalama Oda Fiyati (TL/giin) (KDV Harig) 7.125,0

Diger Gelir Orani 20,50%

Yenileme 1,00%

Artig Orani (ilk yil) 20,0

Artig Orani ({kini yi) 20,0

Artig Oran (Sonraki yillar) 20,0

Yillar 3112.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.208 3112209 3112200 31122081 31.12.2082 31.12.2083 31122034 3112203
Otel Fonksiyonu

Toplam Oca Sayis (Ade) 10 10 10 11 11 11 112 112 112 10 11
Atk Olan Giin Sayis! (Glin) 365,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00 365,00 366,00 365,00 365,00
Yillk Oda Kapasitesi 40.880 40.880 40.880 40.880 4099 20880 2080 40.880 40992 40880 40.880
Doluluk Orani (%) 0,00% 40,00% 60,00% 75,000 75008 T5,00% T5,00% 75,00 75,0007 75,007 T5,00%
Satilan Oda Satist (Adet) 0 16.352 24.58 30.660 30.74 30.660 30.660 30.660 30,744 30.660 30.660
Oda Fiyati(TL) r 715007 8550007 10260007 123207  wima’  ueaT  aasu’ 55016 06%07 w4’ 46D
Oda Gelirleri (TL) 0 139.809.600 251.657.280 377.485.920 454,224,154 543579.1%5 652.295.670 782.754.804 941879205 1127166917  1352.600.301
Diger Gelirler (TL) 0 28.660.968 51.580.742 71.384.614 93.115.951 11143384 133.720.612 160.464.735 193.085.237 231.069.218 211.283.082
Toplam Otel Gelirleri (TL) 0 168.470.568 303.247.022 454.870.53% 547.340.106 655.013.568 786.016.282 943219538 1134964442 1358236135  1620.883.36
Briit Karlllk Oran-GOP (%) 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00% 40,00%
Briit Karllk (TL) 0 67.388.227 121.298.809 181.948.213 218,936,042 262.005.421 314.406.513 377.287.815 453.985.717 543.294.454 651.953.345
Isletme Gideri Orani (%) 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00% 60,00%
getme Gider Toplami (TL) 0 101.082.341 181.948.213 212.922.30 328.404.083 393,008.141 471.609.769 565.931.723 680.978.665 814,941,681 977.930.017
Otel Fit-Out Maliyeti (TL) 105,000,000 1,684.706 3032410 4.548.706 5473401 6.550.136 7.860.163 9.432.19% 11,349,644 13.562.361 16.298.83%4
Bina Sigorast (TL) (%42) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emlak Vergisi (TL) (%2) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Toplam Otel Giderleri (TL) 105.000.000 102.767.046 184.980.684 2141105 333.877.464 399.558.217 479.469.932 575.363.918 692.328.310 828.524.043 994,228,851
Net Gelir (TL) -105.000.000 65.703.522 118.266.339 177.399.508 213.462.641 255.455.292 306.546.350 367.855.620 442,636,132 529.712.003 635.654.511
Arsa Kira Gelir (TL) 0

66703522 118266339 177399508 213462641 255.455.29 37855620  442.636.132  529.712.003

Kapitalizasyon Orani Donem Sonu Degeri  6.053.852.489
-105.000.000 6.703522 118266339  177.399.508 213462641 254522 306546350  367.855.620 442636132 529712093

Risksiz Getiri Orani 30,38% 30,38% 30,38%

Risk Primi 4,00% 4.50% 5,00%

Indirgeme Orani 34,38% 34,88% 35,38%

(Toplam Buginki Deger TL) 70800552 | 700925309 | 680666941
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5.4 Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)
5.4.1.Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Degerleme konusu kira tespit raporu olmayip, takdir edilen kira degerleri analizi yapilmamistir.

5.4.2.Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari
Hasilat paylagimi ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle dikkate alinmamustir.
5.4.3.Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Parsel Uizerinde bina mevcut olup, bos arazi bulunmamasi nedeniyle dikkate alinmamistir.

5.4.4.Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuclar

Parsel Uizerinde bina mevcut olup, bos arazi bulunmamasi nedeniyle dikkate alinmamistir.

5.4.5.En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Parsel Uzerinde bina mevcut olup, bos arazi bulunmamasi nedeniyle en etkin ve verimli kullanim analizi
yapiimamistir.

5.4.6.Misterek veya bolinmis kisimlarin degerleme analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda misterek veya
bélinmus kisimlar dikkate alinmistir.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 Farkli degerleme ydntemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmas: ve bu amagla izlenen
metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Degerleme calismasinda bélgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal milk bulundugundan “’Piyasa Degeri
Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi” ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden * Gelir
Yaklasimi Yontemi” uygulanmistir. Her iki yontem uyumlastinlarak nihai degere ulasiimistir. Nihai deger
raporun “7. Nihai Takdir” bolumundeki tabloda gosterilmistir.

6.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmas: gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goris

Degerleme konusu bagimsiz bolimlere ait yasal evraklar icin Cankaya Belediyesi ve Cankaya Tapu
Mudurlagunde incelemeler yapilmistir. Bagimsiz bolumler, yasal evraklarina uygun olarak insa edilmistir.

6.4 Varsa, gayrimenkul Gzerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili gorus

Degerleme konusu her iki bagimsiz bélumde ipotekler bulunmakta olup, GYO kapsamina alinmasi halinde
ipoteklerin kaldirilmasi gerektigi kanaatindeyiz
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Bagimsiz bolumlerdeki ipoteklerin kaldinimasi gerektigi kanaatindeyiz.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel tzerinde kat mulkiyete gegisi tamamlanmis bagimsiz
bélimler bulunup, arsa/arazi kullanimi bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde ust hakki veya devre mulk hakki bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma fligkin Esaslar Tebligi
Resmi Gazete Tarihi: 28.05.2013 Resmi Gazete Sayisr: 28660 Yedinci Bolim: Yatirimlara ve Faaliyetlere
fliskin Esaslar Madde 22:

Birinci Fikra a Bendi: (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kér: veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmay: vaad
edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirnm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar
sadece altyap: yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

Birinci Fikra b Bendi: (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alnacak her tirlt bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmass zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binass ve sube gibi yapi/larn, tamaminin veya béltmlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yaprya iliskin olarak yaps kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazmn mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc; maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi
alinmus olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasr sartinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir.

Rapor’un Tapu ve Takyidat Bilgileri, imar Durum Bilgileri, Yasal izin ve Belgeler, Yapi Denetim Kurulusu ve
Denetim Bilgileri, Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim — Satim islemleri ve
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler, Yasal Gereklerin Yerine Getirilip
Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus basliklarinda aciklanan incelemeler ile birlikte “Gayrimenkul Yatirim
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Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde” belirtilen hususlar birlikte degerlendirilmistir. Bu hususlar
dogrultusunda degerlemesi yapilan gayrimenkullerin sermaye piyasasi hukimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatirm ortakhgi portféyine “Bagimsiz Bolim” olarak nitelendirilecek durum olup, her iki
bagimsiz bolimde ipoteklerin olmasindan dolay! portféye dahil edilmesi halinde ipoteklerin kaldirnlarak
portfoye alinmasi gerektigi goris ve kanaatindeyiz.

7 SONUG

Degerleme konusu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 ada 5 nolu
parselde yer alan kat milkiyetleri shell&core seviyede olan B1 Blok Otel vasifli 404 nolu ve B2 Blok Cok
Amagl Salon vasifli 30 nolu bagimsiz bélimlerdir. B1 blok 414 no'lu Otel'in degerinde, arsa degeri “Pazar
Yaklasim” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleri kullanilarak tespit edilmistir. Ayrica gelir getirici muilk
olmasindan dolayi bélgede yer alan oteller incelenerek ve Tirkiye’nin Ekonomik Piyasasi sartlarina bagh

olarak “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmistir.

Degerlemede ¢ok amaclh salon i¢cin emsal karsilastirma yontemi, Otel icin emsal karsilastirma, maliyet

yontemi ve gelir yaklasimi yéntemleri esas alinarak hazirlanmstir.

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlann yerinde yapilan incelemesinde konumlarina, imar
durumlarina, fiziksel ozelliklerine, tzerlerindeki yapilarin mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, yasal
izinlerine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimuiz ekonomik kosullari itibari taginmazlarin

piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz dniine alinarak Etik Gayrimenkul Degerleme

A.S. tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

MEVCUT DURUMA YONELIK TASINMAZLAR iCiN TAKDIR EDILEN 23.12.2024 TARIHLi TOPLAM PAZAR
DEGERYJ;

Bagimsiz B6lim KDV (Harig) KDV (Dahil)

B1 BLOK 404 NOLU OTEL VASIFLI 558.000.000,00 TL 669.600.000,00

B2 BLOK 30 NOLU COK AMAGLI SALON 180.000.000,00 TL 216.000.000,00
Toplam Deger 738.000.000,00 TL 885.600.000,00 TL

YAPILI DURUMA YONELIK TASINMAZLAR iCiN TAKDIR EDILEN 23.12.2024 TARIHLi TOPLAM PAZAR

DEGERI/ ;

Bagimsiz B6lim KDV (Harig) KDV (Dahil)

B1 BLOK 404 NOLU OTEL VASIFLI 715.000.000,00 TL 858.000.000,00

B2 BLOK 30 NOLU COK AMAGLI SALON 225.000.000,00 TL 270.000.000,00
Toplam Deger 940.000.000,00 TL 1.128.000.000,00 TL
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1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik adil piyasa degeridir.
2- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmigtir.
3- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir,

rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir buttindir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunariz.

Kerem OZDEMIR Fatih SAHIN
insaat Muhendisi Sehir Planlama
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402212 SPK Lisans No: 401392
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Fotograflar

Takbis Belgesi

Yapi Kullanma izin Belgesi
Enerji Kimlik Belgesi

Kat Planlar:
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