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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiirii

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina

Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

23.12.2024

27.12.2024

VAKIF GYO-2024-40

Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mabhallesi, 7.428,39 m?
yuzolgimli 16125 Ada 4 Parsel ve 9.350,00 m? yizolgimlu
16124 Ada 5 Parsel lzerinde insa edilen 215.985 m? toplam
insaat alanh Tamamlanmis CUBES Ankara Projesi, (69.498 m?
briut satis alanh 439 adet Ofis, 7.754 m? brit satis alanli 63 adet
Konut ve 6.006 m? brit satis alanli 19 adet Dikkan Uniteler
icerir) Bagimsiz Bélim bazli Satis ve Kira Hasilat Degerlerinin
belirlenmesi galismasi

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selguk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

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

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

Soézlesme Tarihi: GYO_2024 06
Sozlesme No: 01.10.2024

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  31.12.2021 tarihinde  VAKIF_GYO_2021 19
numaral, 29.12.2023 tarihli 2023 _VAKIF_GYO_17 numarali,
28.06.2024 tarihli VAKIF GYO-2024-5 numarali ve 28.06.2024
tarinli  VAKIF  GYO-2024-5_Revize  numarali raporlar
bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 27.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi Deger (TL)

A1 ve A2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV harig 3.634.525.000,00
Ug Milyar Alti Yiiz Otuz Dért Milyon Bes Yiiz Yirmi Bes Bin Tirk Lirasi

A1 ve A2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV dahil 4.361.430.000,00
Dért Milyar Ug Yiiz Altmig Bir Milyon Dért Yiiz Otuz Bin Tirk Lirasi

B1 ve B2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV hari¢ 6.854.475.000,00
Alti Milyar Sekiz Yiz Elli Dort Milyon Dért Yiiz Yetmis Bes Bin Tirk Lirasi

B1 ve B2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV dahil 8.225.370.000,00

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

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

2.1.Kurulugsun Unvani ve Adresi

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

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

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

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

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4.1Isin Kapsami
Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m? yiizdlcimli 16125 Ada 4 Parsel ve

9.350,00 m? yizolguimli 16124 Ada 5 Parsel Uzerinde ingaa edilen 215.985 m? toplam insaat alanli
Tamamlanmis CUBES Ankara Projesi, (69.498 m? briit satis alanh 439 adet Ofis, 7.754 m? briit satis
alanli 63 adet Konut ve 6.006 m? brut satis alanli 19 adet Dukkan Uniteler icerir) Bagimsiz Bolum bazli
Satis ve Kira Hasilat Degerlerinin belilenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci

ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

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

Tasinmazlar st gelir grubunun talep goésterdigi bélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar Bulvari,
Mevlana Bulvari ve Muhsin Yazicioglu Caddesi arasindaki bolim yiksek kath ofis ve plazalardan
olusmakta olup ticari hareketlilik yiiksektir.

CUBES ANKARA
B1-B2
BLOKLARI

CUBES ANKARA
Al-A2
BLOKLARI

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350 m? ylUz Olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmigtir.

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

B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak tzere toplam 11 kathdir. Blokta giincel kat irtifaki projesine gére
30 adet bagimsiz bdlium bulunmakta olup 7 adedi dikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagli
Salon niteliklidir.
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16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiz 6lglime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmigtir.

A1 blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 katlidir. A1 blokta tadilat ruhsatina
gore 412 bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 121 adedi ofis, 288 adedi mesken diger 3 adedi
dikkan niteliklidir.

A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere toplam 11 kathdir. A2 blokta tadilat ruhsatina gére 19
bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 6 adedi dikkan ve 13 adedi ofis niteliklidir.

3.3. Tapu Kayitlari

ili ANKARA Blok No Tablo
iicesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No Tablo

Mabhallesi CUKURAMBAR Bagimsiz Béliimiin Kati  [REI

o - Bagimsiz Boliimiin
Niteligi Tablo

Sokagi - Arsa Payi Rapor Ekinde
Mevki - Cilt No Tablo
B1 Blok 35 Kath Ofis Ve isye.ri Ve
NP o2 oo i o ofs Vo e, IR
Arsasi
Tablo
Ada 16124 Edinme Yevmiye No Tablo
Parsel 5 Zemin Tipi Kat irtifak
NOTZI T T 9.350,00 m? Tasinmaz ID Tablo
: VAKIF GAYRiMEN}SUL Hisse Pay Tablo
Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. e -
] ANKARA Blok No Tablo
iigesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No Tablo
Mahallesi CUKURAMBAR Bagimsiz Béliimiin Kati  [REl[s
o zﬁg:irgflz Boliumun Tablo
Mevki - Cilt No Tablo
44 Katli Betonarme A1 Blok Mesken
2 \éztong:;ﬁe XS BI:)$IZegfis 1\;e ig/aé[:: SEIE D 1Elne
Ve Arsasi
Pafta No Edinme Tarihi Tablo
Ada 16125 Edinme Yevmiye No Tablo
Parsel 4 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
AN (iPZe)[odu [V 7.428,93 m? Tasinmaz ID Tablo
: VAKIF GAYRiMENKUL Hisse Pay Tablo
Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. [—E— -
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Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu Maduarligi’'nden
tarafimizca yapilan bagvurular ve goriismelere ragmen alinamamigstir. Misteri tarafindan 08.10.2024
ve 10.12.2024 tarihli temin edilmis olunan tapu kayit belgeleri, dederleme calismasinda dikkate
alinmigtir.

3.4. Takyidat Bilgileri

16125 Ada 4 No.lu Parseller iizerinde yer alan tasinmazlar igin misterek olarak;

Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani Degisikligi : 00:00:00 (26.07.2024 tarih, 69790 yevmiye)
-....KM ne Cevrilmistir. (17.04.2024 tarih, 36415 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-0.10 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. ( -1 krs bedel ile kira serhi) (26.05.2022 tarih, 54277
yevmiye) (Lehtar: Turkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi)

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

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

16124 Ada 5 No.lu Parseller lizerinde yer alan tasinmazlar igin miigterek olarak;

Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani Degisikligi : 00:00:00 (26.07.2024 tarih, 69790 yevmiye)
-....KM ne Cevrilmistir. (17.04.2024 tarih, 36415 yevmiye)

Serhler Hanesinde: o 3
-0.01 TL bedel karsiliginda kira soczlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS GENEL
MUDUR LEHINE 99 YIL SURELI KIRA SERHI VARDIR ) (28.04.2022 tarih, 44864 yevmiye)

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

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir

Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

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

Yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerlemesi yapilan taginmazlara ait belgeler ve belge
listesi rapor ekinde verilmistir.

Degerlemeye konus Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve
16124 ada 5 parseldeki taginmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Arsivinden edinilen
bilgilere gére Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3)
saylli parselde Ozellestirme Yiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karari ile 1/5000
Olgekli nazim imar plani ve 1/1000 6élgekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandidi, bahsi gecen
planla 16124 ada 5 sayill parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret
Alani", 16125 ada 4 sayil parselin Emsal: 2.25, Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret +
Konut Alani" olarak tanimlandig;
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[MAR PLANI:  CUKURAMBAR PARSELASYON PLAN NO 75130

QANKAYA BELEDIYESI GAPNO 31338/A
IMAR ve:SEHIRCILIK MUDURLUGU

APLIKASYON TARIHI INO :  16/0672016/ 375 IMAR DURUMU BELGESI EVRAKNO/ TARIHI ;. 69765/ 09/11/2020
o ESKI TOPLAM
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: : No m*
16125 4 7428,93
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3.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait Aktif Kayitlari icerecek sekilde Tapu Takyidatlari milk sahibi

tarafindan alinmis olup tasinmazlar tGzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat

kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar 06.07.2020 tarihinde VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.S.’ne satis isleminden tescil edilmistir.

Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06

sayill karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘“Yapilagsma

kosullarini belirleyen 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani

degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 o6lgekli Nazim imar plani iptal edilmis olup, 1/1000 Jlgekli

planin bu iptal kararindan etkilenmedidi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi'nden temin

edilen 22.12.2021 tarih ve E-53849070-115.01.06-266874 sayili yazidan anlagiimaktadir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06
sayili karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen “Yapilagsma
kosullarini belirleyen 1/5000 élgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 o6lcekli Nazim imar plani iptal edilmis olup, 1/1000 Jlgekli
planin bu iptal kararindan etkilenmedidi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi'nden temin
edilen 07.09.2021 tarih, E-53849070-115.01.06-172545 sayili yazidan anlagiimaktadir.

3.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara
Dair Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda yer alan yapi tatil tutanagi, mahkeme

kararlari, mimari proje, yapi ruhsati, vb. belgeler tespit edilmistir. Asagida detayli olarak verilen

kararlarin belgeleri ekte yer almaktadir.

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

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

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

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 sayili yeni yapi ruhsatlari dizenlenmistir.
23.03.2017 tarihli Yapi Tatil Zapti; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih E:2016/5955 sayili kararina
yonelik insaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi tatil zapti tutulmustur.
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12.01.2018 tarihli mihudr fekki ve muhurleme tutanaklari; s6z konusu ingaatlarin mahallinde tekrar
yapilan kontrollerde ise ingaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle mihur fekki ve mihirleme
dizenlenmistir.

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

05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayill yazida; Danigtay 6. Dairesinin 07.11.2016 sayil
kararinin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000 6lgekli uygulama imar planin
dava konusu vyapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina dayandirilarak bu insaatin
durdurulmasinin yerinde olmadigi ve islemlerin yeniden degerlendirme ve kaldiriimasi talep edilmistir.

14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayili yazida ise; Danistay kararinin yalnizca 1/5000’lik plana iliskin
oldugunun s6z konusu kararin 1/1000 ©&lgcekli Uygulama imar Planinin degisikligini ve plana
dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama imar Planinin
kendiliginden yurirlikten kalkmamasi sebebiyle insaat faaliyetine devam etmesinde hukuki acidan
herhangi bir sakinca olmadiginin ve mihdurlerin fek edilmesi istenmistir.

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

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

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

Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olugan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve guncel bagimsiz
bdlumler tapuya tescil ettirmis olup Al, A2 ve B1, B2 bloklari kat mulkiyeti tesisi kurulmustur.

ADA / PARSEL (BLOK) VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI
16125/ 4 (A1) TADILAT 16.10.2023 82/23-A1 iC TADILAT VE ALAN DUZELTMESI
16125/ 4 (A2) TADILAT 16.10.2023 82/23-A2 iC TADILAT VE ALAN DUZELTMESI
16124 /5 (B1) TADILAT 25.10.2023 84/23-B1 iC TADILAT VE ALAN DUZELTMESI
16124 /5 (B2) TADILAT 25.10.2023 84/23-B2 iC TADILAT VE ALAN DUZELTMESI

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

Degerleme konusu tagsinmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olugan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve giincel bagimsiz
bdlimler tapuya tescil edilmis olup Al, A2 ve B1, B2 bloklari igcinde kat milkiyeti tesisi kurulmustur.
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KA Ortak Alan Al Fegr Toplam Kat Yapi Sinif
P (M) Ve Grubu
16125/ 4 Meskeng
YeniYapi  7.122016  53U16-Al  Ofis Ve 535  37.75072 5279267 90.543,39 10 34 a4 5/A
(A1)
isyeri
1612574 YeniYap 7122016 53uie-A2  OfSVe 17 414536 6.896,62 11.041,98 10 1 1 5IA
(A2) Isyeri
1612475 Yenivap 7122016  530i16-B1 QIS Ve 475 3228476 5118052 83.465,28 10 25 35 5iA
(B1) isyeri
16%82‘2‘)/ g Yeni Yapi 7122016  530/16-B2 ?;'fe\fie 30 842366  14.379,05 22.802,71 10 1 11 5/A
' Mesken -
16}5;/ & Deg'?;’i';“gi 24.07.2020  44/20-A1 Ofis Ve 535  37.75082  52.792,67 90.543,39 10 34 44 5iA
Isyeri
16&%’ & 24.07.2000  44/20-A2 ?;'fe\fie 17 4.145,36 6.896,62 11.041,98 10 1 1 5/A
16%82‘1‘)/ . e;;'i';‘di g 2407.2020 4312081 ?;'fe\fie 475 3228476 5118052 83.465,28 10 25 35 5iA
16%82‘2‘)/ . e;;'i';‘di g 24072020 43120-82 ?;'fe\fie 30 842366  14.379,05 22.802,71 10 1 1 5/A
16125/4 EsheEm =
Tadilat 20042021 22/21-A1  OfisVe 412 3837492 5434473 92.719,65 10 34 44 5iA
(A1)
Isyeri
L2 Tadilat 20042021 22212 OfsVve 17 485422  7.966,93 12.821,15 10 1 1 5iA
(A2) isyeri
el Tadilat 20042021 23211 OfsVe 461 3263502  51584,83 84.219,85 10 25 35 5iA
(B1) isyeri
Toplanti/Cok
1612415 (ATEE
& Tadilat 20042021  23/21-B2  Salonlar - 2 1153756 15.633,94 27.171,50 10 1 1 5/A
Ofis Ve
Isyeri
q Mesken -
162:;/ - Deglfé'i';ligi 31082021  66-AL/21 ofs ve 412 3837492 5434473 92.719,65 10 34 44 s/A
syeri
16&%’ . eé?;'i‘;‘(“gi 31082021  66-A2/21 cl);lje\:ie 17 4.854,22 7.966,93 12.821,15 10 1 1 5iA
16%;‘1‘)/ . eélfé'i‘;‘(“ G 2002021 67211 c])g;e\:ie 461 3263502 5158483 84.219,85 10 25 35 5/A
Toplanti/Gok
q Amagh
16%;‘2‘)/ 2 Deg‘i‘;’i‘;“gi 3002021  67/21-B2  Salonlar - 26 1153756  15.633,94 27.171,50 10 1 1 s/A
Ofis Ve
isyeri
16125/ 4 : Meskenk
e Tadilat 16102023  82123-AL  OfisVe 412 3837492  54580,03 92.954,95 10 34 44 5/A
Isyeri
Ledos Tadilat 16102023 82232 OfsVe 19 463128 804294 12.674,22 10 1 1 5/A
(A2) Isyeri
16124/5 ; Otel - Ofis
& Tadilat 2102023 sazaBL oo 405 3494527  50.287,39 85.232,66 10 25 35 5/A
Toplanti/Gok
16124 /5 amacl
e Tadilat 25102023  84/23-B2  Salonlar - 30 1065556  14.467,27 25.122,83 10 1 1 5/A
Ofis Ve
isyeri
16125/4 EEsena
2 “Ykib 22.02.2024 110 Ofis Ve 412 3837492  54.580,03 92.954,95 10 34 4 5/A
Isyeri
16125/ 4 ; Ofis Ve
e *Ykib 22.02.2024 111 vor 19 463128 8.042,94 12.674,22 10 1 1 5/A
16124 /5 q Otel - Ofis
i *Ykib 4112024 371 T 405 3494527  50.287,39 85.232,66 10 2 35 5/A
Toplanti/Cok
16124 /5 amach
e “Ykib 4.11.2024 372 Salonlar - 30 1065556  14.467,27 25.122,83 10 1 1 5/A
Ofis Ve
isyeri

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

866
88.607,03
127.377,63
215.984,66

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

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti i¢in tasinmazlarin satiimasi halindeki

hasilat degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir. Calisma yapilan yontem de

tasinmazlarin yasal izinleri alinmis tapuda tescili yapiimig mimari projeye gore degerlendirilmigtir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri;
e A1 BLOK: Numarasi: Y2206D06F2250 -- Verilig Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: C
e A2 BLOK: Numarasi: Y2406B88DF4C4 -- Verilis Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: B
e B1 BLOK: Numarasi: Y22066F3F267E -- Verilis Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: B
e B2 BLOK: Numarasi: Y24069CCF15F7 -- Verilis Tarihi: 06.12.2023 — Performans Sinifi: B
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankaralili

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

topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir.

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

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

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

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

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

4.1.3. Gankaya ilgesi
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a"

Cankaya, Ankara ilinin bir ilcesi. Ankara ilinin
orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent
olmasi ile birlikte Turkiye'nin yénetim merkezi
durumuna gelmigtir. 2024 yilh ndfus verilerine
gére Ankara ilinin birinci, Turkiye'nin ise en
) biyuk ikinci ilgesi konumundadir.

Tarkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak
nifusu pek ¢ok ilden daha fazladir. Gin iginde
} L A~ iki milyona kadar g¢ikabilmektedir.

102 lise ve 13 Universitesi ile ilge énemli bir
egitim kentidir. Turkiye Cumhuriyeti Sanayi Ve
Teknoloji Bakanliginin yaptigi arastirmaya gore
Tarkiye'nin en gelismis 2. ilgesi segilmigtir.

(

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

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

4.2.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

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

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biytime Yil Igi Ortalama
(mikyan Tl (TL) rilyon Dolar) (Dolar) [ Kur (Dolar/TL)
2018 3.758.773 46,167 797144 9,792 3,00 4,72
2018 4317787 52.316 760.355 9.213 0,50 5,68
2020 5.048.567 60,541 7092 4.599 1.90 7.04
2021 7.256.142 85,759 807.924 9.54%9 11,40 a.98
2022 15.011.776 176,654 905,814 10.659 3,50 16,57
2023 26545722 310.940 1.130.005 13.236 5.10 23,49
2024* 9.949.792 308158 2,50 3229
Kaynak: TOIK *2024 yih 2. Ceyrek verisidir,
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Fed (ABD Merkez Bankasi) uyguladigi para politikalar ile ABD ekonomisinde “yumusak inis”
senaryosunu hayata gecirmis gorinmektedir. Piyasa bu yil igcinde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylil ayinda yapilacak Fed toplantisinda bilylk olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve bliyiime konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik secimleri ve buna bagli olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farkhlastirma potansiyeline de sahiptir. Trump'un baskan secilmesi durumunda
yogun bir korumacilik ve ABD iginde vergi indirimine gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin
yonini degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi Fed’in uygulayacad para politikalari
acisindan kritik bir édneme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile daha alisagelmis maliye
politikalarinin uygulanmasi durumunda kiresel sermaye akimlarinin artigi ve risk istahinin ytkseldigi
bir stre¢ yasanabilir.

Uretim Yéntemiyle insaat SektdrOnOn Carl Flyatiaria GSYH'dan Aldig| Pay

GSYH lgindeki Pay (%] - (Yilhk Bazda)

2 2000 007 pe on N an ane an Nu nn mn »nn nn s e mn nn nn NMe

Kayrak 10l I 51 Crooti Daserse G Do 1) I Sebase iy %)
2004 wh 2. Coyrek verisidhe
ECB (Avrupa Merkez Bankasi) cephesinde ise Euro
Bdlgesinde gorilen blyliime sorunlari ve ekonomik durgunluk

ile micadele etmektedir. Genel ekonomik yapi iginde
durgunluk enflasyondan daha o6nemli bir hal almaya
: baslamistir. Bu nedenle Haziran ayinda faiz indirimine gitmis
sureci takip edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi AB
ekonomisinin  énemli itici guct konumundaki Ulkelerde
yasanan ekonomik sorunlar diger birlik Ulkelerinde de
goérulmeye baglanmistir. Yilin ikinci yarisi itibariyla ECB daha
hizli bir parasal gevseme politikasina yonelik mesajlar
vermeye baglamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha farkh
goérinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankas! sorun yasanan
' ‘ : insaat ve gayrimenkul sektoriini desteklemek igin ciddi bir
o ¢aba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin altinda olan
biyume rakamlarini iyilestirmeye calismaktadir. Japonya da
ise son aylarda hizlh deger kaybi yasayan para birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un
(Japon Merkez Bankasi) para biriminin deder kaybini ve oynakligini azaltmak i¢cin mart ayinda faiz
artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gecirmistir. BOJ’un bu tip bir
sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar glclendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disirmek icin mali politikada normallesme slrecini tesvik
etmek olarak agiklanmistir.

Gy sk TAK L T
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Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirmi nedeniyle
yukselmesi kiiresel ekonomide carry trade (tasima fonlamasi
ticareti) dalgalanmasina neden olmustur. Japon Yeni
cinsinden borglanip diger llke para birimleri ve finansal
varliklarina yatinm vyapan fonlarin vyarattigi dalgalanma
dinyadaki varlik fiyatlarini negatif etkilemistir. Ancak BOJ’un
faiz artirmina devam edecegine dair verdigi mesaijlar kiresel A
ekonomide bir risk unsuru olusturmaktadir. Gelismekte olan *
ulkelerde ise kuresel enflasyonun uzerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte dis kaynaga
ulasma maliyeti, ekonomiler igin risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkh .
ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de dis kaynakh + =
sorunlarini ¢ézme ugrasisi icine girmiglerdir. Farklilagsma L
uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bliyime ve
istihdam kaybi sorunlari gelismig Ulkelere gbre biraz daha 6ne ¢ikmigtir.

sk X 1 sy on e By

Yilin son c¢eyregine dogru daha yogun yasanmasi beklenen parasal gevseme egilimi
gelismekte olan Ulkeler agisindan pozitif degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portféy girisleri ve sicak
para kismi olarak bu tip tlkelerin kaynak ihtiyacglarini daha ucuza karsilamasini saglayacaktir.

2024 yilinin dokuz aylik bélumu gectigimiz seneden gelen jeopolitik risklerin zaman zaman
daha da arttidi bir sire¢ olmustur. Dogrudan ekonomik olmayan ancak dnemli bir risk unsuru olarak
hemen hemen tim iktisadi sUrecleri etkileyen jeopolitik risklerin artmasi da kuresel gérinimu olumsuz
etkilemeye devam etmistir. Siregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan
olumsuz gelismeler, savasin yayilmasi, basta emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baglamistir. insani olarak da ciddi bir
olumsuzluga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek ¢ok faaliyeti olumsuz etkilemektedir.

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)
Dinya ekonomisinde hareketlenmede

14 toparlanma  2024'Gn  dguncl  c¢eyreginde
' : ' duraksarken, ulkeler bazinda ayrisma
surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde
olan kuresel imalat satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Eylul'de 48,8’e gerileyerek
daralma boélgesine gecmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir
gerileme gostermis ve daha direngli bir tablo
cizmigtir. Agustos aylr basinda, teknoloji
sirketlerinin  beklenti altinda kalan bilango
£ A verileri, kuresel buyimeye yonelik kaygilarin
artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde goérilen hizli
deder kazanci nedeniyle kuresel finansal
piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi
gerilemistir.

b
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«YIL

ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir
indirimle baglarken, Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25
baz puanlik indirime gitmistir. FED basta olmak Uzere belli bagli merkez banklarinin faiz indirimleri ile
Eylll ayl1 sonunda Cin’de agiklanan genis kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kiresel risk
istahi bir miktar toparlanmistir. Bu son gelismeler metaller basta olmak lzere emtia fiyatlarini
desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde artan jeopolitik riskler enerji fiyatlari (izerinde artis
yonundeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi
Bir Onceki Yila Gore Degisim (%) Maliyet Gruplanna Gore Degisim
AGUSIOS Endeks Aralik $na gore Aymi dya gore AGUSTOS Endeks (Engaat) Malzeme (Ingsat) Lgcilik (Engast)
2020 216 13 12 2020 26 207 nr
2021 307 re) a 2021 07 315 89
2022 667 €5 17 2022 €67 24 bx )|
2023 1110 54 66 023 1.110 1,102 1132
2024 1512 £} a 024 1572 1.487 1775
Kaynaie TUIK Vayrak: 10k

Turkiye ekonomisi 2024'Un ikinci geyreginde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda bliyimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilhiklandiriimis GSYH 2024'iUn ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurticinde
2024'G4n Uguncu geyregine yonelik 6ncl veriler ekonomik aktivitede yavaslamanin surdigune isaret

etmektedir.
insaat Sektdrl - Milli Gelir BlylUme Rakamlan
Kargilastirmasi (%)
X (AN (IR (2 OB fn (M PR I R W O
Kapmal: TUIK . GYIH Birpieme Jrani (W) n Ingaat Sekiing Birglma Jrani (W)
"0 i 2. Cesred varisidie
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Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis verilere gére sanayi Uretimi ve perakende satiglar
Temmuz ayinda aylik bazda sirasiyla %0,4 ve %0,8 sinirli artiglar géstermistir. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ayindaki 47,9 seviyesinden Eylil'de 44,3'e gerileyerek
daralma boélgesinde kalmayi strdirmustir. Kapasite kullanim orani son Ug¢ ayda sinirli da olsa dusus
gosterirken, sektorel gliven endekslerinin genelinde gerileme egilimi gérilmektedir. Ugiincii ceyrekte
dis dengedeki iyilesme devam etmistir.ihracatta toparlanma siirerken, fiyat etkilerinin de destegiyle
ithalat ve dis ticaret agiginda daralma gértulmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gore,
yilin ilk dokuz ayinda ihracat 2023’'in ayni donemine gore %3,2 artarken, ithalatta %7,9 dusus
gergeklesmistir.

Bundan dolayl 2023'Un ilk dokuz ayinda 87,7 milyar Dolar olan dig ticaret acgigi 2024’Gn ayni
déneminde 60,1 milyar Dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,0 milyar Dolar olan 12 aylik toplam cari
aclk Temmuz 2024’te 19,1 milyar Dolara inmistir. 2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci
Uglncu ceyrek itibariyla baz etkisinin de destegiyle hizlanarak strmustir. 2024 Haziran ayinda %71,6
olan Genel Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eyliil ayinda %49,4 seviyesine inmistir.
Ayni dénemde Genel Yurtici Uretici Fiyatlari Endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da %50,1’den %33,1’e
gerilemistir. Onumiizdeki aylarda yillik enflasyondaki diisiisiin siirmesi beklenmektedir. TCMB
Temmuz, Agustos ve Eylil aylarindaki toplantilarinda politika faizini %50,00'da sabit tutarken,
mesajlarinda i¢ talepteki ivme kaybi ve enflasyonun egilimi konusunda temkinli durugunu korumustur.
TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi sirdirmek amaciyla TL mevduatina yonelimi tesvik edici
dizenlemeler yapmis ve likidite ydnetimi alaninda yeni adimlar atmistir. Ayrica yabanci para cinsinden
kredi buylimesine yonelik ilave sinirlamalar getirmistir.
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2024 yih 2. Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %2,50 azalarak
85 bin 68 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %7,63 azalarak 180 bin 402 adet olarak gerceklesti.
2024 yih 2. Ceyreginde toplam konut satislari igerisinde ipotekli konut satiglarinin payr %9,0 olarak
gerceklesti. Bu oran son sekiz yilin en dusuk U¢lncl orani olarak kayda gecti. 2024 2. Ceyreginde
toplam 265 bin 470 adet konut satigi yapildi.

Ceyrek Bazda Konut Satisi [Adet

KONUT PiYASA ANALIzi

N G 321 | (A '3:‘2; (122 @R | Gu  @r '::" (113 @B | (323 B ':"u;‘ (124 I
;‘:;‘,’ 3.3 E7.508 MIZTE 174367 $1L53 M4 14014 3687 147561  SEOOPF 3157 E7.251 97439 110545 39542 3825 ESDsE
i‘,','.', B iRsi0 MR | 2050 R3S 100N 2SAI6 M3 WA IBIAG 1005543 199306 195313 236856 21307 B63M | 191348 13040
(J"‘" 263050 289760 396328 542718 1490856 320063 406335 330795 428429 14S5.622 203215 282564 334295 325852 1225326 279604 265.470
;ﬁ‘[‘,’:‘“ Q6 62 TIGE 112675 24530 68342 101975 S3284  S1T19 | 28030 SEAR2 62N WIW 6B 1AM 262 B33
Kagrnade: TUIS Sord Sy Ganat Soweich Laufindin veps Useticie ke bariy ankipan kipher tarsbadas bir borutun i dels wbbrau

Banct ol sty Samn alewrn b ovin Sebew wbbmau

2024 yil 2. Ceyrek déneminde kullandirilan konut kredisi miktari 20 milyar 689 milyon TL'ye ulasti.
Konut basi ortalama kullandirilan kredi tutari ise 946.000 TL oldu. 2024 yili 2. Ceyregi ile bir dnceki
yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan ortalama kredi tutarinda %0,6 oraninda
bir artis gorildi. 2024 Eylul ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %3,04, yillik bilesik faiz ise
%43,20 seviyesinde gerceklesti.

Aylik Konut Satist [Adet) Aylik Ipotekli Konut Satis Orani (%)

=0 07

a0 1 m |

1501

LU 27953

URY

LEREER 133577

RLESER 113276
PRl 105.334

NN RRRIRTIRRRIIITISZIIRRD RERRRQRPRRYRZIRIRTIIZTZZ
T2 8333535359238 33335:25%3% S33£53F25c2353333£8357%
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ofis kiralart 42 ABD Dolari olarak

kaydedilirken gegcen yiin  ayni o '

ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 ‘i 7'  4 *
oraninda artis gostermistir.  Ayni = = "
zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla v nan -

TICARi GAYRIMENKULLERIN PiYASA ANALIZi

2024 yilinin ikinci geyreginde birincil

1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi - i = ,
enflasyonu olan %71,60'in tzerinde bir oopmnll: gl -y
ylkselig gostermistir. Son sekiz yilin en S e —_—

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

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

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

e

we

B2 Wz M 0ol SV Nl M3 W3 WD Temdd AR B3 B 3 Me3 0o S MRt MM Way'd Mt Temd AN M

2024 Y1l 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir énceki geyrege gore disiis yasadi. istanbul
genelinde bu geyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2, bir dnceki geyrege gore
%49,3, bir dnceki yilin ayni dénemine gore ise %27,75 dusls gosterdi. Turkiye Ticari Gayrimenkul
Endeksi 2024 Eylul sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni
ayina oranla 209,28 puan artis gosterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1.
- Marka proje igerisinde yer almalari

Degerleme islemini Olumlu Yonde Etkileyen Faktorler

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi
- Ulasim akslarina yakin konumda yer almalari

4.3.2.
- Olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

16124 ada 5 parsel;

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

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

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

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiz 6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmigtir.

A1 blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 katlidir. A1 blokta tadilat ruhsatina
gore 412 bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 121 adedi ofis, 288 adedi mesken diger 3 adedi
dukkan niteliklidir.

A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Utzere toplam 11 kathdir. A2 blokta tadilat ruhsatina gére 19
bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 6 adedi diikkkan ve 13 adedi ofis niteliklidir.

4.4.1. Proje Bilgileri:

16124 ADA 4 PARSEL NITELIKLER (A BLOKLAR)

— BRUT KENDINE AIT ORTAK TOPLAM INSAAT
e AET ALANI (m?) ALANI (m?) ALANI (m?)
OFiS 134 10.978,91 12.115,09 32.094,00
DUKKAN 9 1.695,69 1.187,31 2.883,00
KONUT 288 21.554,54 12.186,46 33.741,00
ORTAK ALAN 0 - - 36.911,17
431 43.229,14 25.488,86 105.629,17

16125 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

P : BRUT KENDINE AIT ORTAK TOPLAM INSAAT ALANI
Iy B LS Apiar ALANI (m?) ALANI (m?) (n?z)

OFIS 423 35.072,83 20.961,97 56.034,80

DUKKAN 10 2.135,51 987,49 3.123,00

OTEL 1 6.613,84 1.131,36 7.745,20

COK AMACLI SALON 1 2.187,91 916,09 3.104,00

ORTAK ALAN 0 5 5 40.348,49
435 46.010,09 23.996,91 110.355,49

Proje Toplam Ofis Sayisi 557

Proje Toplam Diikkan Sayisi 19

Proje Toplam Konut Sayisi 288

Proje Toplam Otel Sayisi 1

Proje Toplam Cok Amaclh Salon Sayisi 1

Proje Toplam Unite Sayisi 866

Rapor No: VAKIF GYO-2024-40

Rapor Tarihi: 27.12.2024

*GIZLIDIR



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

1 i ;-YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5 I

4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz mevcut durum itibariyle mimari projesine uygun insa edilmistir.

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

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

belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama

bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durum itibariyle ofis, homeofis, konut ve dikkan amaciyla
kullaniimaktadir.
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Maliyet yéntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

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

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

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

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

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

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

- Segilen karsilastinlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen kargilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yoéntemi uygulanir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degerinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillk
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak icin; Mevcut kat mulkiyeti kurulan
Al, A2 ve B1, B2 bloklarinda yer alan bagimsiz bélimlerin satis ve kira dederleri Emsal karsilastirma
yontemine goére belirlenmistir.
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SATILIK KONUT ORNEKLERI

5.3.1. Pazar Yaklagimina (Emsal Karsilastirma) Yontemi

5.3.2. Satilik Konut Emsalleri

B b . . Satisa Esas
Err_]sgl Ozellikler llgili Kigi/Kurum Alaznl Satis Degeri Birim Deger
Turd Telefon (m?) (TL) (TL/m?)

Konu tasinmaz ile yakin bolgede Next Level
Projesinde 10 normal katta yer alan 150,00 m? alanli
Emsal oldugu beyan edilen 4+1 tipinde mesken nitelikli Emlak Ofisi
1 tasinmaz 17.000.000,00 TL bedelle emlak ofisi 0 (312) 566 15 46
tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bolgede 1071 Ankara
Projesinde 11 normal katta yer alan 130,00 m? alanli
Emsal oldugu beyan edilen 3+1 tipinde mesken nitelikli Emlak Ofisi
2 tasinmaz 15.000.000,00 TL bedelle emlak ofisi 0 (312) 512 78 78
tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bolgede Next Level
Projesinde 5 normal katta yer alan 110,00 m? alanli
Emsal oldugu beyan edilen 3+1 tipinde mesken nitelikli Emlak Ofisi
3 tasinmaz 13.000.000,00 TL bedelle emlak ofisi 0 (554) 984 92 80
tarafindan satiliktir. Satig fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bdlgede Era Kule
Residence Projesinde 20 normal katta yer alan
Emsal 120,00 m? alanli oldugu beyan edilen 3+1 tipinde Emlak Ofisi
4 mesken nitelikli tagsinmaz 13.950.000,00 TL bedelle 0 (312) 284 31 50
emlak ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu taginmaz ile yakin bdlgede YDA Residence
Projesinde 13 normal katta yer alan 220,00 m? alanli
Emsal oldugu beyan edilen 4+1 tipinde mesken nitelikli Emlak Ofisi
5 tasinmaz 25.000.000,00 TL bedelle emlak ofisi 0 (312) 911 88 44
tarafindan satiliktir. Satig fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

150,00 17.000.000,00  113.333,33

130,00 15.000.000,00  115.384,62

110,00 13.000.000,00  118.181,82

120,00 13.950.000,00 116.250,00

220,00 25.000.000,00 113.636,36

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer Ozellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tagsinmaz briut m? birim de@erlerinin 113.333,33 TL/m? — 118.181,82 TL/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Kapali Alan (m?) 150,00 130,00 110,00 120,00 220,00
istenen Satis Fiyati (TL) 17.000.000,00 15.000.000,00 13.000.000,00 13.950.000,00 25.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 113.333,33 115.384,62 118.181,82 116.250,00 113.636,36
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% -10% -5%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 90.666,67 92.307,69 94.545,45 93.000,00 96.590,91

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 93.422,14

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz i¢in uyumlastirma yapilmis olup
konut baz birim m? degeri 93.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK BURO-OFiS ORNEKLERI

5.3.3. Satilik Biiro-Ofis Emsalleri

B . . Satisa Esas
Emsal Tiirii Ozellikler lalliKIsH IR e e SatsiDe g BTN I e
Telefon (m?) (TL) (TL/m?)

Konu tasinmaz ile yakin bolgede Next Level Soft

Projesinde 3. normal katta yer alan 575,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 5+0 tip blro-ofis Emlak Ofisi
nitelikli tasinmaz 75.000.000,00 TL bedelle emlak 0 (532) 636 48 58
ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik

payi bulunmaktadir.

Konu taginmaz ile yakin bolgede Paragon Tower

Projesinde 2. normal katta yer alan 250,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 5+0 tip blro-ofis Emlak Ofisi
nitelikli tagsinmaz 33.000.000,00 TL bedelle emlak 0 (532) 290 06 50
ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik

payi bulunmaktadir.

Konu taginmaz ile yakin bolgede Paragon Tower

Projesinde 5. normal katta yer alan 220,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 3+0 tip biro-ofis Emlak Ofisi
nitelikli tasinmaz 29.000.000,00 TL bedelle emlak 0 (506) 503 03 13
ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlk

pay! bulunmaktadir.

Konu taginmaz ile yakin bolgede Next Level Soft

Projesinde 10. normal katta yer alan 470,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 5+0 tip biro-ofis Emlak Ofisi
nitelikli tagsinmaz 60.000.000,00 TL bedelle emlak 0 (532) 451 83 18
ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlk

pay! bulunmaktadir.

Konu taginmaz ile yakin bolgede Next Level Soft

Projesinde 4. normal katta yer alan 200,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 3+0 tip biro-ofis Emlak Ofisi
nitelikli tagsinmaz 24.500.000,00 TL bedelle emlak 0 (532) 451 83 18
ofisi tarafindan satiliktir. Satis fiyatinda pazarlik

pay! bulunmaktadir.

Emsal 1 575,00 75.000.000,00 130.434,78

Emsal 2 250,00 33.000.000,00 132.000,00

Emsal 3 220,00 29.000.000,00 131.818,18

Emsal 4 470,00 60.000.000,00 127.659,57

Emsal 5 200,00 24.500.000,00 122.500,00

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer &zellikteki projelerde yer alan satilik
biro-ofis nitelikli tagsinmaz brit m? birim degerlerinin 122.500,00 TL/m? — 132.000,00 TL/m? oldugu
bilgisi edinilmigtir.

BURO-OFiS EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 575,00 250,00 220,00 470,00 200,00
istenen Satis Fiyati (TL) 75.000.000,00 33.000.000,00 29.000.000,00 60.000.000,00 24.500.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 130.434,78 132.000,00 131.818,18 127.659,57 122.500,00
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -10% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 110.869,57 105.600,00 112.045,45 108.510,64 104.125,00

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 108.230,13

Bdlgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
ofis baz birim m? degeri 108.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.4. Satilik Diikkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

EMSALLER Konumu Kat Binanin Yasi | indirgenmis Briit Alan | istenen Deger | Birim m? Degeri
Emsal 1 UFUK UNV.
Emlak Ofisi CADDESI  Zemin 15 1800,00 m? 240.000.000.00 433 333,33 7L
0 (312) 905 05 05 UZERINDE
Emsal 2 UFUK UNV.
Emlak Ofisi CADDESI  Zemin 15 550,00 m2 55:000.900.00 " 100.000,00 TL
0 (312) 232 06 06 UZERINDE
Emsal 3 HASTANE
Emlak Ofisi CADDESI  Zemin 510 140,00 m? 1590000000 113571 4371
0 (312) 905 05 05 UZERINDE
Emsal 4
Emlak Ofisi 1?3421?%?‘%25 Zemin 5-10 640,00 m? 87'50%800'00 136.718,75 TL
0 (312) 999 53 46
Emsal 5
Emlak Ofisi 1‘[‘]426?%%2'5 Zemin 5-10 810,00 m? 100'00%000'00 123.456,79 TL
0 (312) 504 98 98
Szl 8 1450. CADDE 195.000.000,00
Emlak Ofisi OZERINDE Zemin 10-15 2000,00 m TL 97.500,00 TL

0 (312) 504 99 85

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

edinilmigtir.

SATILIK DUKKAN EMSALLER|I UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar

Emsal 1

Emsal 2 Emsal

8 Emsal 4

Emsal 5 Emsal 6

Kapali Alan (m?)

1.800,00

550,00

140,00

640,00 810,00 2.000,00

istenen Satig Fiyati (TL)

240.000.000,00

55.000.000,00

15.900.000,00

87.500.000,00

100.000.000,00 195.000.000,00

istenen Birim Satis Fiyati
(TL/m?)

133.333,33

100.000,00

113.571,43

136.718,75

123.456,79 97.500,00

Ongériilen Pazarlik Orani

-10%

-10%

-10%

-10% -10% -10%

Alan Diizeltme Katsayisi

0% 0%

0%

0% 0% 0%

Reklam Kabiliyeti
Diizeltme Katsayisi

10% 10%

10%

10% 10% 10%

Marka Proje Diizeltme
Katsayisi

10% 10%

10%

10% 10% 10%

Konum Serefiyesi
Diizeltme Katsayisi

-10%

0%

0%

-10% -5% 0%

Diizeltilmis Birim Fiyat
TL/m?

133.333,33

110.000,00

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?)

124.928,57

136.718,75

129.629,63 107.250,00

123.643,38

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis
olup diikkan baz birim m? degeri 124.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Ayni proje catisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gdstermektedir. Bir proje gatisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

5.3.5. Serefiyelendirme Caligmasi (Satis)

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmistir.

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

Serefiyelendirme calismalarinda saha c¢alismalar yapilarak serefiye kriterlerinin seciminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en dénemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonugclarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deder Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme galigmalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut, Biiro-Ofis Nitelikli Taginmazlarin Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorleri
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin

hesaplanmasinda konut, buro-ofisler igin 4 adet faktér kullaniimistir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Yonu
4- Konum

Yapilan emsal aragtirmalari sonucunda

Ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim satis degeri 108.000,00 TL/m?
Konut nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz birim satis degeri 93.000,00 TL/m?
Homeofis nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz birim satis degeri 102.000,00 TL/m?

olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Yon Puan Alan Puan Konum Puan
1--5 0,0% KD 2,0% 200 m? den Blyik 1,0% Kose 3,0%
6--10 2,0% KB 3,0% 150-200 m? arasi 3,0% Ara 0,0%

11--15 5,0% D 4,0% 100-150 m? arasi 7,0%

16--20 8,0% B 5,0% 50-100 m? arasi 11,0%

21--25 11,0% GD 6,0% 50 m? den Kigik 14,0%

25 USTU 16,00 GB 7,0%
ZEMIN-BODRUM 0,0%

Mevcut kat miulkiyeti tesisine gore 16125 ada 4 Parsel A1 ve A2 blok Ofis ve konut nitelikli
tasinmazlarin satisi durumunda hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmigtir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat

Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL) Degeri (TL/m?)
2.797.110.000,00 3.195.303.960,00 3.195.305.000,00 115.904,88

Mevcut kat milkiyeti tesisine gére 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok ofis nitelikli tagsinmazlarin satigi
durumunda olusacak hasilat degerleri asagdidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat

Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satisg Degeri (TL) Degeri (TL/m?)
5.384.318.756,82 6.345.855.107,13 6.345.825.000,00 127.768,32

Diikkan Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 4 adet faktor kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat
2- Alan Araligi
3- Konum

4- Yon

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim satis degeri 124.000,00 TL/m? olarak baz alinmigtir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Yon Puan Alan Puan Konum Puan
Zemin 10,0% Cadde 10,0% 100 m? den Klguk 10,0% Kose 10,0%
Bodrum 5,0% Sokak 5,0% 100-200 m? arasl 7,0% Ara 5,0%
ic Avlu 5,0% 200-500 m? arasi 5,0%
500 m*den blylk -10,0%

Mevcut kat mulkiyeti tesisine gére 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125 ada 4 parsel Al ve A2
blokta Dukkan nitelikli tasinmazlarin satisi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigstir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis AOVELERIGIE Birim Fiyat
Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satisg Degeri (TL) Degeri (TL/m?)
744.744.000,00 947.864.433,65 947.870.000,00 158.524,21
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KIRALIK BURO-OFiS ORNEKLERI

5.3.6. Kiralik Biiro-Ofis Emsalleri

. - . . Kiraya Esas
Emsal Tiirii Ozellikler gall 'T‘e'?;'gﬂ"‘m ‘(\I';‘,';' KI{?L?XQ;" Birim Deger
v/ (TL/Ay/m?)

Konu tasinmaz ile yakin bdlgede Cukurambar

Plazasinda 2. normal katta yer alan 300,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 3+0 tip biro-ofis Emlak Ofisi

nitelikli taginmaz 140.000,00 TL/Ay bedelle 0 (533)3700514 0000  140.000,00 ST
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Kira fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile yakin bdlgede Cukurambar

Plazasinda 20. normal katta yer alan 730,00 m?

alanli oldugu beyan edilen 5+0 tip biro-ofis Emlak Ofisi

nitelikli taginmaz 350.000,00 TL/Ay bedelle 0 (312)5047777 (o000  350.000,00 D)
emlak ofisi tarafindan kiraliktir. Kira fiyatinda

pazarlik payi bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile yakin bélgede Paragon Tower

6. normal katta yer alan 400,00 m? alanh oldugu

beyan edilen 3+0 tip biro-ofis nitelikli taginmaz Emlak Ofisi
190.000,00 TL/Ay bedelle emlak ofisi tarafindan 0 (532) 290 06 50
kiraliktir. Kira  fiyatinda  pazarlik  payi

bulunmaktadir.

Konu tasinmaz ile yakin bélgede 1071 Plazada

4. normal katta yer alan 1.200,00 m? alanh

oldugu beyan edilen 6+0 tip biro-ofis nitelikli Emlak Ofisi
tasinmaz 550.000,00 TL/Ay bedelle emlak ofisi 0 (546) 766 94 64
tarafindan kiraliktir. Kira fiyatinda pazarlik payi

bulunmaktadir.

Konu taginmaz ile yakin bolgede YDA Projesinde

4. normal katta yer alan 700,00 m? alanli oldugu

beyan edilen 5+0 tip biro-ofis nitelikli taginmaz Emlak Ofisi
400.000,00 TL/Ay bedelle emlak ofisi tarafindan 0 (532) 451 83 18
kiraliktir. Kira  fiyatinda  pazarlik  payi

bulunmaktadir.

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3 400,00 190.000,00 475,00

Emsal 4 1.200,00  550.000,00 458,33

Emsal 5 700,00  400.000,00 571,43

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer &zellikteki projelerde yer alan kiralik
biro-ofis nitelikli taginmaz brit m? birim degerlerinin 458,33 TL/Ay/m? — 571,43 TL/Ay/m? oldugu
bilgisi edinilmigtir.

BURO-OFiS EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 300,00 730,00 400,00 1.200,00 700,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 140.000,00 350.000,00 190.000,00 550.000,00 400.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 466,67 479,45 475,00 458,33 571,43
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% -5% -5% -5% -10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% -10% -20%
Diizeltilmis Birim Kira Fiyat (TL/Ay/m?) 373,33 359,59 356,25 343,75 342,86

ORTALAMA BIRIM KiRA DEGERI (TL/Ay/m?) 355,16

Bdlgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
ofis baz birim m? kira degeri 355,00 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.7. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

EMSALLER Konumu Kat | Binanin Yasi | indirgenmis Briit Alan Istgnen "}V"." ;Ayl.'k Bmfn .
Kira Degeri m? Kira Degeri
Emsal 1
Emlak Ofisi USPTL'EX” Zemin 0-1 170,00 m? 140.000,00 TL 823,53 TL
0 (312) 566 15 46
Emsal 2
Emlak Ofisi USTAZOTL Zemin 01 700,00 m? 400.000,00TL 571,43 TL
0 (543) 846 74 16
Emsal 3
Emlak Ofisi 1071 ANKARA  Zemin 0-1 550,00 m? 400.000,00 TL 727,27 TL
0 (312) 504 99 85
Emsal 4 )
Emlak Ofisi MEKIK PLAZA  Zemin 10-15 650,00 m? 400.000,00 TL 615,38 TL
0(533) 370 05 14
Emsal 5
Emlak Ofisi NEV 201 Zemin 0-1 300,00 m? 175.000,00 TL 583,33 TL
0 (312) 468 68 98
Emsal 6
Emlak Ofisi NEV 201 Zemin 0-1 230,00 m? 160.000,00 TL 695,65 TL

0 (312) 232 06 06

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer Ozellikteki projelerde yer alan kiralk
dikkan nitelikli taginmaz brit m? birim degerlerinin 571,43 TL/Ay/m?- 823,53 TL/Ay/m? oldugu bilgisi

edinilmistir.

Bashklar Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Kapali Alan (m?) 170,00 700,00 550,00 650,00 300,00 230,00

istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 140.000,00 400.000,00 400.000,00 400.000,00 175.000,00 160.000,00

istenen Birim Kira Fiyati

(TUAY/m?) 823,53 571,43 727,27 615,38 583,33 695,65

Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10% -10%

Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Reklam Kabiliyeti

Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0% 0%

o ::yfsrl oe Diizeltme 5% 0% -5% 0% 0% 0%

Konum Serefiyesi

Diizeltme Katsayisi -20% 0% -10% 0% 0% -10%

S =l b e 535,29 514,29 545,45 553,85 525,00 556,52
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/Ay/m?) 538,40

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu taginmaz icin uyumlastirma yapilmis
olup dukkan baz birim m? kira degeri 530,00 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Ayni proje catisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik gdstermektedir. Bir proje gatisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkhhdi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle énemlidir.

5.3.8. Serefiyelendirme Caligsmasi (Kiralama)

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmistir.

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

Serefiyelendirme calismalarinda saha c¢alismalar yapilarak serefiye kriterlerinin seciminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en dénemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonugclarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme calismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deder Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme galigmalarinin boélgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Biiro-Ofis Nitelikli Taginmazlarin Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorleri
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve gserefiyelendirilmis birim  kira fiyatlarinin
hesaplanmasinda konut, buro-ofisler igin 4 adet faktér kullaniimistir.

Bulundugu Kat
Alan Araligi
Yonu

Konum

= @ N =

Yapilan emsal aragtirmalari sonucunda
Ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim kira degeri 355,00 TL/Ay/m?

olarak baz alinmistir.
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Ofis igin Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Yon Puan Alan Puan Cephe Sayisi Puan
4BK  1,0% GB 7,00% 50 DEN KUCUK 8,00% 0 0%

3BK 2,0% B-GB 5,00% 51-100 7,00% 1 1,00%
2BK  3,0% B 5,00% 101-200 6,00% 2 3,00%
1BK  4,0% KD 4,00% 201-350 5,00% 3 5,00%
KB 3,00% 351-500 4,00% 4 8,00%

GD 3,00% 501-750 3,00%

D 3,00% 751-900 2,00%

KD-GD-GB 1,00% 901 DEN BUYUK 1,00%

Mevcut kat mulkiyeti tesisine gére 16125 ada 4 Parsel A1 ve A2 blok Ofis nitelikli taginmazlarin
kiralanmasi durumunda hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

Serefiyelendirilmis Birim Fiyat

: . = Yuvarlanmig =
Toplam Kira Degeri (TL/Ay) T°p'aTTE'X*y )Dege" Kira Degeri (TL/AY) (Tfﬁ’ye,:,',z)

2.349.794,70 2.672.445,08 2.673.000,00 404,33

Taban Baz Birim Deger Uzerinden

Mevcut kat mulkiyeti tesisine gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok ofis nitelikli tasinmazlarin
kiralanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

Serefiyelendirilmis Birim Fiyat

: . = Yuvarlanmig =
Toplam Kira Degeri (TL/Ay) TOp'aTTE/'X’)‘/ )Dege“ Kira Degeri (TL/Ay) (TE/"Agye/:T"z)

2.718.401,85 3.028.650,87 3.029.000,00 397,74

Taban Baz Birim Deger Uzerinden

Dukkan Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve gserefiyelendiriimis birim  kira fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar igin 4 adet faktor kullaniimistir.

Bulundugu Kat
Alan Araligi
Konum
4. Yon
Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim kira degeri 530,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.

w N

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda oto yikama nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim kira degeri 415,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir

Diikkan igin Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Kat Puan Alan Puan Cephe Sayisi Puan Cephe Durumu Puan
6BK  1,0% 50 DEN KUCUK 7,00% 0 0% Cadde 3,00%
5BK  2,0% 51-100 6,00% 1 1,00% ic Avlu 1,00%
4BK  3,0% 101-200 5,00% 2 3,00% - 0,00%
3BK  4,0% 201-350 4,00% 3 5,00%
2BK  5,0% 351-500 3,00% 4 8,00%
1BK  7,0% 501-750 2,00%

Zemin  9,0% 751-900 1,00%

901 DEN BUYUK 0,00%
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Mevcut kat miulkiyeti tesisine gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125 ada 4 parsel Al ve A2
blokta Dukkan nitelikli taginmazlarin kiralanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig

Toplam Kira Degeri Kira Degeri (TL/Ay) Degeri
(TL/AY) 9 y (TL/AY/m?)

1.687.984,65 1.988.197,82 1.981.500,00 607,45

Taban Baz Birim Deger Uzerinden S (A

Toplam Kira Degeri (TL/Ay)

Satisi Durumunda toplam hasilatlarin 6zet tablosu asagidaki gibidir.

Satilabilir Toplam Toplam Deger

Blok Nitelik Alan (m?) L)
A LG OFis YE KONUT 27.397,00 3.195.305.000
DUKKAN 2.883,00 439.220.000 %

OFIS 49.854,80 6.345.825.000 £

B BLOK DUKKAN 3.123,00 508.650.000 ©
83.257,80 10.489.000.000,00 %

Kiralanmasi Durumunda toplam aylik kira hasilatlarinin 6zet tablosu agsagidaki gibidir.

AT Briit Toplam Alan | Toplam Kira Degeri

OFIS 6.619,14 2.673.000 %

A BLOK DUKKAN 1.472.75 910.000 %
OFIS 7.657 47 3.029.000 %

2 Bl DUKKAN 1.726.25 1.071.500 %
TOPLAM 17.475.61 7.683.500,00 b

(*Vakif GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda 64 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmigtir.)

5.3.9. Emsal Krokisi

.'— -o' Uv" \.&J‘\
sk ll 8 . " -

:
:

a2 - ll' “

***Resiml: Ofis Emsal Krokisi
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Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, benzer
segmentte de ticari birimler tasarlanmistir.  Ofis-Dikkan tipleri metrekare bazinda ve miusteri
ihtiyaclarina gore farklilik géstermektedir.

The,Clibe rb,oﬁ'

8 o

. ' e
) f

[‘143‘ L_,)’
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5.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin kiralanmasi1 durumunda degerleri;

Briit Toplam Alan | Toplam Kira Degeri

Nitelik (m?) (TL/Ay)

OFIS 6.619,14 2.673.000 %
mBLL DUKKAN 1.472.75 910.000 %

OFIS 7.657.47 3.029.000 %
2 2Ll DUKKAN 1.726.25 1.071.500 %

TOPLAM 17.475,61 7.683.500,00 &

(*Vakif GYO A.S.’nin talebi dogrultusunda 64 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmigtir.)

5.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsihigi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz
bolimlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve kat miilkiyetinin resen gegislerinin tamamlanmasi sonrasi satis
ve kira degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazlarin konumlandidi parsel igin hasilat paylasimi veya kat
karsiligi pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat mulkiyeti niteligindeki taginmazlarin
degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje deg@erleri tespiti yapiimamistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapora konu tasinmaz ana tasinmaz niteligi bozulmus ve A1-A2 ve B1-B2 bloklari

icin kat mulkiyeti tesisi kuruldugu icin proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan

bagimsiz bélimlerin degerlemesidir.

5.8.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mdalkiin fiziki olarak mumkln, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek dedgerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginku deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkin olup en ylUksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu taginmazlarin mevcut imar durumlari géz dninde bulundurularak 16124 ada, 5
parselin “Ofis-Ticari” kullanim amacli, 16125 ada, 4 parselin ise “Konut, Home-Ofis, Ofis ve Ticari’
kullanim amacli degerlendirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegi distinulmektedir.

5.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin B1-B2 ve A1-A2 bloklar icin kat mdulkiyeti kurulmus
tagsinmazlarin bagimsiz bdlim degerleri rapor ekinde detayl olarak sunulmustur. Musterek veya
bollinmus kisim bulunmamaktadir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal kargilastirma) yaklagimi yontemi kullaniimigtir. Yontemde

elde edilen degerler rapor icerisinde detayli olarak verilmigtir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gdsterir Aktif Kayitlarini icerecek sekilde Tapu
Takyidatlari, ilgili Tapu Madurligd’nden tim basvurulara ragmen alinamamigtir. Musteri tarafindan
08.10.2024 ve 10.12.2024 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri dederleme c¢alismasinda
dikkate alinmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve tim bloklar kat miuilkiyetine resen
gegcisleri tamamlanmis olup bagimsiz bélim tescilleri yapiimistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gésterir Aktif Kayitlarini icerecek sekilde Tapu

Takyidatlari, ilgili Tapu Mudurligid’'nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. Musteri tarafindan

08.10.2024 ve 10.12.2024 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri dederleme galismasinda

dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Bes YiIl Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar diikkan, konut ve ofis vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut

degildir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

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

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikll 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi tzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin
degerini dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup ilgili taginmazlarin
takyidat kayitlarindan anlasildigi Uzere taginmazlar Uzerinde dederi ve devri engelleyen herhangi bir
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kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portfoyline alinmasinda ve portféyde
bulundurulmasinda bir sakinca olmadigi,

Ayni maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Denilmekte olup,
konu tasinmazlar igin ilgili Belediye ve Tapu Mudiirliklerinde yapilan incelemelerde tim yasal
izinlerinin alinmig, yap! kullanma izin belgesi almak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu
tespit edilmis olup, konu tasinmazlarin yasal belgeler dogrultusunda GYO portfoylinde
bulundurulabilecegi belirlenmigtir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m?
yuzoélgiimli 16125 Ada 4 Parsel ve 9.350,00 m? yizoélgimli 16124 Ada 5 Parsel Uizerinde insaa edilen
215.985 m? toplam ingaat alanli Karma Proje, (69.498 m? briit satig alanh 439 adet Ofis, 7.754 m? brit
satis alanl 63 adet Konut ve 6.006 m? brut satis alanli 19 adet Dikkan Uniteler igerir) A1-A2 ve B1-B2
bloklari kat mulkiyeti tesisi kurulup projeye esas olarak tapuya tescil ettirilmistir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢cercevesinde, degerleme konusu parseller Gzerinde gelistiriimekte olan
tamamlanmis Cubes Ankara projesinde konumlu bagimsiz bolimlerin bugln itibari ile satiimasi
halindeki degerleri hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut, home-ofis, ofis ve dikkanlarin
Ozellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda bagimsiz bélimlerin degerleri tespit edilmeye calisiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.ne ait olan ve Tapu
kutiiginde Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m? ylzélglimli 16125 Ada 4
Parsel ve 9.350,00 m? yuzolgimlli 16124 Ada 5 Parsel (zerinde ingaa edilen 215.985 m? toplam
insaat alanli tamamlanmis Cubes Ankara projesi (69.498 m? brit satis alanli 439 adet Ofis, 7.754 m?
briit satis alanli 63 adet Konut ve 6.006 m? briit satis alanh 19 adet Dikkan Uniteler igerir) Bagimsiz
Bolim bazl Satis ve Kira pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor igerisinde bilgileri verilen tasinmazlardan A1-A2 ve B1-B2 bloklarinin kat mulkiyetine gére
olusan degerleri asagida verilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin;

A1 ve A2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV harig 3.634.525.000,00
Ug Milyar Alti Yiiz Otuz Dért Milyon Bes Yiiz Yirmi Bes Bin Turk Lirasi

A1 ve A2 bloklarinin toplam satis hasilat degeri KDV dahil 4.361.430.000,00
Dort Milyar Ug Ylz Altmig Bir Milyon Dért Yiiz Otuz Bin Turk Lirasi

B1 ve B2 bloklarinin toplam satisg hasilat degeri KDV harig 6.854.475.000,00
Alti Milyar Sekiz YUz Elli Dért Milyon Dért Yz Yetmis Bes Bin Turk Lirasi

B1 ve B2 bloklarinin toplam satig hasilat degeri KDV dahil 8.225.370.000,00

Sekiz Milyar iki Yiiz Yirmi Bes Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi

Selcuk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:407552 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
«YIL
Alrlc E i ;
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S I

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

7.3.Beyan

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

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayii Resmi Gazete’de yayimlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

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

v'  Degerleme Tablolari

v' Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri Ve Tecriibe Belgeleri
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