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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina

Ait Bilgiler

Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

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

27.12.2021

31.12.2021

2021 _VAKIF_GYO_19

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m?
yuzoélcimli 16125 Ada 4 Parselde bulunan 552 bagimsiz bdlim
iceren ~102.000 m? kapali ingaat alani A1 ve A2 blok ile
9.350,00 m? yuzolcimli 16124 Ada 5 Parselde bulunan 505
bagdimsiz bolim iceren ~106.000 m? kapali insaat alanli B1 ve
B2 bloklardan olusan ve toplamda ~208.000 m? insaat alanh
Karma Proje (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri +
Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat
Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Engin TOKER
Maliye — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406194

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Muhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

So6zlesme Tarihi:03.12.2021
Sdzlesme No:GYO_2021_07

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (I11-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
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
(IN-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha Once
hazirlanmis  06.10.2021 tarihli 2021_VAKIF_GYO_03 nolu
degerleme raporu mevcuttur.
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Tasinmazlarin 31.12.2021 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi
Mevcut Kat irtifakina gére %17 tamamlanmis degeri KDV harig

Ug Yiiz Yetmis iki Milyon Alti Yiiz Elli Dért Bin Dokuz Yiiz On Yedi TL
Mevcut Kat irtifakina gére %17 tamamlanmis degeri KDV dahil

Dért Yiiz Otuz Dokuz Milyon Yedi Yiiz Otuz iki Bin Sekiz Yiiz iki TL

20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %17 tamamlanmis degeri
KDV hari¢

Ug Yiiz Seksen iki Milyon On Dokuz Bin iki Yiiz Elli Dért TL

20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %17 tamamlanmis degeri
KDV dahil

Dért Yiiz Elli Milyon Yedi Yiiz Seksen Iki Bin Yedi Yiiz Yirmi TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV harig

iki Milyar iki Yiz Altmis Bes Milyon Bes Bin TL
Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV dahil

iki Milyar Alti Yiiz Yetmis iki Milyon Yedi Yiiz Bes Bin Dokuz Yiiz TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi
durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig

iki Milyar Dért Yz Elli Milyon Yedi Yiiz Altmis Bin TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi
durumunda bugiinki toplam hasilat degeri KDV dahil

iki Milyar Sekiz Yiiz Doksan Bir Milyon Sekiz Yiiz Doksan Alti Bin Sekiz Yiiz TL
Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig
Bir Milyar Yiiz Doksan iki Milyon Bes Yiiz Yirmi Bir Bin iki Yiiz Yetmis ki TL
Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV dahil

Bir Milyar Dért YUz Yedi Milyon Yuz Yetmis Bes Bin Yiiz Bir TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii
degeri KDV harig

Bir Milyar Ug Yz Ug Milyon Dokuz Yiiz Kirk Bin Dért Yiiz Seksen iki TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii
degeri KDV dahil

Bir Milyar Bes Yuz Otuz Sekiz Milyon Alti YUz Kirk Dokuz Bin Yedi Yuz Altmis Dokuz TL

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Deger (TL
372.654.917

439.732.802

382.019.254

450.782.720

2.265.005.000

2.672.705.900

2.450.760.000

2.891.896.800

1.192.521.272

1.407.175.101

1.303.940.482

1.538.649.769
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2.1.KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

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 dederleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kuglkbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak Uzere 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 ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 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 Yatirnm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.I1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m? yiizélgiimlii
16125 Ada 4 Parselde bulunan 552 bagimsiz bolim iceren ~102.000 m? kapali ingaat alanh A1 ve A2
blok ile 9.350,00 m? yizoélgimli 16124 Ada 5 Parselde bulunan 505 bagimsiz bolim igeren ~106.000
m? kapali insaat alanli B1 ve B2 bloklardan olusan ve toplamda ~208.000 m? insaat alanli Karma
Projenin (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Boélum bazli Tamamlanmasi
Durumundaki Hasilat Degeri) gunumulz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin

belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN
YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER




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

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU

Ekspertize konu tasinmazlar, 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. Bdlge
genelinde konut ve igyeri fonksiyonlu olarak gelismekte olup, bélgede daha ¢ok zemin+3 ve zemin+4
kath yapilar gdze carpsa da, yiiksek katl site ve apartman tarzi yapilarinda bulundugu ve bdlgenin
modernlesmesiyle son donemlerde, bdlgeye olan talebin arttiyi gézlemlenmektedir. Bélgede ulasim
toplu tasima araglari vasitasiyla sirekli olarak sadlanmakta olup; bdlge arag trafiginin orta-Ust
yogunlukta oldugu bir bélgedir
Tasinmazlar Ust gelir grubunun talep gésterdigi bélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar Bulvari,
Mevlana Bulvari ve Musin Yazicioglu Caddesi arasindaki bdlim ylksek kath ofis ve plazalardan
olusmakta olup ticari hareketlilik ytksektir.
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3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350,00 m? yiz o6lgime sahiptir.
Parsel Uzerinde insa edilmekte olan bloklar mahallen temel asamasindadir. Yapilmakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine goére B1 ve B2 blok olarak projelendiriimistir. B1 blok 10
bodrum+zemin+24 normal kat olmak Ulzere toplam 35 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore
gore 475 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama diger 474 adedi ofis
niteliklidir. B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 11 kathidir. Blokta glincel kat irtifaki
projesine gore gore 30 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi ¢ok amacli salon, 3
adedi diikkan ve diger 26 adedi ofis niteliklidir.

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yliz o6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak
projelendirilmistir. A1 blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak (zere toplam 44 katlidir. Blokta
glincel kat irtifaki projesine gore 535 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto
yikama, 309 adedi konut diger 225 adedi ofis niteliklidir. A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak (izere
toplam 11 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore 17 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 3
adedi diikkan ve diger 14 adedi ofis niteliklidir.

ilgili Belediyede incelenen Tadilat Ruhsatlari ve Projesine Gére

16124 ada 5 parsel,

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 5 parsel 9.350 m? yiz Olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmistir. B1 blok 4 bodrum+zemin+21 normal kat olmak (izere toplam 26 katlidir. Blokta
glincel kat irtifaki projesine gore 461 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto
yikama, 459 adedi ofis diger 1 adedi dikkan niteliklidir. B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere
toplam 11 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore 26 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 3
adedi diikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagli Salon niteliklidir.

16125 ada 4 parsel,

Degerlemeye konu tagsinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yuz dlgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmistir. A1
blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 kathdir. A1 blokta tadilat ruhsatina gére
412 bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 124 adedi ofis ve isyeri, 288 adedi mesken niteliklidir.
A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere toplam 11 kathdir. A2 blokta tadilat ruhsatina gére 17
bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 3 adedi dikkan, 1 adedi oto yikama ve 13 adedi ofis
niteliklidir.

**Mahallen yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ingaat yapim asamasinda olup; A2 blok kaba
ingaatl tamamlanmis; A1 blokta 12.kat, B1 blokta 1. Bodrum kat, B2 blokta 10. Bodrum kaba insaat
imalatlari devam etmektedir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili

iigesi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKki
Niteligi
Pafta
Ada
Parsel
Yuzolgliimi

Malik

ili

iigesi
Mahallesi
Koyii
Sokagi
MevKki
Niteligi
Pafta
Ada
Parsel
Yuzolgliimi

Malik

ANKARA Blok No
CANKAYA Bagimsiz Bolim No
CUKURAMBAR Bagimsiz Bolimiin Kati
- Bagimsiz Bolumiin Niteligi
- Arsa Payi
- Cilt No
ARSA Sahife No
Edinme Tarihi
16124 Edinme Yevmiye No
5 Zemin Tipi
9.350,00 m? Hisse Pay

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI AS.

ANKARA Blok No -
CANKAYA Bagimsiz Boliim No Tablo
CUKURAMBAR Bagimsiz Bolimiin Kati Tablo
- Bagimsiz Bolumiin Niteligi [REls]l¢)
- Arsa Payi Tablo
- Cilt No Tablo
ARSA Sahife No Tablo
Edinme Tarihi Tablo
16125 Edinme Yevmiye No Tablo
4 Zemin Tipi Kat irtifaki
7.428,93 m? Hisse Pay Tablo
VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Payda Tablo

YATIRIM ORTAKLIGI AS.

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Hisse Payda

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye dénuk takyidat kayitlar ilgili Tapu Midurligi’nden
tarafimizca yapilan basvurular ve goriismelere ragmen alinamamistir. Misteri tarafindan 03.12.2021,
05.12.2021 ve 06.12.2012 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme calismasinda
dikkate alinmigtir.

- TUm tasinmazlar Uzerinde musgtereken 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye nolu Ydénetim
Plani: 25.06.2018 beyani mevcuttur.

- 16125 ada 4 parsel Al blok 192 ve 193 nolu bagimsiz bélimler lizerinde; NERGIZ
YILDIZ lehine 08.11.2019 tarih 87144 yevmiye no ile satis vaadi serhi yer almaktadir.

- 23.11.2021 tarih 2021/462 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 01.12.2021
tarih 116388 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 107 nolu bagdimsiz
bolim.
- 15.11.2021 tarih 2021/462 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 16.11.2021
tarih 108940 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 108 nolu bagimsiz
bolum.
- 29.11.2021 tarih 2021/209 sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile 29.11.2021
tarih 115256 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 150 nolu bagimsiz
bolim.
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- 29.11.2021 tarih 2021/209 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 29.11.2021
tarih 115256 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 151 nolu bagimsiz
bolim.
- 29.11.2021 tarih 2021/209 sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile 29.11.2021
tarih 115256 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 152 nolu bagimsiz
bolim
- 01.04.2021 tarih 2021/195 sayih Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 05.04.2021
tarih 30763 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 174 nolu bagimsiz
bdlim
- 01.04.2021 tarih 2021/195 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 05.04.2021
tarih 30763 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 291 nolu bagimsiz
bolim
- 01.04.2021 tarih 2021/195 sayil Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 05.04.2021
tarih 30763 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. B1 blok 174 nolu bagimsiz
bolim

Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
Yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degderlemesi yapilan tasinmazlara ait belgeler ve belge
listesi rapor ekinde verilmistir.

Degerlemeye konusus Ankara ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve
16124 ada 5 parseldeki taginmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Arsivinde 22.12.2021
tarih ve E-53849070-115.01.06-266874 sayili dilekgemiz ile talep edilmigtir.

Cevaben yazilan yazida belirtildigi Gzere;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3) sayili
parselde Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayil karari ile 1/5000 6lgekli
nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandigi, bahsi gegen planla
16124 ada 5 sayili parselin Emsal: 2.25, Yengok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret Alani",
16125 ada 4 sayili parselin Emsal: 2.25, Yengok: Serbest yapilagsma kosullarinda "Ticaret + Konut
Alani" olarak tanimlandig,

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

1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB
Sehir Plancilari Odasi tarafindan agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 giin ve
E.2018/1314, K.2018/6484 sayili karari ile davanin yapi ruhsati bakimindan ehliyet yoninden reddine,
1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan sire asimi yoniinden reddine karar verildigi,

tespit edilmis olup 1/1000 6lgekli imar plani érnedi yazimiz ekinde iletiimektedir. ‘denilmektedir.
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22.12.2021-266874
—
TC.
@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligii
Cankaya
BELEDiIVES

Say1  :E-53849070-115.01.06-266874 : 22.12.2021
Konu 116124 ada S ve 16125 ada 4 parseller :

Sayin ENGIN TOKER

ARGE Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A.S
Kiigiikbakkalkéy Mah. No:3
Atagehir ISTANBUL

flgi : Midirkigimiz evragina 16.12.2021 giin ve E.263719 say1 ile kayith dilekgeniz.

Ilgide kayith dilekgede; Cukurambar 16124 ada 5 ve 16125 ada 4 sayih parsellerin imar durumu, imar
planlan hakkinda bilgi edilmektedir.

Yapilan incelemede;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3) sayil parselde
Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karar ile 1/5000 6lgekli nazim imar plan1 ve
1/1000 &lgekli wygulama imar plam: degisikliginin onaylandig1, bahsi gegen planla 16124 ada 5 sayihi parselin
Emsal: 2.25. Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret Alan1", 16125 ada 4 sayili parselin Emsal: 2.25,
Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret + Konut Alan1" olarak tanimlandig,

1/5000 &lgekli nazim imar plam degisikliginin iptaline y6nelik TMMOB Schir Plancilant Odas:
tarafindan agilan davada, Damstay 6. Dairesinin 14.03.2018 gin ve E.2016/5955, K.2018/2203 sayili karan ile
dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar verildigi,

1/1000 &lgekli uygulama imar plan1 degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB Sehir
Plancilar1 Odas tarafindan agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 giin ve E.2018/1314, K.2018/6484
sayili karan ile, davanin yap: ruhsati bakimindan ehliyet yoniinden reddine, 1/1000 Slgekli uygulama imar plam
degisikligi bakimindan siire agimi yoniinden reddine karar verildigi, tespit edilmis olup 1/1000 élgekli imar plan:
ornegi yazimiz ekinde iletilmektedir.

Bilgilerinizi rica ederim.

Belma TEKIN
fmar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:16124 ada 5, 16125 ada 4 parseller ait plan 6rnegi (3 sayfa)

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmigtir.

Belge Dogrulama Kodu :BS9KRZKBCU Pin Kodu :36003 Belge Takip Adresi : hmdw.nﬁym-klﬂﬂklyﬁb‘“iyﬂi*‘jﬁ
Adres:Ziya Gokalp Cad. No :11 A-1 Blok Kat:2 Kizilay / Ankara Bilgi igin: M&m
Telefon:0312 458 89 00 Faks:0312 458 90 55 Dinryomn:

Web:www cankaya bel.tr

Kep Adresi:cankayabelediyesi@hs01.kep.tr
belae 5070 savih Elektronik Imza Kanununa aére Giivenli Elektronik Imza ile imzalanmister.
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DEGERLEME VE
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1GEX:: 1/1000
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YAPI YAKLASMA SINIRI

FEHEH  TicaRreT ALant

Firex]] TICARET-KONUT ALANI

F— PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

Vf)A'S-l JEOLOJIK ONLEMLI ALAN

GANKAYA (ANKARA) CUKURAMBAR MAHALLESH

IMAR 16124 ABA 2,34 VE 16125 ADA 2,3 PARSEL
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISINLIGH

PLAN HUKUMLERI

1. TICARET ALANI

TIQARET ALANINDA BURO ISHANI, LOKANTA, GRS
TEL, SINEMA, TIYATRO GIBI SOSYAL

KULT\JREL TESISLER, OZEL/RESMI EGITit VE SAGLIK

VE BENZERI TESISLER. BOLGESEL IHTIYACI

KARSILAMAK UZERE YAPILABILIR.

TICARET ALANINDA E:2.25 YENGOK SERBEST

OLACAKTIR.

2. TICARET-KONUT ALANI

TICARET-KONUT ALANINDA; KONUT. GOK AMAGLI
STODYO DAIRE VE REZIDANS YAPILABILIR. ZEMIN KAT
VE 1. KATTA KONUT HARICINDE, TICAR| Bl RIMLER
CARSI, RESTORAN, BURO, SINEMA T1

SOSYAL KULTUREL TES|SLER S/\GLIK TESlSLERI VE
BENZERI KULLANIMLAR YE!

LLANIMLARIN BIRI VEYA B|RKACI AVN! ANDA
PROJELENDIRILEREK YAPILABILIR. BU AL MDA FSKI
IMAR DURUMUNDA VERILEN E:1.80 KONUT
HAM(!NI GECMEMEK SARTIYLA KONUT YAPIU\B‘LIR

L SADECE ZEMIN KAT VE 1. KATTA OLMAK
UZERE TlCAR ALANI OLARAK KULLANILABILIR. KONUT
DIGER KULLANIMLARIN YERLESIM PLANI MIMARI
PROJE ILE BELIRLENECEKTIR.
BU ALANDA E:2.25 YENCOK SERBEST OLACAKTIR.

3. TICARET ALANI VE TICARET-HONUT ALANINDA;
3.1.BIRDEN FAZLA ADA/PARSELIN MIMARI PROJEYE
GORE BIRLIKTE PRCJELENDIRILMES] HALINDE
ADA/PARSELLER ARASINDA INGAAT ALANI TRANSFERI
YAPILABILIR
3.2. TOPLAM INSAAT ALANI ASILMAMAK KOSULU ILE
MIMAR| PROJESINE UYGUN, DEGISIK YOKSEKLIK VE
NITELIKTE BLOKLAR VAPILABILIR.
s.s.KAPALA VE ACIK GIKMALAR. ACIK VE KAPAL
RIDORLAR, KAT HOLLERI CATI ARALARI VE
KATLAR ILE ORTAK ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR
3.4.MIMAR| PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAK
OLUP, STUDYO DAIRE, OFIS, OTEL VE REZIDANS
KULLANIMLARINDA EMSAL HARICI OLMAK KAYDI ILE
OLARAK KULLANILMAK UZERE HER KATTA
T BAHCES! YAPILABILIR

0 : 1/1000

3.5. YAPILAR CEPHE ALDIGI GENIS YOLDAN KOT
ALACAKLARDIR. SU BASMAN KOTLARI +2.00 METREDE
TESIS EDILEBILIR. ARAZI DUZENLEME!iRlNDE 3
METRELIK KAZI VE DOLGU YAPILABILIR.
3.6. YAPI YAKLASMA SINIRU\RI DISINDA MERDIVEN
RAMPA, GIRIS KOPRUSU VB. YAPI YAPILABILY
3.7, PLANLAMA ALANINDA YAPILARIN
PROJELENDIRILMESINDE "DEPREM BOLGELERINDE
YAPILACAK BINALAR HAKKINDAK| YONETMELIK"
ESASLARINA UYULMALIDIR
3.8.GEREKLI OLAN OTOPARK IHTIYAGINI
KARSILAYABILMEK ICIN, PARSEL SINIRINA 5 METREDEN

FAZLA YAKLAS! SARTI ILE EMSAL DEGERINE
L OLMADAN BODRUM KATLAR YER ALTI OTOPARKI
OIARAK AYRILABILIR.

3.9.IMAR PLANI REVIZYON CALISMALARINA ESAS
ANKARA VALILIGH Il AFET ACIL DURUM
MODORLOGUNON 27.05.2010 GON VE 815 SAYILI
YAZISINA ISTINADEN ONAYLANAN JEOLOUIK- JEOYEKN(K
ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLAR DIKKATE
ALINACAKTIR. JEOLOJIK ACIDAN ONLEM GEREKTIREN
YERLESIME ONLF_MLI ALANLARDA GEREKLvl ONLEMéER
ILAR
AYRINTILI zEMIN ETUDU YAPILMADAN YAPI RUHSATI

Z.
3.10.PLANLAMA AI.ANI ETIMESGUT HAVAALANI MAN A
PLANININ 999 M. VE 1t A KOTLARI ARASINDA
KALDIGINDAN, ALAN DZERlNDE INSAAT. TESIS VE BINA
YAPIMININ TALEP EDILMES| HALINDE MILLI SAVUNMA
BAKANLIGINDAN GORUS ALINACAKTIR
3.11.2565 SAYIL! ASKERI YASAK BOLGELER VE
GUVENLIK BOLGELERI KAN! LACAKTIR.
3.12.BU PLAN HUKUMLER|NDE BELIRTILMEYEN
HUSUSLARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI
YONETMELIK HUKUMLERINE VE ILGILI DIGER MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULAGAKTIR

“0T-d-4-b

129-t
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait Aktif Kayitlari igerecek sekilde Tapu Takyidatlari, Sermaye
Piyasasi Kurulundan gérus alinarak mulk sahibi tarafindan alinmistir.

Guncel kat irtifaki projesine goére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarall bagimsiz
bolimler Uzerinde “Satis Vaadi vardir’ serhi bulunmakta oldugu bu bagdimsiz bolimler Gzerindeki
“Satis Vaadi” serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan goris alinarak GYO portfoyiine
alinmasinda veya portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi belirlenmistir.

Ayrica A1 blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 291 ve B1 blok 174 nolu bagimsiz bolimler izerinde
‘Intiyati Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan goriis talep edilmis,
ilgili tapu mudurligu tarafindan 3. Kisilere devrin énlenmesi amaci ile konulmus olan ihtiyati tedbir
kararinin portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériist alinmigtir. Tasinmazlarin
devredilme asamasinda ilgili kuruluglardan gorus alinmasi gerekmektedir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar 06.07.2020 tarihinde VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.’ne satis isleminden tescil edilmigtir.

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

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

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

3.1.9. Gayrimenkul igin Ahinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

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

- Danigtay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Degerlemeye
konu olan tasinmaz alanlarina yénelik 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plani degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun
08.02.2011 tarihli, 2011/08 sayili karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu
yararina aykiri oldugu ileri surtlerek iptali ve yiritmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar
verilmistir.
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- Ozellestirme Yiiksek 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 o6lgekli 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 karari; OYK'nin
25.01.2016 tarih onaylanan 1/5000 olgekli nazim imar plani degisiklidi isleminin iptali ve
yurutmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve
kararda belirtilen gerekcelerin geredi gibi yerine getiriimedidi belirlendiginden, sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava konusu iglemin
yuratdlmesinin 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 ingaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi
tatil zapti tutulmustur.

- 12.01.2018 tarihli muhir fekki ve muihirleme tutanaklari; s6z konusu insaatlarin
mahallinde tekrar yapilan kontrollerde ise insaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle
muhr fekki ve mihdrleme diizenlenmisgtir.

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

- 05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayili yazida; Danistay 6. Dairesinin
07.11.2016 sayili kararinin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000
Olgekli uygulama imar planin dava konusu yapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina
dayandirilarak bu ingaatin durdurulmasinin yerinde olmadidi ve islemlerin yeniden
degerlendirme ve kaldiriimasi talep edilmistir.

- 14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayili yazida ise; Danigtay kararinin yalnizca 1/5000’lik
plana iliskin oldugunun séz konusu kararin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinin degisikligini
ve plana dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama
imar Planinin kendiliginden ydrirlilkten kalkmamasi sebebiyle insaat faaliyetine devam
etmesinde hukuki agidan herhangi bir sakinca olmadiginin ve miuhurlerin fek edilmesi
istenmistir.

- +16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayih Tutanak’ a gore;
23.03.2017 tarihindeki yapi tatil zabitlari ve muhirleme tutanaklari ile buna istinaden
dizenlenen 12.01.2018 tarihli muhur fekki tutanaklari ve mihurleme 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 zabitlar ve
mihdrleme tutanaklari ile buna istinaden duzenlenen 12.01.2018 tarihli muhir fekki
tutanaklari ve mihdrleme tutanaklari iptal edilmistir.

- Danistay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 sayilh ara kararina goére; yUrtutmenin
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
verilmigtir.
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- Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olusan alan ve hacim
bilgileri yer almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler
ve guncel bagimsiz bélumler tapuya henuz tescil ettiriimemistir.

ADA | PARSEL BLOK VERILIS AMACI TARIH KAPSAMI

16125 4 Al TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 22/21-A1 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME
16125 4 A2 TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 22/21-A2 IC VE DIS TADILAT

16124 5 Bl TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 23/21-B1 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME
16124 5 B2 TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 23/21-B2 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsilig ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan glincel kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
192 ve 193 numarali bagimsiz bélimler Gzerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmaktadir. Ayrica
tasinmazlar icin yapilmis Mustafa Eksi insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile 03.08.2021 tarihli
Ana YUklenici sdzlesmesi bulunmaktadir.

3.1.11. 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 olusan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve gincel bagimsiz
bolimler tapuya henuz tescil ettiriimemistir. Proje insaat asamasinda olup insai faaliyetler henuz
tamamlanmamis yapli kullanma izin belgesi henltz alinmamistir. Detayli tablo rapor ekinde verilmistir.
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ADA  PARSEL BLOK VERILIS AMACI

4 Al YENI YAPI 7.12.2016 [531/16-A1| MESKEN-OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 A2 YENI YAPI 7.12.2016 |531/16-A2 OFIS VE ISYERIFORTAK ALAN
16125 4 A2 ISIM DEGISIKLIGI-YAPI DENETIM DEGISIKLIGI | 12.06.2018 |106/18-A2 OFIS VE ISYERI-FORTAK ALAN
16125 4 Al TADILAT-SANTIYE SEFI-YAPI DENETIMDEG. | 12.06.2018 |106/18-A1| MESKEN-OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 Al ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 28.01.2019 | 07/19-A1 | MESKEN-OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 A2 iSIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI | 28.01.2019 | .07/19 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 Al ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 24.07.2019 |123/19-A1| MESKEN-OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 A2 ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI | 24.07.2019 | 123/19-A2 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 Bl YENI YAPI 7.12.2016 |530/16-B1 OFIS VE ISYERIFORTAK ALAN
16124 5 B2 YENI YAPI 7.12.2016 |530/16-B2 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 Bl ISIM DEGISIKLIGI-YAPI DENETIM DEGISIKLIGI | 12.06.2018 {107/18-B1 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 B2 ISIM DEGISIKLIGI-YAPI DENETIM DEGISIKLIGI | 12.06.2018 {107/18-B2 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 Bl ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 24.07.2019 |122/19-B1 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 B2 ISIM DEGISIKLIGI-SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI | 24.07.2019 |122/19-B2 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16124 5 - IKSA* 14.10.2016 | 125/16 IKSA*
16125 4 Al iSIM DEGISIKLIGI 24.07.2020 | 44/20-A1 | MESKEN-OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 A2 iSiM DEGISIKLIGI 24.07.2020 | 44/20-A2 OFIS VE ISYERI-FORTAK ALAN
16124 5 Bl iSIM DEGISIKLIGI 24.07.2020 | 43/20-B1 OFIS VE ISYERI-FORTAK ALAN
16124 5 B2 iSIM DEGISIKLIGI 24.07.2020 | 43/20-B2 OFIS VE ISYERI-ORTAK ALAN
16125 4 Al TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 22/21-A1 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME
16125 4 A2 TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 22/21-A2 iC VE DIS TADILAT
16124 5 Bl TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 23/21-B1 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME
16124 5 B2 TADILAT RUHSATI 20.04.2021 | 23/21-B2 | BAGIMSIZ BOLUM SAYISINDA DUZELTME
16125 4 Al iSIM DEGISIKLIGI 31.08.2021 | 66-A1/21 | MUTEAHHIT VE SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI
16125 4 A2 iSIM DEGISIKLIGI 31.08.2021 | 66-A2/21 | MUTEAHHIT VE SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI
16124 5 Bl iSIM DEGISIKLIGI 2.09.2021 | 67/21-B1 | MUTEAHHIT VE SANTIYE SEFI DEGISIKLIGI
16124 5 B2 iSIM DEGISIKLIGI 20.04.2021 | 23/21-B2 | MUTEAHHIT VE SANTIYE SEFi DEGISIKLIGI

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Huzur Mah. 1108 Cad. G Blok Sitesi Dogan Kent
Sitesi Blok No 6G i¢ Kapi No 12 Cankaya ANKARA adresinde yer alan Grup Yapi Denetim Tic. Ltd.
Sti. tarafindan yapilmaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lligkin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye liligkin Olduguna Ve Farkli
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme galismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti icin taginmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degderinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi”; bugiin tamamlanarak satiimasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, projenin net buglinkii degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde de
tasinmazlarin yasal izinleri alinmis tapuda tescili yapilmis mimari projeye goére ve 20.04.2021 tarihli
tadilat ruhsatlari eki mimari projelere gore ayri ayri degerlendiriimistir. Her iki mimari projelerde
bagimsiz bolim sayilarinda farkhlik mevcuttur.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme  konusu tasinmazlar igin alhnmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_19 Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR
19



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 4

GAYRIMENKULUN
FiZIKI OZELLIKLERI




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

A R G E I‘ b
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankaraili

Ankara ili cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biyilk bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yuz 6lgimi olarak Ulkenin Ggunci
blyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir,
Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir. Ankara'nin
baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve gunumizde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirlhidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru
gerek O6zel sektor yatirmlari, bagka illerden buytik bir nifus géglini tesvik

etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik
dortte Ugl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yogunlagmistir. Giinimiizde ise en gok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapilmaktadir. ilin Bat
Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara
iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il topraklarinin bilyiik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin gesitli
yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmig, dinlenme ve eglence amagh kullanima sunulmustur.

4.1.2. Nufus ve Demografik Yapi

Ankara Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085
2017 5.445.026 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 2.653.431 2.693.087

4.1.3. Gankaya ilgesi

il merkezine 9 km uzakliktaki Cankaya'nin yiizélgiimii 307 km? olan
Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalik bir alanda
kurulmustur. Dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag, batisinda
Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir. Tirkiye Istatistik
Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Veri tabanina gére Cankaya ilgesinin nifusu
toplam 921.999 kisidir. Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin
denizden yiiksekligi yaklagik 870 metredir. iicenin énemli daglari dogu
yoniinde yer alir. Ankara'nin Elmadag ilgesine adini veren Elmadag'in
Caldag Tepesi bunlardan birisidir. ligenin dogu yéniinii zirvesi 1800
metreyi bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini Ankara Ovasi'nin
dizltikleri olugturur. Ornegin, Bahgelievler Emek Mahallesinde yer alan
Atatirk Orman Ciftligi bu ova Gizerinde kurulmustur.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

ilk ceyrek biiylime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdisi talebin gicuni artirarak korumasi ile guglu bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk
ceyrekte GSYH gugli blylime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere goére
gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki ddneme goére %1,7 buyurken, takvim etkisinden arindiriimig
yillik buyime hizi %7,3 olmustur. Arindirilmamis verilerde ise buyime %7 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandiriimis biiyiime performansi %1,8’den %2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektori kredi hacmi
ikinci ¢geyrek sonuglari i¢ talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. ic talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artinmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri dne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 degerindeki reel sektér given endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni donemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6’dan %75,2’'ye
inmistir. Doviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda yukselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e ¢iktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e ylkseldikten sonra %17,0 inmigtir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢ceyrekte bir miktar yavaglayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0'dan %41,3’e
yukselmistir. Son donemde enflasyon dinamiklerinde i1hmli yavaslama isaretleri gorilse de doéviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonli riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kuresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak Uzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada c¢ekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler kiresel ekonomideki toparlanmanin sirdigunt teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu 6nemli bir faktér olarak 6nemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki yikselisin gecici unsurlardan kaynaklandiginin altini

gizerek tansiyonu dugturmeye calisirken, risk istahinin verilere duyarlhidi yiksek seyretmektedir.
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A‘ R‘ G‘ E I‘.YIL

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilylime** nn:::g Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%a) (Dolar/TL)
2014 2.054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3133704 | 39019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5047909 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7.04

GSYH Kdmulatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

bir énceki yilin ayni dénemine gbre % 1,76 arftr.

Kaynak: TUIK *4.Ceyrek sonu verisidir. **Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 Ca
30

2452 2524

25

20

1023 1085 113 10,56

1035 10,26

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik

—8—2018 —8—2019 —8—2020 -—8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir onceki aya gére %1.08, bir 6nceki yilin Mart ayina

gore %31,2, bir onceki yihin ayni ayina gore %16,19 ve on iki aylik ortalamalara gore %13, 18 artis gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir dneeki yilin ayni ayina gore degdigim
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Doviz Kuru™

c2'19 ¢3'19 c4a'19 C1'20 G220

12
10

7,
8 669 654 656 54, 645 g1 638 6,33 667 6,60 687

6
6,
" 597 587 577 553 582 565 572 575 595 598 6,24
2 112 111 114 1.1 > > 1,10 14 11 1.1
| W a—— 1 ! 8 R __ B 2 _ 8 _ B : 8 ' 8 n ' 3 n
0
[=2] [=2] o (=] [+ (=] (+2] o o o [=] Q o Q (=]
SRR = - C el Rl S S S
L - - o =
zZ 2 £ 2 20D ¢ <8 32 2z 2 %
—8—-AVRO/TL —=—DOLAR/TL

2020 yihinin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,.34'e,

9,13 ile kapatan Avro ise 2021 Mart ayinda 9,78'e ylkseldi.

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

2016 2017 2018 2019 2020
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462

2 750 7,59 7,68 8.16

8,32
7.76 25 780
5 6.98 682 6,85 694 1O L 7.33.7.38

Tem'20

AlriclE

DECERLEME VE

wAS

¢320 Cc4'20 c121

9,71 9,78
874 9.09 934 013 ggg 895

834

S8R 8 __8 g

N ——
o [=] (=] o o — — —
8 & & N N N N 0N
3 3 O0% @ @ @ o0 5
=] o = =]
< LW I <5 3 =

-8 AVRO/DOLAR

Kaynak: TCMB
“Her ayin son gind doviz satig verileri esas ainmighr.

Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére
56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon

462 bin 452 kisiye disti. Tirkiye
nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi

Ankara 5.347 5.445 5.504 5.639 5.663
i Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
—L — — e ol 500 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.9m 2.937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya
Kaynak: TUIK izied.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020
mmm Kadin
B Erkek
90+ [ |
85-89 — Erkek 41.915.985
- — Kadin | 41.698.377
70-74 1 — Toplam | 83.614.362
65-63 . _____________________________________|]
60-64 |
55-59 e
50-54 .|
45-49 |
40-44 L e ——
35-39 . _______________________________________________________________________________________]
30-34 .
25-29 1
20-24 . ___________________________________________________________________|
15-18 |
10-14 L |
59 D ——————————
D L
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma ¢adi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda %67, 7 oldu.

Diger yandan cocuk yas grubu olarak fanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %26,4fen %22,8'e gerilerken,
65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7, 1'den %:9,5'e yikseld.

Kaynak: TUIK

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

A‘ R‘G‘E YIL

DECERLEME VE KAS

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) ve Biiyime Hizi - (Yillik Bazda)

50 430 426 416
a0 3
7.3 20,1
20 137 1?3 132 151 169 193 16,7
10 450 asfl 53f 55Q 63 E,?I s.al 56 61 7.1 80 a5l 550 71 54 5,4'
o mfl mil ufl wf ul mE 2N = ml N I IR E'°s =
[Te] b= = — =] el (=21 (=]
w g 8 & 8 £ 8§ 8 §I ez g 23z 2 ¢ & 2204
[ [ (] 3] ] 3] 3] [ ] ] [ (] (] & & & o o g
-20 173 12,8

mSekior Pay (%) w=Bdaylime Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektdrinin cari fiyatlarla GSYH'den willik bazda aldifi pay 2020 4. Ceyrek dénem itibariyle

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrld %3,5 kdgllirken, gayrimenkul faaliyellerinin bilyldme oram %2.6 oldu. GSYH
, %626,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
2020 yulr 4. peyrak sonu vesidie

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12 a3

10 “ B3 85 . 3 78 B84

g III II IIES 63 T C o 48 1
“ |

2 [ O

o]

2016 2017 2018 2019 2020
Gl mG2 mG3 uG4

Kayrak: TOK

Ceyrek Bazda Bdydme (%6)"

40 321

26,2
30 235 a0 234
o0 136 . 184 141 142 17.0 ia 196
] F q |
o . - . . - 2019 1Le —
. 2016 2017 z01s I -l. 2020
105 8.4
-20 -14.0 -16,4
80 249
-40
Gl mG2 mC3 mG4
Kaymak: TLWK
“Bir dncekd yin aym ddnemi de kiyasianmas:.
“Eagmie dbdnem rakamiannds gincalame yapumaghe
Ingaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamiari Kargilagtirma 1 (%)*
30 25.2
23 4
195 7.7 3” 8 2‘3 |
20 1? o? 149 145 S 16,0
10
: [ I I |os|”u— |
. c;4.1? c118  c2 13 GSNSI 4’ 13 crisll] c21slll cans c419 G120 G220 c;azo
-84
.20 -10.5 -14.0 6.4
-30 249
mGSYIH Biyidme Orani (%) -in$aat Sektdrd Bhydme Oram (%)
Kaymak: TOK
“Gegmis dinem rakamiannda gancelems yapimigi
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

2021 yili birinci ¢eyrek konut satislari, bir énceki ¢eyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma géstererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diisik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci ¢eyreginde, gecen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisiis, ikinci el satislarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gectigimiz ¢eyrekteki artisindan sonra yeniden disus
gostererek 30,6'ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gegen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir dusus kaydederek 47.216 adet olmustur. Diger satiglar ise, gecen yilin ayni
dénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ay! verilerinde bugtine kadarki en yiksek artis oranlari gérilmuis olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %32,2 olarak gergeklesmistir. Konut
satis sayilarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlar ise 4.054 TL/ m®ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satiglar ise bir 6nceki ceyrege goére %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yiksek satisi olarak kayitlara ge¢gmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satisi yapilmistir.

Dérdiincli geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yap Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin

2021 yilirin ik e ayinda bir dneeki yila glire, bina
2014 28 252 598 149 sayisi %131,8, ylzdlgimi 87,5, dederi %:144,3,
daire sayisi %105,6 arth.

2015 28.727.5086 2%
2016 20.340.118 2% Kaynak: TLIK
207 32 802435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Konut Satislari {adet)

Satiglariman Pay (%)
;118 138,660 163.604 303.464 95 861
G218 162505 175.030 327335 105223 521
;318 142 585 162.427 306.012 102297 35
G418 106535 208.706 I 405 642 148127 58,10
2016 Toplam 631.688 T09.7eT 1.341.453 449508 3.5
G117 145 635 1789.954 325 . 7B0 125,083 8.4
G217 160397 178.186 328 563 120282 30,6
G317 180.488 195.880 378.365 117.852 1.3
G417 183.009 196.577 I 378.586 109872 9.0
2017 Toyplam 650_ 698 T49.616 1.400.314 473,098 3.6
;118 13B8.777 165.100 304.87T Ba.3ED 29.4
z2'18 160.100 182.055 342 155 112.425 329
318 1687.198 189181 358.359 54.4T7B 153
c4'18 185.497 187510 Fra.oor 20537 65
20 B Toyplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
=118 107.B58 148 574 250433 38.169 143
218 B8 295 151 068 - 248 363 44 608 179
318 130.258 228 T8 358.87T 105023 2932
G418 174.570 308686 483 258 144 600 239
201 B Toplam 511.682 BIT.4T 1.34B.729 332508 2.7
=120 107432 233 606 341.038 125288 ELE
220 0340 193391 I 2B3.731 137075 483
320 J 161.438 FT5.073 538.509 242 316 452
420 110,532 227 506 3348.038 84 6847 181
I 2020 Toplam ] 480.740 1.028.578 1.498.3168 573337 8.2
Konut satisian 0 yrlingz bir dncski yria gdre % 11,2 arfarak 1 milyon 499 bin 316 oldu.
Maynai TOK
e et e, G il e & s sl
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A'RiG'E .YIL

DECERLEME VE AT

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Sates (adet)

ilk defa satilan konutlar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. lkinci el konut safiglan da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiesti.

Hayrak: TLIK
Uk Bateg: Kovud draficie farafindan vaya Grahicide kat kavgigr anlagan kigiar farafindan bir korwdun ik defa safbmas:,
leinei ef sahg: W satugian ev abm kigink b konwly ksrar bagka bir highe safmas:,

Ipotekli Konut Satislart
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m [potekll Konut Satigi (adet)  mToplam

2020 yiinda ipotekli konut satis %e72,4 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglann payi 38,2 olarak

gergeklesti.

Kaynak: TLWK
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi {Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Nominal
oo 1801 1843 1938 2054 2021 Mart Dedisim (%)

150 205,4 0,30%
100
Baglangic Donemine Gore
- Qigi Nominal Degigim (%)
0

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 T, 72% 103,80%

REIDIN Tirkiye Satihk Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)**

Endeks Degen:
2021 Mart

334 4 :
300 219,7 2288 251,80 i n.-'
200 ! '
100 Baglangig Donemine Gdre
) Nominal Degigim (36)

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)**

300 265.5 End;g;? hDﬂec_:teri: Anymf'”m;"??l
< al edigim (%
188.2 220.2

200 1889

265,5 1,59%
100 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
Degigim (%) Nominal Degigim (%)
a

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 19,05% 156,20%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gdre, 2021 Nisan ayinda, bir énceki aya gére %0,19, gegen yilin aymr

ddnemine gore ise %6,03 oramnda fiyaf artigi gergeklegt.

Kaynak: SEIDIN
“REIDMN-GYODER Yo Konul Fiyal Endeksi, 3d proje gelghincisinin sundudu foplam 70 proje ve aylk oralama 22 500 kenwl stoku Grerindsn hesaplanvmakiader,
““RENNN Tirkiye Sanik Kosul Fiyyal Endeksi (81 1 orfabimas)

Konut Satin Alma Giicli Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lgin)

200
133 136 140 o9

150 14 111 112 112 120
108
. a4 85 90 g5 102 85 . gq 102 102 44

50

[1]
w0 w e e r~ r~ r~ i == o o o =2 & & o = k= k= =] -
- - - - - - - - =~ - =~ = - y— y— - [31] od od ol 4]
™ L] L] = - o ] - - 0y o - — o m = — o L) =t -
L & & & & i S e s s = = &

—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
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A'R‘G" .YIL

DECERLEME VE AT

Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yili

1. peyrekile peginat, senst

ve banka kredisi kullanimi
segeneklerinden en fazla pesinat
kullanimini tercih etti. 2021 yilt
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1. peyrek dénemde stok erime hizi
19 €319 C120 C320 C1'2 %5,04 oraninda gerceklesirken,
markall konut projelerinde
gerceklestirilen satislanin %7, 197
Kaynak: REIDIN yabanc! yatinmeilar tarafindan
gerpeklest.
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mYabancilara Konut Sabs Orami (%)
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Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)

10
8
& . <Y 460 450
4 319 3 50
0
G117 G217 CSI? :;41? G118 G218 G318 G418 G1'19 r;219 319 C4'19 C1'20 G220 ¢3'20 G4'20 C1'21
mStok Enme Hia
Kaynak: REIDIN
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A‘ R‘ G‘ E I‘.YIL

Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

c1 c2 c3 C4
7000
6000
5.615
5269 5.258 5.298
5000
4.560
4.427
ap0 3907
3.168
3000
2.164
2000 742
1.386
1000
790 860
0

Ocak Subat Mart Nisan Mawis Haziran Temmuz Agusios Eylul Ekim Kasim Aralik

-&—2021 -®-2020 -®—2019 -®—2018 -8—2017

Yabancilara yapilan konut satiglan; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gegen yilin ayni ddnemine gdre 262,51k

biiyiime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesti.

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

ZiEEd « I‘.m

2020 yili Eylil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Nisan ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eylul ayl basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yil Nisan ayinda %1,40 seviyesine yukselmigtir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay! baginda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yukselmistir. 2021 yih Mart ayi sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki payl 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9'a
ylkselmistir. Mart 2021°de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7'ye dislis gostermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eyliul bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disUs trendi baslamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payl Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler igindeki payi %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

2020 yili 4. Ceyrek doneminde kullanilan konut kredisi miktari 13.975 milyon TL'ye ulasti. Ortalama
kullandirilan kredi tutari ise 2020 yih 4. ¢eyreginde 218.000 TL oldu.

Kulfandirilan Konut Kredisi

Kuliandumian
kresdi topdam 12713 | 17303 7.368 1.837 5930 B30 18216 | 25075 | 24089 | 33.230 | 55.001
{mityon TL)

Kullandnilam
kredi sayes: (adet)

._-____.__ = - _.___'.'H-\. -FPJ_F.__._,_,-o—""
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—=—pAylik Faiz —S—Bdesik Faz

2021 Nisan gy itiban e konut kredilerinds ayitk faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,11 seviyesinde gergekle st

Hagmai: TOMB

Sektor Genel Banka

Konut Kredisi Hacmi

Toplam konut kredisi hacmi

Daghmi SRR Dagilimi (milyon TL) * 2021 yili Mart ay: itibari ile
Toplam Bankacilik 51 2100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072

m :‘-:Mﬂaf 3 %61,9 171.250

;':f‘mg;f: S 8 %175 48.356

Labane Mevduat 21 %11,7 32.466

mwssern | o | o :
gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8
Katihm Bankalan 6 %8,9 24651

Kaynak: BODK
“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.
27 Subat 2019 'da faaliye! izni alan Tirklye Emlak Katilim Bankas: A.S. ile birlikte katiim bankalan sayis! §'ya ylkselmistir.
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Fazla Konut Kredisi Kullanilan ik 10 il

100.000 W
50.329
80.000 213
60.000
40.000 33264 =2
a3 21.763 & o c 2 7.

20.000 . 52 10688 4848 7.582 8519 6021 5.187 4718

" --s - - -_ -_ —-— -— '

Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Manisa

mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Topiam Stega Orani (%)

2021 yilt 1. geyrek sonu itibariyle topiam konut kredileri iginde en fazia konut kredisi kultanilan ilin %:28,9 orania

Istanbul oidugu gordlmektedir. Istanbul'u %12 ile Ankara, %7,8 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€127 sonu venisdic
Kot Krodisi Sicku ve Takiplek: Krecier kamdiatf loplam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"

200 185,73 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136,97 149,15 149,95 I 2021 Mart Degisim (%)

I I I 185,79 1,67%
100
4]

Mar18 Mar19 Mar'20 Mar'21 23.91% 85.79%

Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare
Degisim (%) MNominal Degisim (%&)

Kaynak: Endekza

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Mart sonu itibariyle 185,79 puan seviyesinde gergeklesti.

Endeks, gegen senenin aymi aymna oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylhk 3,04 puan artis gosterdi. 2021 yilina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik dénemde 10,58 puaniik bir artis yasandi.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_19 Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GiZLIiDIR
34



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

alwfo/c JI

4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

- Marka proje igerisinde yer almalari
- Ulasim kolayligi

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- ingai faaliyetlerin tamamlanmamis olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350,00 m? yiz o6lgime sahiptir.
Parsel Uzerinde insa edilmekte olan bloklar mahallen temel asamasindadir. Yapilmakta olan bloklar
ruhsat ve eki mimari projesine goére B1 ve B2 blok olarak projelendiriimistir. B1 blok 10
bodrum+zemin+24 normal kat olmak Gzere toplam 35 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gére
gore 475 adet bagimsiz boélim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama diger 474 adedi ofis
niteliklidir. B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak tzere toplam 11 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki
projesine gore gore 30 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi ¢ok amacli salon, 3
adedi diikkan ve diger 26 adedi ofis niteliklidir.

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiz 6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar glincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak
projelendirilmistir. A1 blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 kathdir. Blokta
glncel kat irtifaki projesine gore 535 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto
yikama, 309 adedi konut diger 225 adedi ofis niteliklidir. A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak tzere
toplam 11 kathdir. Blokta glncel kat irtifaki projesine gére 17 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 3
adedi dikkan ve diger 14 adedi ofis niteliklidir.

ilgili Belediyede incelenen Tadilat Ruhsatlari ve Projesine Gére

16124 ada 5 parsel,

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 5 parsel 9.350 m? yuz O6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmigtir. B1 blok 4 bodrum+zemin+21 normal kat olmak Uzere toplam 26 katlidir. Blokta
glincel kat irtifaki projesine gore 461 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto
yikama, 459 adedi ofis diger 1 adedi dikkan niteliklidir. B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere
toplam 11 katlidir. Blokta guincel kat irtifaki projesine gore 26 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 3
adedi dikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagli Salon niteliklidir.

16125 ada 4 parsel,

Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? ylz oOlcime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmistir. A1
blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 kathdir. A1 blokta tadilat ruhsatina gére
412 bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 124 adedi ofis ve isyeri, 288 adedi mesken niteliklidir.
A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere toplam 11 katlidir. A2 blokta tadilat ruhsatina gére 17
bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 3 adedi diikkan, 1 adedi oto yikama ve 13 adedi ofis
niteliklidir.

** Mahallen yapilan incelemelerde parsel lzerindeki insaat yapim asamasinda olup; A2 blok kaba
insaatl tamamlanmis; A1 blokta 12.kat, B1 blokta 1. Bodrum kat, B2 blokta 10. Bodrum kaba insaat
imalatlari devam etmektedir.
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Giincel Kat irtifakina gore proje bilgileri

16124 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

NITELIK ADET  BRUT ALANI (m?) KENDAEiQ'{mQFTAK Toﬁf;:\:l'ﬁﬂﬁmz)
OFis 500 39488,19 23149,73 62.637,92
DUKKAN 4 271,45 277,85 549,30
COK AMACLI SALON | 1 948,78 971,14 1.919,92
ORTAK ALAN 0 0 41.160,85
TOPLAM 505 40.708,42 24.398,72 106.267,99

16125 ADA 4 PARSEL NITELIKLER (A BLOKLAR)

KENDINE AIT ORTAK

SATILABILIR TOPLAM

NITELIK ADET  BRUT ALANI (m?) ALANI () ALAN(m?)
OFis 548 41669,3 22980,86 64.650,16
DUKKAN 4 226,78 168,87 395,65
ORTAK ALAN 0 0 36.539,56
TOPLAM 552 41.896,08 23.149,73 101.585,37

PROJE TOPLAM OFIS SAYISI 1048
PROJE TOPLAM DUKKAN SAYISI 9
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 1.057

Tadilat Projesine gore proje bilgileri

16124 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

; ; SATILABILIR
NITELIK ADET BRUT ALANI (m?) KENDAEi,“:‘I'(Tm(Z)RTAK TOPLAM
)
OFis 481 40923 24770 65.693,00
DUKKAN 5 1044 506 1.550,00
COK AMACLI SALON 1 2188 916 3.104,00
ORTAK ALAN 0 0 0 41.044,35
TOPLAM 487 44.155,00 26.192,00 111.391,35

16125 ADA 4 PARSEL NITELIKLER (A BLOKLAR)

i ; SATILABILIR
NITELIK ADET BRUT ALANI (m?) KENDATiQ'{mQFTAK TOPLAM
ALAN(m?)
OFIS 136 21042 12848 33.890,00
DUKKAN 5 628 459 1.087,00
KONUT 288 21538 12203 33.741,00
ORTAK ALAN 0 0 0 36.822,80
TOPLAM 429 43.208,00 25.510,00 105.540,80
PROJE TOPLAM OFiS SAYiISI 617
PROJE TOPLAM DUKKAN SAYISI 11
PROJE TOPLAM KONUT SAYISI 288
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 916
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4.5, Varsa, Mevcut Yapliyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin kaba insaat halinde oldugu, batin katlarin heniz
olusturulmadigi ve kat bélmelerinin yapiimadigi belirlenmis olup, bu nedenle mevcut durumunun proje
ile uyumlu olup olmadig! tespit edilememektedir. Mevcut durum itibariyle insaat yaklasik %17

seviyelerindedir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin kaba insaat halinde oldugu, bitin katlarin heniz
olusturulmadigi ve kat bélmelerinin yapilmadidi belirlenmis olup, bu nedenle mevcut durumunun proje
ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Degerleme konusu tasinmazlar icin Cankaya
Belediyesi imar Arsivi'nde tadilat ruhsati ve eki mimari projeler yer almaktadir. Proje genelinde
degisiklik yapilmis bagimsiz bélim sayilarinda ayrica degisiklik bulunmaktadir. Mevcut kat irtifakinin
terkin edilerek tadilat ruhsatina ve eki mimari projelere goére tekrardan kat irtifakinin kurulmasi ve yeni

bagimsiz bdlim niteliklerinin tapuda tescil edilmesi gerekmektedir.

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 proje inga halinde olup butin katlarin henltz olusturulmadigr ve kat bélmelerinin
yapilmadigi belirlenmisgtir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6&zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliinimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6éniinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degderlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu degerleme yénteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre iginde satildigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten milkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde 06lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.
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Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmigtir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bélumlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmistir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklasimi kullanilmistir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

16125 Ada, 4 parsel, A1 Blok, 192 ve 193 numaral bagdimiz bélimler Uzerinde Satis Vaadi Serhi”
bulunmasi nedeniyle bu bagimsiz bdlimlerin degerleri tim degerleme ydntemlerinde degerleme digi
tutulmustur.

5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin yaklagik %17 tamamlanma
oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %17 tamamlanma oranina gére ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmistir.

5.2.2. Arsa Emsalleri
iigili
Kis/Kurum-  Yiizolgiimii(m?)
Telefon

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Satig Degeri

(TL)

Degerleme konusunu taginmaz
ile ayni boélgede, 6850,000 m2
alanli. Kentsel Servis Alani, Emlak Ofisi
hmax: 16 kat, emsal 2,00 imarli 0532 506 97 97
arsa 70.000.00-TL bedel ile
pazarlikh satiliktir.

6.850,00 70.000.000 10.219

Tasinmazara yakin konumda
Ticaretimarli 25.000 m2 GOKHAN YILMAZ
Emsal:1,50 imarli arsa 0505 846 94 56

420.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2 25000,00 420.000.000 16.800

Degerleme konusunu taginmaz
ile ayni bélgede, 7000,00 m2
alanli. Kentsel Servis Alani, Emlak Ofisi
Emsal:2,30 imarli arsa 0312 397 17 27
69.000.000-TL bedel ile
pazarlikh satihktir.
Tasinmazara yakin konumda _
Ticaretimarii 6),.352 m? arsa Emlak Ofisi 6.952,00 70.000.000 10.069

Emsal 3 7000,00 69.000.000 9.857

70.000.000 TL bedelle satiliktir. 0530 408 40 43
Bolge emlakcisiile yapilan

gérugsmede konu taginmazn

bulundugu bdélgede yiiksek kat Emlak Ofisi

imarli, ensal 2.00-2.30 imarli
arsalarin 13.000-14.000-TL/m2
birim fiyattan satis gérebilecegi
beyani alinmigtir.

Boélge emlakcisiile yapilan
gorismede konu taginmazn
bulundugu bélgede yiiksek kat
imarli, ensal 2.00-2.30 imarh
arsalarin 13.000-15.000-TL/m2
birim fiyattan satis gérebilecegi
beyani alinmistir.

0506 703 72 19

Emlak Ofisi
0532 768 50 62

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlar
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 9.857 TL/m?*- 16.800 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.
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Bagsliklar Ornek 1

Yiizdlgiim (m?) 6.850

Ornek 2
25.000

Ornek 3

Ornek 4
7.000

6.952

istenen Satis

Fiyati (TL) 70.000.000

420.000.000

69.000.000 70.000.000

istenen Birim
Satis Fiyati
(TL/m?)

10.219

16.800

9.857 10.069

Ongoriilen

-70,
Pazarlik Orani o

-5%

-5% -5%

Alan Diizeltme

0,
Katsayisi e

20%

25% 20%

imar Durumu
Diizeltme
Katsayisi

-2%

-2%

-2% -2%

Konum
Serefiyesi
Diizeltme
Katsayisi

0%

0%

0% 0%

Diizeltilmis
Birim Fiyat
(TL/m?)

10.321

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?)

18.984

11.631 11.378

Emsal dizeltme tablosuna ve bdlge emlakgilarindan alinan goruglere istinaden degerleme konusu
taginmazlarin arsa birim m? degeri 13.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmusgtur.

Arsa Birim m?

Toplam Arsa

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Dederi TL Degeri TL
9.350,00 13.000,00 121.550.000
16124 ada 5 parsel

16125 ada 4 parsel 7.428,93 13.000,00 96.576.090

Toplam Arsa Degeri 218.126.090
192 ve 193 nolu bagimsiz boélimlerin arsa paylarina diisen toplam arsa
o 477.880
degeri
Toplam Arsa Degeri (Arindiriimig) 217.648.210
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5.2.3. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi (Giincel Kat irtifakina Gére)

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore ingaatin tamamlanma orani
yaklasik %17 oldugu tespit edilmistir. Hazirlanan insaat seviye tablosu ektedir. Ofis ve dikkan nitelikli
tasinmazlar shell&core teslim edileceginden birim maliyetlerinde bu durum g6z ©ninde
bulundurulmustur.

Projede;

Ofis alanlari igin birim maliyeti 4.000 TL/m?
- Dukkan alanlari igin birim maliyeti 4.000 TL/m?
- Ortak alanlar igin birim maliyeti 2.750 TL/m? olarak belirlenmisgtir.

UST YAPI MALIYETLERI

_ Alan (m?) Birim Maliyet(TL/m?) Toplam Maliyet (TL)

Ofis Alanlari Maliyeti 127.249,99 4.000,00 508.999.960
Duikkan Alanlari Maliyeti 2.864,87 4.000,00 11.459.480
Ortak Alanlar Maliyeti 77.738,50 2.750,00 213.780.875

207.853,36 734.240.315

Toplam Ust Yapi Maliyeti

Yapilan hesaplamalara gore 207.853,36 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 734.240.315 TL
olarak hesaplanmistir.

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

ALT YAPI MALIYETLERI

. Toplam

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 734.240.315
PROJE 5% 207.853,36 45.890.020
KAZI VE HAFRIYAT 6% 207.853,36 | 55.068.024
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 207.853,36 64.246.028
SATIS VE PAZARLAMA 204 207.853,36 18.356.008

TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 207.853,36 917.800.394

%17 Tamamlanma Oranina Gore Giincel Maliyet 156.026.067
Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger(TL) 1.135.448.604
Maliyet Yonetimine Gore %17 Tamamlanma Orani Toplam Deger(TL) 373.674.277
192 ve 193 nolu bagimsiz béliimlerin Yapi Degerleri 1.019.360
Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Arindiriimi 1.134.429.244
Maliyet Yonetimine Gore %17 Tamamlanma Orani Arindiriilmis Deger(TL) 372.654.917
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5.2.4. Maliyet Yontemine Goére Deger Analizi (20.04.2021 Tadilat Ruhsatlarina Goére)

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore ingaatin tamamlanma orani
yaklasik %17 oldugu tespit edilmistir. Hazirlanan insaat seviye tablosu ektedir. Ofis ve dikkan nitelikli
tasinmazlar shell&core teslim edileceginden birim maliyetlerinde bu durum g6z Oninde
bulundurulmustur..

Projede;

- Ofis alanlari igin birim maliyeti 4.000 TL/m?

- Dukkan alanlari igin birim maliyeti 4.000 TL/m?

- Konut alanlari i¢in birim maliyeti 4.250 TL/m?

- Ortak alanlar igin birim maliyeti 2.750 TL/m? olarak belirlenmigtir.

UST YAPI MALIYETLERI
I ~on(m)  Birim Maliyet(TL/m?) | Toplam Maliyet (TL)

Ofis Alanlari Maliyeti 99.243,00 4.000,00 396.972.000

Diikkan Alanlari Maliyeti ' 5.741,00 4.000,00 22.964.000
Konut Alanlar1 Maliyeti B  33.741,00 4.250,00 143.399.250
Ortak Alanlar Maliyeti 78.207,15 2.750,00 215.069.663

Toplam Ust Yapi Maliyeti 216.932,15 778.404.913

Yapilan hesaplamalara gére 216.932,15 m? yapi alani igin toplam yapi ingaat maliyeti 778.404.913 TL
olarak hesaplanmistir.

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

ALT YAPI MALIYETLERI

. Toplam

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 778.404.913
PROJE e 5% 216.932,15 | 48.650.307
KAZI VE HAFRIYAT 6% 216.932,15 58.380.368
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 216.932,15 68.110.430
SATIS VE % 204 216.932,15 19.460.123

TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 216.932,15 973.006.141

%17 Tamamlanma Oranina Gore Giincel Maliyet 165.411.044
Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger(TL) 1.190.654.351
Maliyet Yonetimine Gore %17 Tamamlanma Orani Toplam Deger(TL) ‘ 383.059.254
192 ve 193 nolu bagimsiz boliimlerin Yapi Degerleri 1.040.000
Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Arindirilmis Deger(TL 1.189.614.351
Maliyet Yonetimine Goére %17 Tamamlanma Orani Arindirilmig Deger(TL) 382.019.254
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5.2.5. Pazar Yaklagsimi (Emsal Karsilagtirma) Yéntemi

5.2.5.1. Satilik Konut Emsalleri
Konumu Tip Kat Briit Alan Net Alan istenen Deger Briit Birim Deger Net Birim Deger

Emsal 1
Emlak Ofisi 1071 Ankara Projesinde 4+1 | 18 |240,00 m?|200,00 m?|4.950.000,00 TL 20.625,00 TL 24.750,00 TL
(554) 571-7276
Emsal 2
Emlak Ofisi 1071 Ankara Projesinde 3+1 | 13 |185,00 m?|150,00 m?|3.500.000,00 TL 18.918,92 TL 23.333,33 TL
(545) 159-0759
Emsal 3
Emlak Ofisi YDA So6gitézi Projesinde |4,5+1| 28 (250,00 m? (218,00 m? | 5.250.000,00 TL 21.000,00 TL 24.082,57 TL
(542) 312-4625
Emsal 4
Emlak Ofisi Next Level Projesinde 1+1 | 10 (116,00 m?| 90,00 m? | 3.600.000,00 TL 31.034,48 TL 40.000,00 TL
(532) 178-0707
Emsal 5
Emlak Ofisi Nova Tower Projesinde 5+1 | 28 | 350,00 m?|310,00 m?|8.500.000,00 TL 24.285,71 TL 27.419,35 TL
(532) 433-7230
Emsal 6
Emlak Ofisi Prime Residence Projesinde | 5+1 | 11 (522,00 m? (412,00 m? | 4.600.000,00 TL 8.812,26 TL 11.165,05 TL
(533) 552-7389
Emsal 7
Emlak Ofisi YDA So6gitoézi Projesinde | 4+1 | 4 (220,00 m?[198,00 m?|3.995.000,00 TL 18.159,09 TL 20.176,77 TL
(532) 454-7730
Emsal 8
Sahibinden Next Level Projesinde 1+1 | 11 (117,00 m?| 95,00 m? | 3.500.000,00 TL 29.914,53 TL 36.842,11 TL

Emsal 9
Emlak Ofisi 1071 Ankara Projesinde 4+1 | 18 [225,00 m? (200,00 m?|4.500.000,00 TL 20.000,00 TL 22.500,00 TL
(536) 987-9030

ORTALAMALAR 247,22 m?| 208,11 m?| 4,710.555,56 TL 21.416,67 TL 25.585,46 TL

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tagsinmaz net m? birim degerlerinin 11.165 TL/m?- 40.000 TL/m oldugu bilgisi edinilmistir.
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5.2.5.2. Satilik Ofis Emsalleri

Emsal 1
Emlak Ofisi
(534) 855-2472
Emsal 2
Emlak Ofisi
(507) 701-6470
Emsal 3
Emlak Ofisi

(532) 371-4009

Emsal 4
Emlak Ofisi
(542) 412-6306
Emsal 5
Emlak Ofisi
(532) 451-8318
Emsal 6
Emlak Ofisi
(532) 628-4202
Emsal 7
Emlak Ofisi

(532) 628-4202

Emsal 8
Sahibinden
(532) 219-1473
Emsal 9
Emlak Ofisi
(533) 642-8606

Emsal 9

Emlak Ofisi

(538) 430-7797

Emsal 10
Emlak Ofisi

(542) 325-0638

Emsal 11
Emlak Ofisi

(542) 325-0638

Emsal 12
Emlak Ofisi
(551) 862-5897

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Konumu Kat Briit Alan Istenen Deger Brut Birim Deger
1071 Ankara 7
Projesinde 20 | 200,00 m? | 5.400.000,00 TL 27.000,00 TL
Next Level 4 | 151,00m? | 4.750.000,00 TL 31.456,95 TL
Projesinde
Paragon Tower | 1, | 7500 m2 | 2.010.000,00 TL 25.769,23 TL
Projesinde
1071 Ankara | | 155 00 m2 | 3.250.000,00 TL 21.381,58 TL
Projesinde
Ulusoy Plaza | 9 | 200,00m? | 3.250.000,00 TL 16.250,00 TL
Kale Ofis 4 | 130,00m? | 2.470.000,00 TL 19.000,00 TL
Kale Ofis 15 | 250,00 m? | 5.275.000,00 TL 21.100,00 TL
Ege Plaza 16 | 167,00 m? | 3.600.000,00 TL 21.556,89 TL
Regr”“m Sky 1 7 | 200,00 m? | 5.000.000,00 TL 25.000,00 TL
ower
Green Office | 7 | 170,00m? | 4.000.000,00 TL 23.529.41 TL
Via Twins 6 | 170,00 m? | 4.600.000,00 TL 27.058,82 TL
Kog Kuleleri 5 | 17500 m2 | 4.650.000,00 TL 26.571,43 TL
Cakiroglu Plaza | 2 | 260,00m? | 3.600.000,00 TL 13.846,15 TL
160,22 m* |3.988.846,15 TL 25.288,58 TL

ORTALAMALAR

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 13.846 TL/m?>- 31.456 TL/m oldugu bilgisi edinilmistir.
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5.2.5.3. Satilik Diikkan Emsalleri

Konumu indirgenmig Briit Alan istenen Deger Pazarlikli Deger Pazarlikli Birim Deger

Emsal 1
Emlak Ofisi K;aul;lqnda Zemin 200,00 m? 5.400.000,00 TL | 4.860.000,00 TL 24.300,00 TL
(533) 966-1522
Emsal 2 Bodrum: 200 m?
Emlak Ofisi K;ilj:wnda Zemin: 200 m? 340,00 m? 6.000.000,00 TL | 5.700.000,00 TL 16.764,71 TL
(542) 833-4832 Asma: 200 m?
Emsal 3
Emlak Ofisi K;?Jl;l?da Zemin 750,00 m? 15.500.000,00 TL | 13.950.000,00 TL 18.600,00 TL
(532) 425-3125
Emsal 4
Emlak Ofisi K;?Jknl?da Zemin 270,00 m? 7.000.000,00 TL | 6.300.000,00 TL 23.333,33 TL
(533) 966-1522
Emsal 5
Emlak Ofisi K;Tjkr;nda Zemin 690,00 m? 14.900.000,00 TL | 13.410.000,00 TL 19.434,78 TL
(532) 557-5353
Emsal 6 Miihsin
Emlak Ofisi Yazicioglu Zemin 350,00 m? 20.000.000,00 TL | 18.000.000,00 TL 51.428,57 TL
(CROELE Yyl  Caddesi
Emsal 7 Miihsin Bodrum: 600 m?
Emlak Ofisi Yazicioglu Zemin: 150 m? 630,00 m? 20.000.000,00 TL | 18.000.000,00 TL 28.571,43 TL
(CROELEE Yyl  Caddesi
Emsal 8 Bodrum:270 m?
Emlak Ofisi 1%585:::(3 Zemin: 137 m? 191,00 m? 4.650.000,00 TL | 4.185.000,00 TL 21.910,99 TL
(506) 843-8586
Emsal 9
Emlak Ofisi K;E:Jlj:wnda Zemin 220,00 m? 5.940.000,00 TL | 5.346.000,00 TL 24.300,00 TL
(543) 274-0482

ORTALAMALAR 404,56 m? 11.043.333,33 TL 25.404,87 TL

A

GAYRIMENKU

R G E

DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Bdlgede yer alan satisa konu emsal dikkanlar incelenmis olup, konu tagsinmazdaki ticari alanlarla bire
bir 6értismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, buyUklugune, kullanim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gére uyumlastirilarak m2 satis bedeli belirlenmistir.

«YIL

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_19

46

Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR



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

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

A 0DTU K3
——— Kampge
O s—— "Plisy;

=
'y
3
E)
2
2

oat Rl

o ¥ “1

(:1 Tkeuba' o220

| a'dPerformance’Hallii\
O W2

0DTU Mezunla
rnegi Vignelik Tesisle

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_19

Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR
47



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

AR G E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

-
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0DTU Mezur
i Vignelik Tesi

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar hem ofis hem konut kullaniminda tasarlanan ofisler ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire
tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaglarina gore farklilik gostermektedir. Ofisler ise farkl
ihtiyaclara yonelik olarak moduler tasarlanmis olup satis tipleri (Kat bazinda, yarim kat, stiidyo vb. gibi)
aliciya gore sekillenmektedir.
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5.2.5.5. Serefiyelendirme Galismasi (Mevcut Kat irtifakina Gore)

Ayni proje c¢atisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktorler ve

bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi

altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliigi 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 dnemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul dederine ulasmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle calismada degderleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

Serefiyelendirme calismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirhklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dénemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmigtir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme galismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farkhlik géstermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda ofis ve konutlar i¢in 4 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan

2- Proje igi Konum
3- Bulundugu Kat
4- Cephe

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis, homeofis ve konut nitelikli tasinmazlarin
serefiyelendirme taban baz birim degeri asagidaki sekilde baz alinmistir.

Ofisler : 14.850 TL/m?
Homeofis : 15.300 TL/m?
Konut : 15.300 TL/m?
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Puan Alan Konum Puan
1--5 0,0% |KUZEYDOGU 2,0% 200 m? den Kiiglk 1,0% Kose | 3,0%
6--10 2,0% | KUZEYBATI 3,0% 150-200 m? arasi 3,0% Ara 0,0%
11--15 50% |DOGU 4,0% 100-150 m? arasi 7,0%
16--20 8,0% | BATI 5,0% 50-100 m? arasi 11,0%
21--25 11,006 | GUNEYDOGU 6,0% 50 m?den Kiigiik 14,0%
25 0USTU | 16,0% | GUNEYBATI 7,0%
BODRUM | 0,0%

Mevcut kat irtifakina gére 16125 ada 4 Parsel A1 ve A2 blok Ofis nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Ayrica A1 blok 192 ve 193
bagimsiz boliimlerin hasilat degerleri disllerek toplam 1.133.370.000,-TL olarak belirlenmistir. Detayli
tablo rapor eklerindedir.

A e B R AL e OER | SEREFIYELENDIRILMIS YUVARLANMIS 2R
e TOPLAMDEGER  SATIS DEGERI AT,

TOPLAMLAR 960.054.876 1.138.843.900 1.138.850.000

A1l Blok 192 ve
193 nolu
bagimsiz 955.304.955 1.133.363.096 1.133.370.000 17.618

boéliimler harig
degerler

Mevcut kat irtifakina gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok Ofis nitelikli tagsinmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmigtir. Toplam hasilat degeri
1.071.370.000,-TL olarak belirlenmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

TABAN BAZ BiRIM

BIRIM DEGER  SEREFIYELENDIRILMIS YUVARLANMIS i
UZERINDEN  TOPLAMDEGER  SATIS DEGERI o
TOPLAM DEGERI

TOPLAMLAR 929.607.476 1.071.415.396 1.071.370.000
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktoérler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar icin 4 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan

2- Kat

3- Konumu
4- Cephe

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 20.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Puan Alan Konum Puan
Zemin 10,0% |Cadde 10,0% 100 m? den Kiguk 10,0% Koése 10,0%
Bodrum 5,0% | Sokak 5,0% 100-200 m? arasi 7,0% Ara 5,0%
ic Avlu 5,0% 200-500 m? arasi 5,0%
500 m#den blylk 4,0%

Mevcut kat irtifakina gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125 ada 4 parsel Al ve A2 blok
Dukkan nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Toplam hasilat degderi 60.265.000,-TL olarak belirlenmistir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

VLot (2678 (A (D Serefiyelendirilmi Yuvarlanmi Bl
Uzerinden Toplam Deger y $ $ Fiyat

Degeri Toplam Deger Satis Degeri Degeri

TOPLAMLAR 48.905.800 60.261.470 60.265.000

Mevcut Kat irtifakina gére toplam 6zet tablolar asagidaki gibidir.

ili Genel Ortak Tepplenm

Blok Nitelik Satilabilir Toplam Alan(m?) insaat  Toplam Deger(TL)

Alan (m?) Alani (m?)
A BLOK [— XIS 04059101 36.530,56 |101.585,37 —-138:850.000%
DUKKAN 395,65 10.520.000 %
B BLOK [—— 211 02.599.83 4119894 |106.267,99 | 1-071-370.000%
DUKKAN 2.469,22 49 745.000 %
TOPLAM 130.114,86 77.738,50 207.853,36 | 2.270.485.000 &

Mevcut kat irtifakina gore degerleme konusu ofis ve diikkan nitelikli taginmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak toplam hasilat degeri 2.270.485.000,- TL olarak belirlenmistir.

A1 blok 192 ve 193 nolu bagimsiz bélumlerin degerlerinin distulmus hali ile toplam hasilat degeri
2.265.005.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.5.6. Serefiyelendirme Galismasi (20.04.2021 Tarihli Ruhsatlara Gore - Bilgi Amagl)

20.04.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye goére 16125 ada 4 Parsel A1 ve A2 blok Ofis
nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Ayrica Al blok 192 ve 193 bagimsiz boélimlerin hasilat degerleri dustlerek toplam
1.193.485.000-TL olarak belirlenmistir. Detayh tablo rapor eklerindedir.

TABAN BAZ BIRIM

Birim
Fiyat
Degeri

SEREFIYELENDIRILMIS YUVARLANMIS

DIZElAR LA eE TOPLAM DEGER SATIS DEGERI

TOPLAM DEGERI
TOPLAMLAR 1.027.691.100

1.197.998.649 1.198.160.000

Al Blok 192 ve 193
nolu bagimsiz bolimler 1.023.713.100 1.193.323.428 1.193.485.000 | 17.715

hari¢ degerler

16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok Ofis ve Konut nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda
olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmigtir. Toplam hasilat degeri 1.113.535.000,-TL
olarak belirlenmigtir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

TABAN BAZ BIRIM DEGER  opprrivE| ENDIRILMIS YUVARLANMIS ~ BIfim

UZERINDEN TOPLAM = o Fiyat
DEGERI TOPLAM DEGER SATIS DEGERI Degeri
TOPLAMLAR 970.492.050 1.113.431.616 1.113.535.000
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktoérler

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 20.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

20.04.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gére 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125
ada 4 parsel A1 ve A2 blok Dikkan nitelikli tagsinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat
degerleri asagidaki gibi hesaplanmigstir. Toplam hasilat degeri 143.740.000,-TL olarak belirlenmistir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

TOPLAMLAR

Taban Baz Birim
Deger Uzerinden
Toplam Deger

Degeri

114.820.000

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger

143.741.000

Yuvarlanmig
Satis Degeri

Birim Fiyat
Degeri

143.740.000

20.04.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gore toplam 6zet tablolar asagidaki gibidir.

Nitelik

Satilabilir
Toplam

Genel Ortak
Alan(m?)

Toplam

ingaat Alani  Toplam Deger(TL)

Alan (m?) (m?)
i 67.631,00
ABLOK |OFIS VE KONUT 00] o 69550 | 105.540 80 |1-196:160.000%
B BLOK S 05.353001 41.384,35 | 111.301,35 |1-113:535.000%
DUKKAN 4.654,00 115.075.000 %
TOPLAM 138.725,00 | 78.207.15 | 216.93215 | 2.455.435.000 %

20.04.2021 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye goére degerleme konusu ofis, konut ve dikkan
nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat degeri 2.455.435.000,- TL
olarak belirlenmistir.

Al blok 192 ve 193 nolu bagimsiz bolimlerin dederlerinin disilmuas hali ile toplam hasilat degeri
2.450.760.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.6. Proje Gelistirme Yontemi

5.2.6.1. Giincel kat irtifakina Gére Proje Geligtirme Ydntemi

Proje Gelistirme ydnteminde dederleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢cin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz béliimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugtinkii deg@eri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Parseller Toplam Alani 16.778,93
16125 ADA 4 PARSEL OFIiS ALANI 64.650,16
16125 ADA 4 PARSEL DUKKAN ALANI 395,65
16125 ADA 4 PARSEL ORTAK ALAN 36.539,56
16124 ADA 5 PARSEL OFIS ALANI 62.599,83
16124 ADA 5 PARSEL DUKKAN ALANI 2.469,22
16124 ADA 5 PARSEL ORTAK ALAN 41.198,94
TOPLAM iNSAAT ALANI, m2 207.853,36

Projede;

- Ofis alanlari igin m2 birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.000,-TL/ m?

- Dukkan alanlari igin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 4.000,-TL/ m?

- Ortak alanlar icin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.750,-TL/m? olarak baz

alinmistir.
Ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar shell&core teslim edileceginden birim maliyetlerinde bu durum g6z 6niinde
bulundurulmustur.

Ust Yap! Maliyeti

tumey - Insaataam )RR TEEE L ime
Ofis 4.000 127.249,99 508.999.960
Duikkan 4.000 2.864,87 11.459.480 3.532.49
Ortak Alanlar 2.750 77.738,50 213.780.875
Toplamlar 207.853,36 734.240.315

Hesaplamalar sonucunda gincel kat irtifaki projesine gére 207.853,36 m2 insaat alani igin; ortalama
m? birim ingaat maliyeti 3.532.49,-TL/m2, toplam yap! ingsaat maliyeti ise 734.240.315,-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmiis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80Q’i olacagdi, diger %Z20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngoralmastar.

Alt Yapi Maliyetleri

Toplam ingaat
Maliyeti (TL)

Unsur Birim Maliyet (TL/m?) insaat Alani (m?)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami \ 80% 207.853,36 |  734.240.315
PROJE | 5% 207.853,36 45.890.020
KAZI VE HAFRIYAT | 6% 207.853,36 55.068.024
'CEVRE DUZENLEMELERI | 7% 207.853,36 64.246.028
'SATIS VE PAZARLAMA | 2% 207.853,36 18.356.008
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 207.853,36| 917.800.394
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Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 917.800.394,-TL olarak hesaplanmistir.
Mabhallen yapilan incelemelerde projenin %17 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%217 tamamlanma oranina gore ingaat maliyeti 156.026.067,-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat | Toplam insaat

: . Unsur __Maliyeti __Maliyeti
Ingaat Alani  Toplam Insaat . Uzerinden Uzerinden
5 N Maliyet

(m?) Maliyeti (TL) Orani(%) Unsur Unsur
° Ortalama Ortalama Birim
Maliyeti(TL) | Maliyet (TL/m?)
Ofis 127.249,99 508.999.960 69,32% 636.249.950 5.000
Dikkan 2.864,87 11.459.480 1,56% 14.324.350 5.000
Ortak Alanlar 77.738,50 213.780.875 29,12% 267.226.094 3.438
TOPLAM MALIYET 207.853,36 734.240.315,00 100% | 917.800.393,75 4.415,61

Projenin insaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %17 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2021 tarihli
maliyet degeri bu orana gére esas alinmistir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %4,45, %41,74 ve %53,81
olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 4,45% 41,74% 53,81% 0,00% 100,00%
insaat Maliyeti(TL) 917.800.394 1.055.470.453 | 1.213.791.021
Yillara Gére insaat Maliyeti, TL | 40.842.118 440.553.367 | 653.140.948 1.134.536.433

Mevcut kat irtifakina esas mimar projede belirtilen ofis ve dikkéan nitelikli bagimsiz birimlerin net m2
alanlarina kendi ortak alanlari da eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmigtir. Konu
bagimsiz bolimlerin blok ve fonksiyon bazli satis alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Nitelik Satilabilir Toplam Alan Genel Ortak Toplam ingaat
(m?) Alan(m?) Alani (m?)
i 4. 1
A BLOK Ol 64.650,16 36.539,56 101.585,37
DUKKAN 395,65
OFIS 62.599,83
B BLOK DUKKAN 2.469.22 41.198,94 106.267,99
TOPLAM 130.114,86 77.738,50 207.853,36

. KABULLER
Satilabilir Ofis Alam(m3 126.930
Ofis Birim m? Degeri 17.898
Satilabilir Diikkan Alani m? 2.865
Diikkan Birim m? Degeri 24.645
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 15,00%

Satis Fiyati Artis Orani, % 15,00%
Satilabilir ofis alanlarindan 192 ve 193 numarali bagimsiz bélimlerin satilabilir alani digtlmustir.(319,86 m?)
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Proje maliyetlerinin her yil %17, satis gelirlerinin ise %17 oraninda artacagi varsayiimistir.

Konu projede konumlandirilacak olan ofis ve diikkanlar igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve satis
geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM

Ofis Satiglari (TL/m?) 17.898 20.583 23.671 27.221
Yillara Gore Ofis Satig Oranlari 7,16% 26,18% 35,53% 31,13% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani 9.088 33.230 45.098 39.513 126.930,13
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri 162.663.416 683.981.490 | 1.067.499.683 | 1.075.596.817 2.989.741.407
Diikkan Satiglar (TL/m?) 24.645 28.342 32.593 37.482
Yillara Gore Diikkan Satis Oranlari 7,16% 26,18% 35,53% 31,13% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 205,12 750,02 1017,89 891,83 2.864,87
Yillara Gore Duiikkan Satis Gelirleri 5.055.367 21.257.255 33.176.502 33.428.151 92.917.276
TOPLAMLAR 167.718.784 | 705.238.746 1.100.676.186 | 1.109.024.968 | 3.082.658.683

Proje biinyesinde yer almasi planlanan;

Ofislerin dikkanlarin satiglarina proje inga halindeyken 2021 yilinda baglanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satislarin tamamlanacagi éngoérilmuastir. Tim satislarin 4 yil
icerisinde tamamlanacagi 6ngorulmustir.

Finansal Veriler

indirgeme Orani 25,0%
2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 23,14%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 24,06%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 23,60%
Risk Prim Orani, % 1,40%

Kupon Dénemi 6 Ay
24.12.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
PROJE OFIiS SATIS GELIRLERI (TL) K7 XTXRANS 683.981.490|1.067.499.683 | 1.075.596.817
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 5.055.367 21.257.255 33.176.502 33.428.151
PROJE iINSAAT MALIYETI (TL) -40.842.118| -440.553.367 | -653.140.948 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 126.876.666 264.685.379| 447.535.237|1.109.024.968
indirgeme Orani 25,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.192.521.272

Degerleme konu projenin mevcut kat irtifakina esas ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan
¢alisma ve varsayimlar sonucunda net bugtinki deger 1.192.521.272,-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.6.2.20.04.2021 Tarihli Ruhsatlara Gore Proje Gelistirme Yontemi(Bilgi Amagh)

Proje Gelistirme yonteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi igin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bdélimlerin fonksiyonlarina gére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugtinkii degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI
Parseller Toplam Alani 16.778,93
16125 ADA 4 PARSEL OFIS ve KONUT ALANI 67.631,00
16125 ADA 4 PARSEL DUKKAN ALANI 1.087,00
16125 ADA 4 PARSEL ORTAK ALAN 36.822,80
16124 ADA 5 PARSEL OFIS ALANI 65.693,00
16124 ADA 5 PARSEL DUKKAN ALANI 4.654,00
16124 ADA 5 PARSEL ORTAK ALAN 41.044,35
TOPLAM iNSAAT ALANI, m2 216.932,15

Projede;

- Ofis alanlari icin m2 birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.000,-TL/ m?
- Dukkan alanlari igin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.000,-TL/ m?

- Konut alanlari igin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.250,-TL/ m?

- Ortak alanlar igin m2 birim maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 2.750,-TL/m? olarak
baz alinmistir.

- Tabloda ofis ve konutlar ayni béliimde degerlendirildiginden ortalama birim maliyet olarak
4.125 TL/m? olarak baz alinmistir.

Ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar shell&core teslim edileceginden birim maliyetlerinde bu durum g6z éniinde
bulundurulmustur.

Ust Yapi Maliyeti

T inssataam oy TRt Lt S
Ofis ve Konut 4.125 132.984,00 548.559.000
Duikkan 4.000 5.741,00 22.964.000 3.625.98
Ortak Alanlar 2.750 78.207,15 215.069.663
Toplamlar 216.932,15 786.592.663

Hesaplamalar sonucunda 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projesine gore 216.932,15 m2 insaat
alani igin; ortalama m? birim insaat maliyeti 3.625,98-TL/m2, toplam yapi insaat maliyeti ise
786.592.663,-TL olarak hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, cevre
dizenlemeleri, satis ve pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngoérilmis ve asagidaki tabloda
sunulmustur. Ust yapi ingaat maliyetlerinin toplam maliyetin %80’ olacag!, diger %20’lik kismin ise alt
yap! maliyetlerini kapsayacagi 6ngdrilmustir.

Alt Yapi Maliyetleri

. : Toplam
Unsur B'”(q.]l_w:l;yet ingaat Alani (m?) ingaat
Maliyeti (TL)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 216.932,15| 786.592.663
PROJE 5% 216.932,15| 49.162.041
KAZI VE HAFRIYAT 6% 216.932,15 58.994.450
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 216.932,15 68.826.858
SATIS VE PAZARLAMA 2% 216.932,15 19.664.817
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 216.932,15| 983.240.828
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Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 983.240.828,-TL olarak hesaplanmistir.
Mabhallen yapilan incelemelerde projenin %17 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%217 tamamlanma oranina gore ingaat maliyeti 167.150.941,-TL olarak hesaplanmigtir.

MALIYET DAGILIMLARI
Toplam ingaat

Toplam insaat

; ; Unsur P Maliyeti
In§aat2 Toplgm !n§aat Maliyet Maliyeti Uzerinden Uzerinden Unsur
Alani (m?) Maliyeti (TL) o Unsur Ortalama .
Orani(%) Maliyeti(TL) Ortalama Birim
y Maliyet (TL/m?)
Ofis ve Konut | 132.984,00 548.559.000 69,74% 685.698.750 5.156
Dikkan 5.741,00 22.964.000 2,92% 28.705.000 5.000
Ortak Alanlar 78.207,15 215.069.663 27,34% 268.837.078 3.438
TOPLAM
MALIYET 216.932,15| 786.592.662,50 100% 983.240.828,13 4.532,48

Projenin ingaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %17 tamamlanma oranina sahip oldudu belirlenmig olup, 31.12.2021 tarihli
maliyet degeri bu orana gére esas alinmistir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %4,45, %41,74 ve %53,81
olarak hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLARA GORE iINSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023  31.12.2024 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 4,45% 41,74% 53,81% 0,00% 100,00%
ingaat Maliyeti(TL) 983.240.828 1.130.726.952 | 1.300.335.995
Yillara Gére ingaat Maliyeti, TL | 43.754.217 471.965.430 | 699.710.799 0| 1.215.430.446

20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projede belirtilen ofis, konut ve dikkan nitelikli bagimsiz
birimlerin net m2 alanlarina kendi ortak alanlari da eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit
edilmistir. Konu bagimsiz bolimlerin blok ve fonksiyon bazli satis alanlari asagidaki tabloda
sunulmustur.

Nitelik Satilabilir Toplam Genel Ortak Toplam ingaat

Alan (m?) Alan(m?) Alani (m?)
i 67.631,00

A BLOK GRS YE KOG 36.822,80 105.540,80
DUKKAN 1.087,00
OFis 65.353,00

B BLOK — 41.384,35 111.391,35
DUKKAN 4.654,00

TOPLAM 138.725,00 78.207,15 216.932,15

KABULLER
Satilabilir Ofis ve Konut Alani (m?) 132.724
Ofis Birim m2 Degeri 18.057
Satilabilir Diikkan Alani m? 5.741
Diikkan Biimm2Degeri P&
ingaat Maliyeti Artig Orani (%) 15,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 15,00%
Satilabilir ofis alanlarindan 192 ve 193 numarali bagimsiz boélimlerin satilabilir alani digtimustir.(260 m?)
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Proje maliyetlerinin her yil %17, satis gelirlerinin ise %17 oraninda artacagi varsayllmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan ofis ve diikkanlar igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve satis
geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Ofis Satiglari (TL/m?) 18.057 20.765 23.880 27.462
Yillara Gore Ofis ve Konut Satis Oranlari 7,16% 26,18% 35,53% 31,13% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis ve Konut Alani 9.503 34.747 47.157 41.317 132.724,0
Yillara Gore Ofis ve Konut Satis Gelirleri [gBczR::p] 721.535.623 [ 1.126.110.955 | 1.134.652.663 | 3.153.893.722
Diikkan Satiglar (TL/m?) 25.037 28.793 33.112 38.079
Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 7,16% 26,18% 35,53% 31,13% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 411,06 1502,99 2039,78 1787,17 5.741,00
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 10.291.784 43.275.802 67.541.162 68.053.471 189.162.219
TOPLAMLAR 181.886.266 | 764.811.425 1.193.652.117 | 1.202.706.134 | 3.343.055.941

Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

Ofislerin, konutlarin ve dikkanlari satislarina proje inga halindeyken 2021 yilinda baslanacak olup,
ingaatin tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satiglarin tamamlanacagi 6ngoérilmistir. Tim
satiglarin 4 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngdrulmastar.

Finansal Veriler

indirgeme Orani 25,0%
2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 23,14%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 24,06%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 23,60%
Risk Prim Orani, % 1,40%

Kupon Dénemi 6 Ay
24.12.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2021 | 31.12.2022 31.12.2023 | 31.12.2024
SIRION[ N RTINS NAINGIRY  171.594.482| 721.535.623|1.126.110.955 | 1.134.652.663
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 10.291.784 43.275.802| 67.541.162| 68.053.471
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -43.754.217 | -471.965.430| -699.710.799 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 138.132.049| 292.845.995| 493.941.318|1.202.706.134
indirgeme Orani 25,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.303.940.482

Degerleme konu projenin mevcut kat irtifakina esas ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan
calisma ve varsayimlar sonucunda net bugtinki deger 1.303.940.482,-TL olarak hesaplanmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkullerin henliz inga asamasinda olmasi nedeni ile “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamistir..

5.2.7. Takdir Edilen Kira Degerleri

5.2.8. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz
bolimlerinin tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazlarin konumlandigi
parsel igin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.2.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz boélimlerin ve 20.04.2021 tarihli yapi ruhsatlari ve eki mimari projelerine gore
hazirlanan ¢alismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamistir.

5.2.10. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz bdlumun degerlemesidir.

5.2.11. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mdalkiin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buglinki 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 mumkin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz éninde bulundurularak 16124 ada, 5
parselin “Ticari” kullanim amagh, 16125 ada, 4 parselin ise “Ticari-Konut” kullanim amaglh
gelistirilmesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” | temsil edecegi disinuilmektedir.

5.2.12. Musterek Veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmus olup, henliz ingaatlari tamamlanmamistir.
Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bdlium degerleri rapor ekinde
detayh olarak sunulmustur.
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6.1. Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme g¢alismasinda Maliyet Yontemi, Pazar(emsal karsilagtirma) yaklagimi ve Proje
Gelistirme yontemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli
olarak verilmistir.

6.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini icerecek
sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili Tapu Madurligi’nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. Misteri
tarafindan 06.09.2021 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri dederleme galismasinda dikkate
alinmigtir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bolim tescilleri yapilmistir. Ancak gtincel olarak tasinmazlar igin alinmis tadilat ruhsatlari eki mimari
projeler ve glincel bagimsiz bolimler tapuya hentiz tescil ettirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini icerecek
sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili Tapu Mudurlidi’nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. MUgteri
tarafindan 06.09.2021 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate
alinmistir.

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, A1 blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali bagimsiz
bolimler Uzerinde “Satis Vaadi vardir’ serhi bulunmakta oldugu bu bagimsiz bolimler Gzerindeki
“Satis Vaadi” serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan goris alinarak GYO portféylne
alinmasinda veya portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi belirlenmistir.

Ayrica Al blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 291 ve B1 blok 174 nolu badimsiz bélumler Gzerinde
‘Intiyati Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan gériis talep edilmis,
ilgili tapu mudarlagu tarafindan 3. Kigilere devrin énlenmesi amaci ile konulmus olan ihtiyati tedbir
kararinin portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriisi alinmigtir. Tasinmazlarin
devredilme agsamasinda ilgili kuruluglardan géris alinmasi gerekmektedir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar konut, dikkan 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 iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir Ust hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar [11.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar’ baslkli 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi tGzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve o6nemli odlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu taginmazlardan
A1 blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali ve A1 blok 174 ve 291 nolu, B1 blok 174 nolu bagimsiz
boélimler haricinde takyidat kayitlarindan anlagildigi Uzere tasinmazlar Uzerinde degeri ve devri
engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO portfdylne
alinmasinda ve portféyde bulundurulmasinda bir sakinca olmadigi,

16125 Ada, 4 parsel, A1 blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali badimsiz bélimler tzerinde “Satis Vaadi
vardir’ serhi bulunmakta oldugu Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin
sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin c) bendinde belirtildigi Gizere “Portféylerine ancak izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
bu bagimsiz bélumler Gzerindeki Satis vaadi serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan goéris
alinarak GYO portféyiine alinmasinda veya portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca
olmadigini,

Ayrica A1 blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 291 ve B1 blok 174 nolu bagimsiz bolimler izerinde
‘Iintiyati Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan gériis talep edilmis,
ilgili tapu mudirlagu tarafindan 3. Kisilere devrin énlenmesi amaci ile konulmus olan ihtiyati tedbir
kararinin portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériisu alinmigtir. Tasinmazlarin
devredilme asamasinda ilgili kuruluglardan gorus alinmasi gerekmektedir.

Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylagsimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm
yapabilirler.” Denilmekte olup, konu taginmazlar igin kat irtifaki kurulmus olmasina karsin insa halinde
bulunmasi nedeni ile GYO portfdyline “proje” olarak alinabilecegi,

Ayni maddenin d) bendinde belirtildigi Gzere “Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Denilmekte olup,
konu tasinmazlar igin ilgili Belediye ve Tapu Mudiirliiklerinde yapilan incelemelerde tim yasal
izinlerinin alinmig, ingaata baslamak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit edilmig
olup, konu tasinmazlarin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféylne alinabilecegdi belirlenmistir.

Ancak raporun ilgili bélimlerinde detaylari verildigi Uzere;

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

Bununla birlikte 1/5000 o6lgekli imar planinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, H.2018/2203 sayili
mahkeme karari ile iptal edildigi 6grenilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
dogrultusunda degerleme konusu taginmalarin halen ingaat agsamasinda bulunmasi nedeni ile “Proje”
olarak portféye alinmasi halinde, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinin faal durumda olmasi ve ilgili
yap! ruhsatlarinin imar planlari dogrultusunda dizenlenmis olmasi nedeniyle mevcut kosullarda
sakinca yoktur.
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Ancak projenin sirdirdlebilirliginin saglanmasi agisindan 1/5000 ve 1/25000 6lgekli imar planlarinin
yenilenmesi ve devaminda plancilik ilkeleri geregi Ust olcekli planlara gére 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Planinin da yenilenmesi gerekeceginden imar planlarinda meydana gelebilecek bu degisiklikler
risk olarak goérinmektedir. Bahse konu belirsizligin olumsuz sekilde gergeklesmesi halinde,
degerlemeye konu tasinmazlarin GYO portféylinde bulundurulmasinin sakincali hale gelebilecegi
disindlmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi 16124 Ada 5 parsel
ve 16125 Ada 4 parsel lizerinde konumlu toplam 1057 adet “ofis ve diikkan” olarak projelendiriimis ve
kat irtifaki bu projeye esas olarak tapuya tescil ettirilmistir. 20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatlarina ve eki
mimari projelere goére proje genelinde 916 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Tadilat projesi
Cankaya belediyesinde yer almakta olup parseller tizerinde eski kat irtifaki devam etmektedir. Tadilat
projesine esas bagimsiz bélimler henlz tapuya tescil ettiriimemigtir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Cankaya Belediyesi imar Arsivilnde yapilan incelemelere gore; Danistay 6. Daire’sinin, 07.11.2016
tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK’nin 25.01.2016 tarih onaylanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikligi isleminin iptali ve yuUratmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka
aykirihklarin devam ettigi ve kararda belirtilen gerekcelerin geregi gibi yerine getiriimedigi
belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadidi belirtilerek dava
konusu islemin yuratilmesinin durdurulmasina karar verilmistir. Ancak dava da 1/1000 é&lgekli planinin
iptalinin istenmemesi ve bununla ilgili bir karar bulunmamasindan dolayi, bélgeye ait 1/1000 o6lcekli
Uygulamali imar Plani halen yiirirlikte kaldigr 01.03.2018 tarihli E-3148 sayili Bagkanlik Makami
Olur’ yazisinda anlagiimaktadir.

Sehir Placilari Odasr’ nin 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955E nolu islemle dava agmasi sonucu 1/1000
Olcekli uygulama imar planlarinin plana dayanak parselasyon, ruhsat, kamulastirma gibi subjektif
uygulama islemlerinin gecerliligini korudugu gerekgesi ile 07.09.2021 tarihli ve E-53849070-115.01.06-
172545 nolu yazi ile yirirlikte kalmasinin devamina ve yuritmeyi durdurma davasinin reddine karar
verilmis olup degerleme gunu itibari ile uygulama imar plani ve bu plan dogrultusunda diuzenlenmis
yapi ruhsati ve eklerin halen gegerli oldugu anlasiimaktadir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parseller Uzerinde insa edilmekte olan projenin
mevcut ingsa durumu ve niteligi géz dninde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina
gore ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma
oranina gore ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %17 tamamlanma
oranina gore degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmisgtir.

Emsal Kargilastirma Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu parseller tizerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz boélumlerin tamamlanarak bugin itibari ile satilmasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut, ofis ve dikkanlarin &zellikleri
dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda allm — satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parseller lizerinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesi esas alinarak projenin gelistirilecedi varsayilmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net buglinki degeri hesaplanmistir. Ayrica 20.04.2021 tarihli ruhsatlar ve eki
mimari projelere gore de Proje Gelistirme Yaklasimi kullaniimistir.
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

isbu rapor; Miilkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kiitigiinde Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 ada, 5 parsel ve 16125 ada 4
parsel Gzerinde bulunan karma projenin mevcut kat irtifakina gore ve tadilat projesine olusacak pazar
degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor icerisinde bilgileri verilen tasinmazlarin mevcut kat irtifakina goére ve tadilat ruhsatina gore

7.2.Nihai Deger Takdiri

olusan degerleri asagida verilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin;

Deger Agiklamasi
Mevcut Kat irtifakina gére %17 tamamlanmis degeri KDV harig

Deger (TL)
372.654.917

Ug Yiiz Yetmis iki Milyon Alti Yiiz Elli Dért Bin Dokuz Yiiz On Yedi TL

Mevcut Kat irtifakina gére %17 tamamlanmis degeri KDV dahil

439.732.802

Dért Yiiz Otuz Dokuz Milyon Yedi Yiiz Otuz iki Bin Sekiz Yiiz iki TL

20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %17 tamamlanmis degeri
KDV hari¢

382.019.254

Ug Yiiz Seksen iki Milyon On Dokuz Bin iki Yiiz Elli Dért TL

20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %17 tamamlanmis degeri
KDV dahil

450.782.720

Dért Yiz Elli Milyon Yedi Yiiz Seksen iki Bin Yedi Yiiz Yirmi TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV harig

2.265.005.000

iki Milyar iki Yiiz Altmis Bes Milyon Bes Bin TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV dahil

2.672.705.900

iki Milyar Alti Yz Yetmis Iki Milyon Yedi Yiiz Bes Bin Dokuz Yiiz TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi
durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV harig

2.450.760.000

iki Milyar Dért Yiiz Elli Milyon Yedi Yiiz Altmis Bin TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi
durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV dahil

2.891.896.800

iki Milyar Sekiz Yiiz Doksan Bir Milyon Sekiz Yiiz Doksan Alti Bin Sekiz Yiiz TL

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig

1.192.521.272

Bir Milyar Yiiz Doksan iki Milyon Bes Yiiz Yirmi Bir Bin iki Yiiz Yetmig iki TL

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine goére net bugiinkii degeri KDV dahil

1.407.175.101

Bir Milyar Doért YUz Yedi Milyon Yuz Yetmis Bes Bin Yiiz Bir TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii
degeri KDV harig

1.303.940.482

Bir Milyar Ug Yiiz Ug Milyon Dokuz Yiiz Kirk Bin Dért Yiiz Seksen iki TL

Projenin 20.04.2021 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii
degeri KDV dahil

1.538.649.769

Bir Milyar Bes Yuz Otuz Sekiz Milyon Alti Yuz Kirk Dokuz Bin Yedi Yuz Altmis Dokuz TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Engin TOKER Ahmet MERMERKAYA
Maliye ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:406194 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

e Degerleme Uzmaninin dederleme konusunu olusturan mulkle ve dederlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin tcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadigi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmistir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler(Proje, ruhsat, iskan vb.)
e Ruhsat Bilgileri Tablosu
e Degerleme Tablolari
e Takyidat Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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