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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleriile 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1

="

sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve turii konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, varliklari/bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacliislemlerde kullaniimak (izere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmustir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook’” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

23.11.2022/A345

Deger Tarihi

30.12.2022

Rapor Tarihi

30.12.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-1080

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina
gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 Ada 5 Parsel ile 16125 Ada 4 Parsel iizerinde
yer alan Cubes Ankara Projesi'nin deger tespiti (Mevcut Durum Degeri + Proje Maliyet Degeri +
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen Kisitlamalar

Mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri’ ne gore sirketimiz bnyesinde
daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yéntemleri

Raporda; gayrimenkuller igin "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer mulklerin arastirmasi
yapilarak deger tespitinde bulunulmustur.

Mevcut Kat irtifakina Gore %41,36 Tamamlanmig
Degeri (TL) (KDV Harig)

1.110.020.000-TL
BirMilyarYiizOnMilyonYirmiBin-TirkLiras:

Mevcut Kat irtifakina Gore %41,36 Tamamlanmig
Degeri (TL) (KDV Dahil)

1.309.823.600-TL
BirMilyarUgYiizDokuzMilyonSekizYiizYirmiUgBinAltiYiiz-TiirkLiras

20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari Projeye Gore
%41,36 Tamamlanmig Degeri KDV Harig (TL) (KDV
Harig)

1.195.585.000-TL
BirMilyarYiuzDoksanBesMilyonBesYiizSeksenBesBin-TuirkLirasi

20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari Projeye Gore
%41,36 Tamamlanmig Degeri KDV Harig (TL) (KDV
Dahil)

1.410.790.300-TL
BirMilyarDértYiizOnMilyonYediYiizDoksanBinUgYiiz-TiirkLirasi

Projenin Mevcut Kat irtifakina Gére Tamamlanmasi
Durumunda Bugiinkii Toplam Hasilat Degeri (TL) (KDV
Harig)

4.368.035.000-TL
DortMilyarUgYiizAltmisSekizMilyonOtuzBesBin-TiirkLirasi

Projenin Mevcut Kat irtifakina Gére Tamamlanmasi
Durumunda Bugiinkii Toplam Hasilat Degeri (TL) (KDV
Dahil)

5.154.281.300-TL
BesMilyarYiizEIliD6rtMilyonikiYiizSeksenBirBinUgYiiz-TiirkLirasi

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari
Projeye Gore Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii
Toplam Hasilat Degeri (TL) (KDV Harig)

4.759.415.000-TL
DortMilyarYediYiizElliDokuzMilyonDortYiizOnBesBin-TirkLirasi

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari
Projeye Gore Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii
Toplam Hasilat Degeri (TL) (KDV Dahil)

5.616.109.700-TL
BesMilyarAltiYiizOnAltiMilyonYiizDokuzBinYediYiiz-TiirkLirasi

Projenin Mevcut Kat irtifaki Projesine Gore Net
Bugiinkii Degeri (TL) (KDV Harig)

1.135.110.000-TL
BirMilyarYiizOtuzBesMilyonYiizOnBin-TurkLirasi

Projenin Mevcut Kat irtifaki Projesine Gore Net
Bugiinkii Degeri (TL) (KDV Dahil)

1.339.429.800-TL
BirMilyarUgYiizOtuzDokuzMilyonDértYiizYirmiDokuzBinSekizYiiz-TiirkLirasi

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari
Projeye Gore Net Bugiinkii Degeri (TL) (KDV Harig)

1.297.000.000TL
BirMilyarikiYiizDoksanYediMilyon-TiirkLiras

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari
Projeye Gore Net Bugiinkii Degeri (TL) (KDV Dahil)

1.530.460.000-TL
BirMilyarBesYiizOtuzMilyonDortYiizAltmisBin-TurkLirasi

Miisteri Unvani

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Miisteri Adresi

Serifali Mahallesi Bayraktar Cad. Nutuk Sokagi No:4 Umraniye/istanbul

Sirketin Unvam

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari
korumak amaciyla Cl/I1S105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Cicert tarafindan belgelendirilmistir.
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2. KABULLER- VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1080

Regulated by RICS -7-




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

EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

BOLUM




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/r.a

den

3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER
3.1.

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden gliclii bir sekilde geri dondiikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtilmamis, haksiz ve
yasadisl saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma donls olasiligl ortaya cikmistir.
Kiresel blylimenin 2022'de yiizde 3'ten 2023'te yizde
2%'ye, savastan Once Ongorilen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha diistik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biylimesinin
2023 yilinda yizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yiizde 3,1’lik distsin
ardindan, GSYH biylimesinin 2023 yilinda yizde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (izere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda ylzde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Diinya Ekonomisi®

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag on yilda
gorilenden daha vyuksek oldugu, genis tabanli ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin tim{ gérinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel biyimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de yizde 3,2've ve 2023'te ylizde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

Degerleme

Reel GSYH buyiimesi (Yillik degisim %)
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IMF Eylul 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis (lkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan tlkelere aittir. Toplam borg¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki bor¢ stoku/GSYH orani en yiiksek olan llke yiizde 102,2 ile Gliney Kore olurken, Euro

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH
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1IMF World Bank, OECD

Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve
ABD’de ylzde 77,7, Cin’de yilizde 63,3. Kamu borg
yiukinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya vyer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde yilizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2dir.

Dinya ticaret hacmi 2021’'de yiizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ¢eyreginde %3,2 buylmdistir. 2022 yil
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin'de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Turkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.¢eyreginde ithalat G20
bolgesinde %18,4, Cin’de %11,9, Birlesik Devletler'de
%17,3, Turkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiiresel
ticaret blylmesi azalirken, kiresel ticaret dengeleri
genislemistir.
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3.2.

GSYH 2022 yilinin {iglinci ¢eyreginde yiizde 3,9 oraninda
biiyiime kaydetmistir.Uglincli ¢ceyrekte finans ve sigorta
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu
yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, tarim, ormancilik ve
balikgilik %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir. insaat sektorii ise
%14,1 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH buyime
orant yilin {glncli ceyreginde vyizde 3,9 olarak
gerceklesmistir.  Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki
ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim etkisinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili
Uglncu ceyreginde bir onceki yilin ayni ¢ceyregine gore
%3,6 artmistir.

Kasim ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore ylzde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yiikselmistir.

Ocak-Ekim doneminde dis ticaret agig1 %168,3 artarak 33
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar 49 milyon dolara
yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Ocak-
Ekim déneminde %84,3 iken, 2022 yilinin ayni déneminde
%69,7'ye gerilemistir.

Tiirkiye Ekonomisi?

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Ekim ayinda

Degerleme

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
30 dénemine goére % degisim)
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10 | I 39
T Ty
g
eV v e v HEIVC T eV e
10 2017 2018 2019 20 2021 2022
-20
85 Enflasyon (% degisim gecen yilin ayni ayina 8
Kaynak:TUiK gore)
65
45
25
5
S E 3 E 38 E 8 € 8 E § E
1556 96 86 %6 26 2069
2017 2018 2019 2020 2021 2022

imalat sanayinin payr %94,7, tarim, ormancilik ve balikgilik sektdriiniin payr %3,1, madencilik ve tasocakgilig
sektoriinin payr %1,7 olmustur. Ocak-Ekim doneminde ekonomik faaliyetlere gére ihracatta imalat sanayinin payi
%94,7, tarim, ormancilik ve balikgilik sektdriiniin payr %2,9, madencilik ve tasocakgiligl sektodriiniin payr %1,8

olmustur.

Genis ekonomik gruplar siniflamasina gore ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallarinin payi1 %79,3, sermaye mallarinin
payl %11,5 ve tiiketim mallarinin payi %9,1 olmustur. ithalatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara mallarinin payi
%81,2, sermaye mallarinin payi %10,8 ve tiiketim mallarinin pay1 %8,0 olmustur.

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $
2 Kaynak:TUIK
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Ekim ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dolar
ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 146
milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 1 milyar 107
milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
Glkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'lini
olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk siray
almistir.  Ekim ayinda Rusya Federasyonu'ndan
yapilan ithalat 4 milyar 989 milyon dolar olurken, bu
Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2
milyar 384 milyon dolar ile isvicre, 1 milyar 963
milyon dolar ile Almanya, 1 milyar 215 milyon dolar
ile ABD izlemistir. ilk 5 Gilkeden yapilan ithalat, toplam

ithalatin %45,9'unu olusturmustur.

2, TUIK, TCMB

RICS

&

Regulated by RICS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-OZEL-1080
- 10 -



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/r.a

den

3.3.  Gayrimenkul Sektorii®

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %34,1 azalarak 117 bin 806
olmustur. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut
satisi ve %16,7 ile en yiksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gére istanbul’u 9 bin 367 konut satisi ve %8,0
pay ile Ankara, 7 bin 902 konut satisi ve %6,7 pay ile
Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirasiyla 34 konut ile Hakkari, 47 konut ile Ardahan, 58
konut ile Bayburt olmustur.

Konut satislari Ocak-Kasim doéneminde bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gercgeklesirken ipotekli konut satisi bir 6nceki yilin
ayni ayina goére %57,7 azalis gostererek 16 bin 655, diger
satis tdrleri ise bir dnceki yilin ayni ayina gore %27,5
azalarak 101 bin 151 olmustur. Bu dénemde ilk defa
satilan konutlar %32,9 azalis géstererek 37 bin 380 ikinci
el konut satislari ise %1,7 artigla 895 bin 469 olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi
2 bin 616 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya’y
sirasiyla bin 733 konut satisi ile istanbul, 567 konut satisi
ile Mersin izlemistir. Yabancilara yapilan konut satislari
Ocak-Kasim doéneminde ise bir onceki yilin ayni
dénemine gore %20,4 artarak 61 bin 104 olmustur.
Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari

Tirkiye’den 2 bin 575 konut satin almistir. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirastyla 510 konut ile iran,

Degerleme
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331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %3,44, bir énceki yilin ayni ayina gére %117,07
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KAYNAKCA: TUIK

artmistir. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %3,88
iscilik endeksi %1,94 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni
aymina goére malzeme endeksi %128,41, iscilik endeksi
%85,65 artmistir.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %3,11,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %114,49 artmistir. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artmis iscilik
endeksi %1,91 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi %85,84
artmustir. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
Onceki aya gore %4,48 bir dnceki yilin ayni ayina gore
%125,83 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%5,12 iscilik endeksi %2,07 artmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %139,40 iscilik
endeksi %84,93 artmistir.
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Degerleme

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Ankara Ana Vasif Arsa

ilgesi Cankaya Yiiz6lgtimii 7.428,93 m??

Mahallesi Cukurambar Tapu Tarihi 06.07.2020

Mevkii - Yevmiye No Tablo1 de yer almaktadir

Ada 16125. Cilt No Tablo1 de yer almaktadir

Parsel 4 Sayfa No Tablo1 de yer almaktadir

Arsa Payi Tablo1 de yer almaktadir. Malik (Hisse) :llA/lil)F GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Koordinat 39.9058; 32.8038/39.9046; 32.8028

Tasinmazin Tapu Bilgileri

1] Ankara Ana Vasif Arsa

ilgesi Cankaya Yiizélgimii 9.350 m??

Mahallesi Cukurambar Tapu Tarihi 06.07.2020

Mevkii - Yevmiye No Tablo1 de yer almaktadir

Ada 16124. Cilt No Tablo1 de yer almaktadir

Parsel 5 Sayfa No Tablo1 de yer almaktadir

Arsa Payi Tablo1 de yer almaktadir. Malik (Hisse) I/lA/Iil)F GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Koordinat 39.9058; 32.8038/39.9046; 32.8028

** Tablo1 raporun ekler kisminda sunulmustur.

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel No Acgiklamalar
Tasinmaz topografik agidan egimsiz bir yapiya ve geometrik olarak dértgene benzer forma sahiptir. Parsel lizerinde
16124/5 . . : S
insa faaliyetleri gergeklesmekte olup parsel sinirlari belirgindir.
Tasinmaz topografik agidan egimsiz bir yapiya ve geometrik olarak dortgene benzer forma sahiptir. Parsel izerinde
inga faaliyetleri gerceklesmekte olup parsel sinirlari belirgindir.

16125/4

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii internet Portali — TAKBIS sistemi (izerinde, 29.12.2022 ve 30.12.2022
tarihlerinde, yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki notlarin bulundugu
bilgisi alinmstir.

Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali — TAKBIS
16124/5-(B1 Blok 1. ve 475. Bagimsiz bolumler arasi ,B2 Blok 1. Ve 30. Bagimsiz

Ada/P |
da/Parse bolumler arasi icin aynidir.)
inceleme Tarih ve Saati 29.12.2022 ve 17:24
- Yo6netim Plani:25/06/2018(Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)Cankaya 28-
Beyanlar Hanesinde 06-2018 13:14 49720

- 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.(TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS GENEL MUDUR LEHINE 99 YIL SURELI KiRA SERHi VARDIR) VAKIF
GAYRIMENKUL  YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM  SIRKETI VKN
(SN:8206302)TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIiRKETi VKN:8790013397
Cankaya 28-04-2022 11:46-44864

Serhler Hanesinde

Rehinler Hanesinde - Herhangi bir rehine rastlanmamustir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-1080
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Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali — TAKBIS
16125/4 (A1 Blok 1. ve 535. Bagimsiz bolimler arasi, A2 Blok 1. Ve 17. Bagimsiz

Ada/P |
da/Parse bolimler arasi igin aynidir.)
inceleme Tarih ve Saati 30.12.2022 ve 00:04
- Yo6netim Plani:25/06/2018(Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)Cankaya 28-
Beyanlar Hanesinde 06-2018 13:19 49724

- 0.10 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir.(-1 krs bedel ile kira serhi)
VAKIF  GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM  SIRKETi VKN
(SN:8206302)TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM ANONIM SIiRKETi VKN:8790013397
Cankaya 26-05-2022 11:24 54277(A1 Blok 1. Ve 535. Bagimsiz bolimler arasi
icin ayni, A2 Blok 1 ve 17. Bagimsiz bolimler arasi igin ayni)

- lhtiyati Tedbir:ANKARA 46.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 29/11/2021 tarih
2021/209 sayil Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agtklama: Ankara 46.
Asliye hukuk mahkemesinin 2021/209 sayili yazisi sistemde taralidir. Cankaya
29-11-2021 13:25-115256 (A1 Blok 150. Ve 152. Bagimsiz bolimler arasi igin
aynidir.)

- Ihtiyati Tedbir: ANKARA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 17.HUKUK DAIRESI nin
01/04/2021 tarih 2021/195 sayih Mahkeme Mizerekkesi sayili yazilari ile
(Agiklama:- ) Cankaya-05-04-2021 10:13-30763 (Al Blok 174. Bagimsiz Bolim)

- Satis vaadi vardir.Vaad Bedeli:410000 TL (SN:180116686) NERGIZ YILDIZ:
ATILLA Kizi KN:10852322496 Cankaya 08-11-2019 13:36-87144( Al Blok
192.Bagimsiz Bolim)

- Satis vaadi vardirVaad Bedeli: 355000 TL (SN:180116686)NERGIZ
YILDIZ:ATILLA Kizi KN:10852322496 Cankaya-08-11-2019 13:36-87144 (Al
Blok 193. Bagimsiz boliim)

Serhler Hanesinde

Rehinler Hanesinde - Herhangi bir rehine rastlanmamaistir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamaminin 06.07.2020 tarihinde satis islemi sonrasi Vakif Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina kayit oldugu bilgisi alinmistir.

4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

NOT: Cankaya Belediyesi’'ne yazili imar durumu basvurusu yapilmis olup tarafimiza yazili imar durumu
belgesinin iletilmesi beklenmektedir.

Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde;

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 sayili karari ile 1/5000 &lgekli nazim imar plani ve
1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandigi, bahsi gecen planla 16124 ada 5 sayili parselin “
Ticaret alani, Emsal: 2.25, Yencok: Serbest” 16125 ada 4 sayili parselin "Ticaret + Konut Alani, Emsal: 2.25,
Yencok: Serbest” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Yapilan goérusmelerde 1/5000 6lcekli nazim imar plani degisikliginin iptaline yonelik TMMOB Sehir Plancilari
Odasi tarafindan dava agilmis oldugu, acilan davada, Danistay 6. Dairesinin 14.03.2018 giin ve E.2016/5955,
K.2018/2203 sayili karari ile dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar verildigi, 1/1000 6l¢ekli uygulama
imar plani degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan dava
acildig1 ve davada, Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 giin ve E.2018/1314, K.2018/6484 sayili karari ile davanin
yapi ruhsati bakimindan ehliyet yonunden reddine, 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan
slire asimi yoniinden reddine karar verildigi bilgisi alinmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1080
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi'ne yazili imar durumu basvurusu yapilmis olup tarafimiza yazili imar durumu belgesinin
iletilmesi beklenmektedir.

Yapilan goriismelerde 1/5000 6lgekli Nazim imar plani iptal edildigi, 1/1000 6lcekli planin bu iptal kararindan
etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu bilgisi alinmistir.

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskén) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu parsel Gzerinde degerleme tarihi itibariyle yapi bulunmamakta
ancak temel seviyesinde insai faaliyetlere baslandigi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATI

VERILIS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
iKSA B1 BLOK 14.10.2016 125/16 -
YENI YAPI Al BLOK 07.12.2016 531/16-Al 90.543,39
YENI YAPI A2 BLOK 07.12.2016 531/16-A2 11.041,98
YENI YAPI B1 BLOK 07.12.2016 530/16-B1 83.465,28
YENI YAPI B2 BLOK 07.12.2016 530/16-B2 22.802,71
iSiM DEGISIKLIGI B1 BLOK 12.06.2018 107/18-B1 83.465,28
iSiM DEGISIKLIGI B2 BLOK 12.06.2018 107/18-B2 22.802,71
TADILAT Al BLOK 20.04.2021 22/21-A1 92.719,65
TADILAT A2 BLOK 20.04.2021 22/21-A2 12.821,15
TADILAT B1 BLOK 20.04.2021 23/21-B1 84.219,85
TADILAT B2 BLOK 20.04.2021 23/21-B2 27.121,5
iSiM DEGISIKLIGi A1 BLOK 31.08.2021 66-A1/21 92.719,65
iSiM DEGISIKLIGi A2 BLOK 31.08.2021 66-A2/21 12.821,15
iSiM DEGISIKLIGi B1 BLOK 02.09.2021 67/21-B1 84.219,85
iSiM DEGISIKLIGi B2 BLOK 03.09.2021 67/21-B2 27.171,5

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigl ana gayrimenkul 16124 ada 5 parsel ve 16125 ada 4 parsel
uzerinde toplamda 16.778,39 m? arsa alani (izerinde konumlanmis olan ve Cubes Ankara projesi olarak
adlandirimis projedir. Tabloda yer alan yapi ruhsati belgeleri, bahsi gegen bloklar bazinda alinmistir.

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Danistay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Degerlemeye konu olan tasinmaz
alanlarina yonelik 1/5000 6lcekli 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 vyararina aykiri oldugu ileri sirllerek iptali ve ylritmenin
durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmistir.

Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayih karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609
sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilasma kosullarini belirleyen 1/5000 &lgcekli Nazim imar Plani degisikligi ve
1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi birlikte onaylanmustir.

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 ylritmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen
bazi hukuka aykirihklarin devam ettigi ve kararda belirtilen gerekgelerin geregi gibi yerine getiriimedigi
belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava konusu
islemin ylrGtdlmesinin 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 sayil kararina yonelik
insaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi tatil zapti tutulmustur.
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12.01.2018 tarihli muhur fekki ve mihiirleme tutanaklari; s6z konusu insaatlarin mahallinde tekrar yapilan
kontrollerde ise ingaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle mihiir fekki ve miihiirleme diizenlenmisgtir.

01.03.2018 tarih ve E.3148 sayili goriis yazisina gore; 1/5000’lik plan iptal edilmis olsa bile, 1/1000’lik plan
idaresince ilga edilmedikce veya yargi karari ile iptal edilmedikce yurirlikte kalacagi belirtilmektedir.

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

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

16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayili Tutanak’a gére; 23.03.2017 tarihindeki yapi
tatil zabitlari ve muhirleme tutanaklar ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018 tarihli mihir fekki
tutanaklari ve mihirleme tutanaklari iptal edilmesi hususunda is bu tutanak taraflarca tanzim ve imza
edilmistir.

22.03.2018 tarihli ve E18120 sayili yazi da 23.03.2017 tarihindeki yapi tatil zabitlari ve mihirleme tutanaklari
ile buna istinaden dizenlenen 12.01.2018 tarihli mihir fekki tutanaklari ve mihirleme tutanaklari iptal
edilmistir.

Danistay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 sayili ara kararina gore; ylritmenin durdurulmasi isteminin daval
idarenin savunmasi ve ara karari cevabi alindiktan veya yasal savunma ve ara kararina cevap verme siresi
gectikten sonra incelenmesine oy birligiyle karar verilmistir.

» Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu parsel izerinde yer alan yapilarin yapi denetimi Huzur Mahallesi 1108 Caddesi G Blok Sitesi
Dogan kent sitesi.Blok no 6G i¢ kapi no 12 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gsteren Grup Yapi Denetim Tic.
Ltd. Sti tarafindan yapilmaktadir.

> Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmigs Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu tasinmazlardan gilincel kat irtifakina gore 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193
numarali bagimsiz bélimler Gzerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmaktadir.

Ayrica tasinmazlar i¢in yapilmis Mustafa Eksi ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile 03.08.2021 tarihli Ana
Yiklenici s6zlesmesi bulunmaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme c¢alismasinin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farkli bir calisma kapsaminda
degerlemesi yapilmamistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapuda tescili yapilmis onayli mimari projesi ile
20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatinda belirtilen bagimsiz bolim sayilarinda farklilik oldugu tespit edilmistir. S6z
konusu farkhlik nedeni ile deger tespitinde kullanilan degerleme yontemlerinde her iki belgede yazilan alanlar
icin ayri calismalar gerceklestirilmistir.
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4.6. Gayrimenkullerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m?, 16124 ada 5 parsel 9.350,00 m?
arsa alanina sahiptir.

**%16125 ada 4 parsel lzerinde yapilmakta olan bloklar glincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gore
Al ve A2 blok olarak projelendirilmistir. A1 blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44
kathdir. Blokta giincel kat irtifaki projesine gore 535 adet bagimsiz bdlim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi
oto yikama, 309 adedi konut diger 225 adedi ofis niteliklidir. A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak tizere toplam
11 katlidir. Blokta giincel kat irtifaki projesine gore 17 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 3 adedi diikkan
ve diger 14 adedi ofis niteliklidir. Ruhsat ve eki mimari projesine gore ise Al blok 10 bodrum+zemin+33 normal
kat olmak Gzere toplam 44 katlidir. Al 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 bélim bulunmakta olup bunlarin 3 adedi
diikkan, 1 adedi oto yikama ve 14 adedi ofis niteliklidir.

**%16124 ada 5 parsel lUzerinde yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok
olarak projelendirilmistir. B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak Uzere toplam 35 katlidir. Blokta
giincel kat irtifaki projesine gore gore 475 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama
diger 474 adedi ofis niteliklidir. B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lizere toplam 11 katlidir. Blokta gtincel
kat irtifaki projesine gore gore 30 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi ¢ok amagh salon, 3
adedi dikkan ve diger 26 adedi ofis niteliklidir. Ruhsat eki ve mimari projesine gore ise Bl blok 4
bodrum+zemin+21 normal kat olmak Gzere toplam 26 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore 461 adet
bagimsiz b6lim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama, 459 adedi ofis diger 1 adedi dikkan niteliklidir.
B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lizere toplam 11 katlidir. Blokta gilincel kat irtifaki projesine goére 26 adet
bagimsiz b6lim bulunmakta olup 3 adedi diikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amacli Salon niteliklidir.

4.7. 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 alinmistir. Ancak insa faaliyetleri tamamlanmadigindan
henliz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde konu
tasinmazlarin lGzerinde herhangi bir olumsuz bir belge ve yikim kararina rastlanmamistir.

4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklan Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Resmi Gazete’ de yayimlan 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin;

b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éi¢iide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir.

bentleri geregince ilgili sartlari sagladigi ve fiili kullanim sekli geregince GYO portfoylinde “proje” olarak
bulunabilecegi goris ve kanaatindeyiz.
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4.9. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 ada, 5 parsel ve 16125
ada, 4 parsel lzerinde konumlanmis olan Cubes Ankara projesinde yer almaktadir. Gayrimenkullerin
bulundugu bodlgede isyeri ve konut fonksiyonunda gelismekte olmasi bolgede olusan talebinde yikseldigini
gostermektedir. Bolgeye ulasim cogunlukla toplu tasima ile olsa da ulasima elverisli bir konumda yer
almaktadir. Bolge de Mevlana Bulvari, Dumlupinar Bulvari ve Muhsin Yazicioglu Caddesi arasindaki ofis ve
plazalardan olusan ticari hareketliligi ylksek olan bir bolgede yer almaktadir.

|.t~
m(lu

Fq“
Cukurambar A\ .
. PrArjantinflikokulu’

u 3 > Y « X Qaf
S X 2
s M\ -
- hy o

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1080
Regulated by RICS -18 -




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

BOLUM

DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/r.a

den

Degerleme

5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir. Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia,
mal veya hizmeti yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Uretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirirmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligskisine gore
olusturulur ve slrdiralir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicudr.

e  Pazar Degeri, varhgin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gére belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gbrilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gercgeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
giincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere dénistirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin ddenebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yéntemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve o
varhgin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani gz online
alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis olup, tarafimizca
farkl bir arastirma/gelistirme yapiimamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkullerin degerlerinin tespitinde "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasim”
yontemi kullanilmistir. Kullanilan yénteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa konu
tasinmazlar aragtirilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

PPD

PPD Deger Birim
(TL) Deger
(TL/m?)

Birim
Deger
(TL/m?)

Satig/Kira

Aciklama Imar Lejanti Degeri (TL)

Degerleme konusu olan taginmaza vyakin bolgede
bulunan 8.000 m? yiiz él¢limlii, konut+ticari fonksiyona
ve c¢oklu miulkiyete sahip oldugu belirlenen arsa
240.000.000 TL bedel ile satiliktir. Belirtilen bedelde
pazarlk payr mevcuttur (Bilgi gayrimenkul:0505 846 94
56)

Degerleme konusu olan taginmaza vyakin bolgede
bulunan 10.052 m? yiiz él¢imlu, ticari fonksiyona sahip
2 arsa 315.000.000 TL bedel ile satiliktir. Belirtilen bedelde Ticaret 10.052 315.000.000 31.337  300.000.000  29.845
pazarlik payr mecvcuttur (Kuzeybati Satilik Kiralik Arsa
Ofis Depo: 0532 522 52 46).

Degerleme konusu olan taginmaza vyakin bolgede
bulunan 10.295 m? yiz o6lgtimld, ticari fonksiyona ve
coklu milkiyete sahip oldugu belirlenen arsa
323.000.000 TL bedel ile satiliktir. Belirtilen bedelde
pazarlik payr mevcuttur (Kuzey bati emlak:0532 522 52
46)

Degerleme konusu olan taginmaza vyakin bolgede
bulunan 11.100 m? yiz 6lgtimld, ticari fonksiyona ve
¢oklu milkiyete sahip oldugu belirlenen arsa
260.000.000 TL bedel ile satiliktir. Belirtilen bedelde
pazarlk payr mevcuttur (Hedef Gayrimenkul:0505 355
8991)

*PPD: Pazarlik Payi DiisiilmUs

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Ticaret+Konut ~ 8.000  240.000.000 30.000 230.000.000  28.750

Ticaret 10.295 323.000.000 31.374 310.000.000  30.112

Ticaret 11.100 260.000.000 23.423  245.000.000  22.072

1 2 3 4
Pazarlik Payi Diisiilmus Birim Deger (TL/m?2) 28.750 29.845 30.112 22.072
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 10% 10% 10%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -10% -10% 10% 10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 25.875 29.845 36.134 26.486
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 29.500
= ® .
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Degerleme

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri icin yapilan arastirmalarda bolgede calisan emlak
yetkilileri ile benzer yapi ve 6zelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur. Parsellerin
yuzéleimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olmama durumuna gore m?
degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin degerlendirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde satis
birim m? degerlerinin 22.000-30.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Emsal tasinmazlarin alan
acisindan degerleme konusu tasinmazlara gore daha kigik yiiz dlgime sahip oldugu ve konum agisindan
degerleme konusu tasinmazlara gore 1 ve 2 numarali emsallerin daha iyi 3 ve 4 numarali emsallerin daha koti
durumda oldugu gorilmustir. Gerekli serefiye diizenlemeleri yapilmistir. Sonug olarak degerleme konusu
tasinmaz adina birim fiyat satis degeri 29.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

16124 Ada 5 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam Alani (m?) 9.350
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 29.500
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 275.825.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 275.825.000
Taginmazin Toplam Alani (m2) 7.428,93
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 29.500
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 219.153.435
Taginmazin Yuvarlanmis Degeri (TL) 219.155.000
Taginmazlarin Yuvarlanmig Toplam Degeri (TL) 494.980.000
A1l Blok 192 ve 193 BB'lerin Arsa Paylarina Diisen Toplam Arsa Degeri (TL) 1.084.420
Tasinmazlarin Toplam Arsa Degeri (A1 Blok 192 ve 193 BB'lerden Arindiriimig) 493.895.580

Degerleme konusu tasinmazlarin “Pazar Yaklagimi” yontemi ile arsa degeri yaklasik 494.980.000 TL, olarak
takdir edilmistir. A1 Blokta yer alan 192 ve 193 bagimsiz boliimlerin tapu bilgileri lizerinden okunan arsa payi
oranlarinca takdir edilen deger 1.084.420 TL'dir. Bu deger toplam arsa degerinden dislilerek arindirilmis arsa
degeri 493.895.580 TL olarak hesap ve takdir edilmistir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede konut, ofis ve diikkdn emsalleri de arastirilmis olup arastirma sonucu ulasilan bilgiler asagidaki
tablolarda gosterilmistir.
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Degerleme

SATILIK KONUT EMSALLERI

Satig/Kira .. . PPD PPD Birim

: . . . Birim Deger . .

Agiklama Imar Lejanti (m?) Degeri (TL/m?) Deger Deger
(TL) (TL) (TL/m?)

Alan

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
1 sartlarina sahip net 70 m? yiiz 6lgiimli 1+1 konut 3.900.000 TL bedel KONUT 70 3.900.000 55.714,29 3.705.000 52.928,57
ile satiliktir. (Arif Yilmaz:0532 167 70 80)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
2 sartlarina sahip net 70 m? yiiz 6lgimli 1+1 konut 4.100.000 TL bedel KONUT 70 4.100.000 58.571,43 3.895.000 55.642,86
ile satiliktir. (Emart Gayrimenkul:0530 873 03 07)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
3 sartlarina sahip net 89 m2 yiiz 6lgtimlii 2+1 konut 4.900.000 TL bedel KONUT 89 4.900.000 55.056,18 4.655.000 52.303,37
ile satiliktir. (Power gayrimenkul:0532 238 30 57)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
4 sartlarina sahip net 94 m2 yiiz 6lgtimlii 2+1 konut 5.250.000 TL bedel KONUT 94 5.250.000 55.851,06 4.987.500 53.058,51
ile satiliktir. (Emart Gayrimenkul:0530 873 03 07)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
5 sartlarina sahip net 123 m? yiz él¢iimli 3+1 konut 6.000.000 TL KONUT 123 6.000.000 48.780,49 5.700.000 46.341,46

bedel ile satiliktir. (Next Level Emlak:0536 647 91 54)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
sartlarina sahip net 123 m? yiz 6lgimli 3+1 konut 6.050.000 TL KONUT 123 6.050.000 49.186,99 5.747.500 46.727,64

bedel ile satiliktir. (Next Level Emlak:0536 647 91 54)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan ayni yapilasma
7 sartlarina sahip net 142 m? yiz 6lgtimli 4+1 konut 7.550.000 TL KONUT 142 7.550.000 53.169,01 7.172.500 50.510,56

bedel ile satiliktir. (Next Level Emlak En:0536 647 91 43)

o

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5 6 7
Pazarlik Pay1 Diistilmis Birim Deger (TL/m?) 52.929 55.643 52.303 53.059 46.341 46.727,64 50.510,56
Arsa Alani Serefiyesi(%) -5% -5% -5% -5% -5% -5% -5%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 5% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 50.282 52.861 52.173 50.406 44,024 44.391 47.985
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 48.900

Satisa Konu Konutlara iliskin Harita
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Degerleme

Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri igin yapilan arastirmalarda bolgede calisan emlak
yetkilileri ile benzer yapi ve oOzelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur Konutlarin
konumu, blyukligi, bulundugu kat durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkuller icin
degerlendirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde satis birim m2 degerlerinin 46.000-55.600 TL/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir. Gerekli serefiye diizenlemeleri yapilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaz
adina birim fiyat satis degeri 48.900 TL/m? olarak belirlenmistir.

SATILIK OFiS EMSALLERI

Satig/Kira
Degeri

Daire Bulundugu

Agiklama Tipi Kat

(TL/m?) (TL) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 1+1, 90 m? oldugu
tespit edilen ofis 5.500.000 TL bedel ile satiliktir. Belirtilen

! bedelde pazarlik payl mevcuttur. (Remax Lot Alacaatli: 0541 368 1+0 2 90 >-500.000 61111 4.500.000 50.000
04 30).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 1+1, 105 m?

2 oldugu tespit edilen ofis 5.250.000 TL bedel ile satiliktir. 1+1 16 105 5.250.000 50.000 5.000.000 47.619

(Bugayrimenkul Merkez: 0532 371 40 09).
Degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede, 2+1, 80 m? oldugu

3 tespit edilen ofis 5.400.000 TL bedel ile satiliktir. (Edna 2+1 5 80 5.400.000 67.500 4.700.000 58.750
Gayrimenkul: 0532 739 37 93).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 2+1, 200 m?

4 oldugu tespit edilen ofis 10.600.000 TL bedel ile satiliktir. (Kerem 2+1 20 200 10.600.000 53.000 8.750.000 43.750
Nukte Gayrimenkul Ankara: 0549 721 19 55).
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 3+1, 200 m?

5 oldugu tespit edilen ofis 7.200.000 TL bedel ile satiliktir. (Best 3+1 10 200 7.200.000 36.000 7.000.000 35.000
Invest Gayrimenkul: 0532 451 83 18).

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL I

1 2 3 4 5
Pazarlik Payi Diigiilmiis Birim Deger (TL/m?) 50.000 47.619 58.750 43.750 35.000
Konum Serefiyesi (%) -15% -15% -20% -15% -5%
Cephe Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Byikliik Serefiyesi(%) 20%  -20% -20% -5% 2%
Manzara Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?2) 32.500 30.952 35.250 35.000 32.550
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 33.500

Satisa Konu Ofislere iliskin Harita
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Degerleme

Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri icin yapilan arastirmalarda bolgede calisan emlak
yetkilileri ile benzer yapi ve 6zelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur. Ofislerin
konumu, blyukliga, bulundugu kat durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkuller icin
degerlendirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde satis birim m? degerlerinin 35.000-58.750 TL/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir. Emsal tasinmazlarin konum olarak degerleme konusu tasinmazlara gére daha iyi bir
yerde oldugu gorilmistir. Gerekli serefiye dizenlemeleri yapilmistir. Sonug¢ olarak degerleme konusu
tasinmaz adina birim fiyat satis degeri 33.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

PPD

PPD Deger Birim
(TL) Deger
(TL/m?)

Birim
Deger
(TL/m?)

Alan Satig/Kira

Agiklama (m?) Degeri (TL)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan ayni yapilagsma
1 sartlarina sahip net 520 m? yiiz 6l¢timli diikkan 15.250.000 TL bedel ile 520 15.250.000 29.327 14.500.000 27.885
satiliktir. (CD City Gayrimenkul:0506 875 49 69)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan ayni yapilasma
2 sartlarina sahip net 400 m? yiiz 6lgimli diikkan 16.000.000 TL bedel ile 400 16.000.000 40.000 15.500.000 38.750
satihktir. (Burak Emlak:0537 343 35 74)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan ayni yapilasma
3 sartlarina sahip net 1000 m? yiiz él¢timlii diikkan 25.900.000 TL bedel ile 1.000 25.900.000 25.900 25.000.000 25.000
satiliktir. (Angera Yatirim:0507 609 66 79)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan ayni yapilasma
4 sartlarina sahip net 700 m? yiiz él¢iimlii ditkkan 29.000.000 TL bedel ile 700 29.000.000 41.429 27.500.000 39.286
satihktir. (Géral Gm:0546 789 66 18)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan ayni yapilasma
sartlarina sahip net 690 m? yiiz élgiimlii ditkkkan 36.000.000 TL bedel ile 690 36.000.000 52.174 34.000.000 49.275
satiliktir. (Ufuk Grup Gayrimenkul:0532 557 53 53)

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

ln

1 2 3 4 5
Pazarlik Payi Dugtilmis Birim Deger (TL/m?) 27.885 38.750 25.000 39.286 49.275
Konum Serefiyesi (%) 20% 10% 20% 5% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Buyuklik Serefiyesi(%) 10% 0% 20% 5% 5%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?2) 36.250 42.625 35.000 43.214 46.812
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 41.000

Satisa Konu Diikkanlara iliskin Harita
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Degerleme

Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri igin yapilan arastirmalarda bolgede ¢alisan emlak
yetkilileri ile benzer yapi ve 6zelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur. Dikkanlarin
konumu, biytkligi, bakim durumuna goére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkuller igin
degerlendirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde satis birim m? degerlerinin 25.000-49.000 TL/m? araliginda
oldugu tespit edilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaz adina birim fiyat satis degeri 41.000 TL/m?
olarak belirlenmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden {retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin maliyet yonteminde 20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatlarinda
belirtilen alanlar ile bilgi amaci ile glincel kat irtifakina goére alanlar kullanilmistir. 20.04.2021 tarihli tadilat
ruhsatlarinda belirtilen alanlara gére hazirlanan maliyet tablosu asagida gosterilmistir.

TADILAT RUHSATI

- A et Toplam o
Birim Yapim Yapim Giydirilmis Tamamlanma Pazar Degeri
Yapi Adi Kapali Alan (m?) . . s ) Yapim o
Maliyet Maliyeti (TL) Maliyeti (TL) Maliyet (TL) Maliyeti (TL) Orani (%) (TL)
OFiS 99.243,00 11.750 1.166.105.250
DUKKAN 5.741,00 9.750 55.974.750
0y
KONUT 33.741,00 13.500 255.503.500 2.205.481.763 689.213.051 2.894.694.813 41,36% 1.197.245.775
ORTAK ALAN 78.207,15 6.750 527.898.263
Toplam Bina
Degeri (TL) 216.932,15

*Projedeki konut ve ofislerin anahtar teslim, dikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagi varsayilimistir.
*** Musteriden alinan bilgiler dogrultusunda ana ytiklenicinin Ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin insaatinin Home Ofis tefrigsati kapsaminda
sonlandiracagindan, Konut ve Ofis(Home Ofis) birim maliyetleri benzer kabul edilmistir.

Rapor tarihi itibariyla glincel %41,36 tamamlanma oranlarina ve tasinmazlarin 20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatlarina gére
Pazar degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 1.197.245.775
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 1.658.407
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.195.587.368
Yaklagik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.195.585.000

Tasinmazlarin 20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatlarina gére %100 tamamlanmasi durumundaki Pazar degeri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 2.894.694.813
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 15.422
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.894.679.391
Yaklasik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.894.680.000

Gincel kat irtifaki bilgilerine gére hazirlanmis maliyet tablolari asagida gosterilmistir.

KAT iRTIFAKI
.. s Toplam . .
g Birim Yapim Yapim Giydirilmig Tamamlanma Pazar Degeri
VEDAGL LA ) Maliyet | Maliyeti(TL)  Maliyeti(TL)  Maliyet (TL) Man:::ir;TL) Orani (%) (1)
OFiS 127.249,99 11.750 1.495.187.383
DUKKAN 2.864,87 9.750 27.932.483 2.047.854.740 639.954.606 2.687.809.346 41,36% 1.111.677.946
ORTAK ALAN 77.738,50 6.750 524.734.875
Toplam Bina Degeri (TL) 207.853,36 ‘

*Projedeki konut ve ofislerin anahtar teslim, diikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagi varsayilmistir.
*** Musteriden alinan bilgiler dogrultusunda ana ytiklenicinin Ofis nitelikli bagimsiz boltimlerin ingaatinin Home Ofis tefrisati kapsaminda sonlandiracagindan, Konut ve
Ofis(Home Ofis) birim maliyetleri benzer kabul edilmistir.
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Rapor tarihi itibariyla glincel %41,36 tamamlanma oranlarina ve tasinmazlarin glincel kat irtifaki bilgilerine gére pazar
degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 1.111.677.946
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 1.658.407
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.110.019.539
Yaklagik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.110.020.000

Tasinmazlarin kat irtifaki bilgilerine gére %100 tamamlanmasi durumundaki Pazar degeri agagidaki tabloda gosterilmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 2.687.809.346
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 4.009.688
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.683.799.659
Yaklagik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.683.800.000

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda iretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donustirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Bu yéntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler igin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklagsimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
bugiinki degere indirgeme yontemidir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu ydontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki tasinmazlarin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmazlarin insaasi devam eden
projede olmasi ve benzer nitelikte kiralanan emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize
gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Geligtirme Yaklasimi (20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatina gore)

indirgeme Orani (%)

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gdsteren orandir.
Kestirmesi soyledir:

Ozkaynak dahil olmak izere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz oranlari ile beklenen fiyat artis
orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi, ortalama yipranma orani hesaplanir.

Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan katkisi, projenin ekonomik
fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle 6l¢iilebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin, sermayenin yatirrmciya maliyetinin hesaplanabilmesi igin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Bor¢ Alinan Finansman Kaynaklari icin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)

e Devlet i¢ bor¢lanma senetlerindeki ortalama faiz oranlari (DiBS)

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2022-0ZEL-1080

Regulated by RICS -29-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/r.a

den

Degerleme

Ulkemizin ve diinyanin iginde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olugsmaktadir.

Tirkiye’deki 10 Yillik Devlet tahvil faiz oranlari incelendiginde (2021-2022 Aralik araligindaki) 12 ayin ortalama
degeri % 20 — 21 seviyelerinde (% 16 - % 33 araliginda)? oldugu gérilmektedir.

Yukarida bahsedilen ekonomik gostergeler baz alindiginda risksiz getiri oraninin % 20,50 seviyesinde ve risk
priminin ise % 4,5 seviyelerinde olacagi varsayilarak “indirgeme Orani” % 25,00 olarak kabul edilmistir.

Tadilat ruhsatinda belirtilen alanlarla gerceklestirilen calismada parselin emsal hesabi ve alansal dagilim
bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

Ada/Parsel No 16125/4, 16124/5
imar Durumu Ticaret+Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?2) 16.778,93
Ticaret Alani (m?) 5.741,00
Ofis ve Konut Alani (m?) 133.324,00
Ortak Alan (m?) 77.867,15
Toplam insaat Alani (m?) 216.932,15

S6z konusu projenin maliyet tablosu asagidaki gibidir;

insaat Maliyetleri Hesabi

ingaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 99.243,00 11.750 1.166.105.250
Konut Fonksiyonu 33.741,00 13.500 455.503.500
Diikkan Fonksiyonu 5.741,00 9.750 55.974.750
Ortak Alan 78.207,15 6.750 527.898.263
Toplam 216.932,15 2.205.481.763
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2.205.481.762,50 20% 441.096.353
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2.205.481.762,50 5,0% 110.274.088
insaat Maliyeti 2.205.481.762,50
Altyap1 Maliyeti 441.096.352,50
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 110.274.088,13
Toplam (TL) 2.756.852.203,13
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
2.756.852.203,13 5% 137.842.610

4 Kaynakca: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield-historical-data
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Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.205.481.763
Altyapi Maliyeti 441.096.353
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 110.274.088
Proje Genel Giderleri 137.842.610
Toplam (TL) 2.894.694.813

Proje biinyesinde gelistirilen fonksiyonlarin proje zaman skalasi ve bunlara iliskin varsayimlar asagidaki gibidir:

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 18.11.2022 18.11.2023 18.11.2024 18.11.2025
Oran 0% 30% 50% 20%
Maliyet (TL) 0 868.408.444 1.447.347.407 578.938.963

Toplam 100% 2.894.694.813

Projenin insaatinin 2023 yilinda baslayacagi ve 2025 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir. Gerekli proje-
izinlerin 2023 yil ortasina kadar alinacagi varsayilimistir.

Projede katlara ait emsal harici alanlar olarak; emsale dahil insaat alaninin, %30’u oraninda bir alanin 1siklk,
hava bacalari, merdiven, vs. i¢in ayrilacagi varsayilimistir.

Birim satis degeri artis oraninin hesaplanmasinda Aralik 2022 yilinda yayinlanan piyasa katilimcilari anketi toplu
sonuglarindan yararlanilmis olup detaylar asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Ofis ve Konut Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?2) 36.500,00
v 34,92%
2.yl 20,56%
3.vil 12,00%
4.Yil 10,00%
5.vil 9,11%
6. yil ve sonrasi 6,00%

Diikkan Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?2) 41.000,00
1.vil 34,92%
2.yl 20,56%
3.vil 12,00%
4. Yil 10,00%
5.Yil 9,11%
6. yil ve sonrasi 5,00%

Ofisler ve Konutlar icin Hazirlanan Satis Projeksiyonu

Proje Nakit Akis1 (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029
Ofis ve Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 132.984,00 132.984,00 132.984,00 132.984,00 132.984,00 132.984,00 132.984,00 99.243,00
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 20,00% 20,00% 15,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 19.947,60 26.596,80 26.596,80 19.947,60 13.298,40 13.298,40 9.924,30
Birim Satig Degeri (TL/m?) 36.500,00 49.245,80 59.370,74 66.495,22 73.144,75 79.808,23 84.596,73
Toplam Konut Gelirleri 0 728.087.400 1.309.780.693  1.579.071.604  1.326.420.147  972.708.108  1.061.321.817  839.563.306

2023 yili sonunda toplam 728.087.400,-TL, 2024 yili sonunda toplam 1.309.780.693,-TL 2025 yili sonunda
toplam 1.579.071.604, -TL, 2026 yili sonunda toplam 1.326.420.147-TL 2027 yili sonunda toplam 972.708.108-
TL 2028 yili sonunda toplam 1.061.321.817-TL, 2029 yili sonunda toplam 839.563.306,-TL ofis ve konut satis
geliri elde edilecegi varsaylimistir.
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Diikkanlar icin hazirlanan nakit akis tablolari asagida gosterilmistir.

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024  30.12.2025  30.12.2026  30.12.2027  30.12.2028  30.12.2029
Diikkan Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 5.741,00 5.741,00 5.741,00 5.741,00 5.741,00 5.741,00 5.741,00 5.741,00
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 15,00% 20,00% 15,00% 15,00% 15,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 861,15 1.148,20 861,15 861,15 861,15 574,10
Birim Satis Degeri (TL/m?) 41.000 55.317 66.690 74.693 82.163 89.648 94.130
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 47.636.407  76.573.936  64.322.106 70.754.317  77.200.035 54.040.025

2024 yil sonunda toplam 47.636.407,-TL 2025 yili sonunda toplam 76.573.936, -TL, 2026 yili sonunda toplam
64.322.106-TL 2027 yil sonunda toplam 70.754.317-TL 2028 yili sonunda toplam 77.200.035-TL, 2029 yih
sonunda toplam 54.040.025,-TL diikkan satis geliri elde edilecegi varsayilmistir.

Proje Toplam Gelirleri 0 728.087.400 1.357.417.100  1.655.645.540  1.390.742.254  1.043.462.425  1.138.521.852  893.603.331
ingaat Maliyeti 0 868.408.444 1.952.761.121 697.968.813 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 21.842.622 40.722.513 49.669.366 41.722.268 31.303.873

Net Nakit Akislan (1] -162.163.666 -636.066.534 908.007.360 1.349.019.986  1.012.158.552  1.138.521.852  893.603.331
Arsa Sahibi Gelirleri 0 134.186.508 250.171.972 305.135.473 256.313.797 192.310.125 216.319.152  169.784.633
Miiteahhit Gelirleri 0 -296.350.174 -886.238.505 602.871.887  1.092.706.189 819.848.427 922.202.700  723.818.698

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.327.060.129 1.296.998.387 1.267.687.563
Yaklagik Net Bugiinkii Deger (TL) 1.327.060.000 1.297.000.000 1.267.690.000

e %25,00 indirgeme oranina gore; “Karma Proje” nin yaklasik net bugiinkii degeri; 1.297.000.000-TL
olarak hesaplanmistir.

Proje IRR ve Paylasim Hesabiu:
Proje gelistirme calismasi sonucunda hesaplanan arsa degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa Degeri (TL) 683.595.314
Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL) 683.600.000
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 40.741
Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?) 40.500

Gergeklestirilen ¢alismalar sonucunda proje gelistirme yontemine gore yuvarlatilmis arsa birim degeri 40.500
TL/m?, toplam arsa degeri ise 683.600.000-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Gelistirme Yaklasimi (giincel kat irtifakina gore)

Yapilan ¢alismada parselin emsal hesabi ve alansal dagilim bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

Ada/Parsel No 16125/4, 16124/5
imar Durumu Ticaret+Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m?2) 16.778,93
Ticaret Alani (m?) 2.864,87
Ofis Alani (m?) 127.249,99
Ortak Alan (m?) 77.738,50
Toplam insaat Alani (m?) 207.853,36

S6z konusu projenin maliyet tablosu asagidaki gibidir;

insaat Maliyetleri Hesabi

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim ingaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Ofis Fonksiyonu 127.249,99 11.750 1.495.187.383
Dikkan Fonksiyonu 2.864,87 9.750 27.932.483
Ortak Alan 77.738,50 6.750 524.734.875
Toplam 207.853,36 2.047.854.740

Altyapi1 Maliyeti
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Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2.047.854.740,00 20% 409.570.948
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
2.047.854.740,00 5,0% 102.392.737

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.047.854.740,00
Altyap1 Maliyeti 409.570.948,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 102.392.737,00
Toplam (TL) 2.559.818.425,00

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
2.559.818.425,00 5% 127.990.921

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 2.047.854.740
Altyapi Maliyeti 409.570.948
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 102.392.737
Proje Genel Giderleri 127.990.921
Toplam (TL) 2.687.809.346

Proje blnyesinde gelistirilen fonksiyonlarin proje zaman skalasi ve bunlara iliskin varsayimlar asagidaki gibidir:

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 18.11.2022 18.11.2023 18.11.2024 18.11.2025
Oran 0% 30% 50% 20%
Maliyet (TL) 0 806.342.804 1.343.904.673 537.561.869

Toplam 100% 2.687.809.346

e Projenin insaatinin 2023 yilinda baglayacagi ve 2025 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir. Gerekli proje-
izinlerin 2023 yil ortasina kadar alinacagi varsayilimistir.

— Projede katlara ait emsal harici alanlar olarak; emsale dahil insaat alaninin, %30’u oraninda bir alanin 1sikhk,
hava bacalari, merdiven, vs. icin ayrilacagi varsayilimistir.

— Birim satig degeri artis oraninin hesaplanmasinda Aralik 2022 yilinda yayinlanan piyasa katilimcilari anketi toplu
sonuglarindan yararlanilmis olup detaylar asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Ofis Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 34.750,00
1. vil 34,92%
2.Yil 20,56%
3.vil 12,00%
a.yil 10,00%
5. Yil 9,11%
6. yil ve sonrasi 6,00%

Diikkan Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 41.000,00
1.Vl 34,92%
2.vil 20,56%
3.vil 12,00%
4.vil 10,00%
5.vil 9,11%
6. yil ve sonrasi 5,00%
LA
= ® Py
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Ofisler icin Hazirlanan Satis Projeksiyonu

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029
Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 127.249,99 127.249,99 127.249,99 127.249,99 127.249,99 127.249,99 127.249,99 127.249,99
Satis Orani (%) 0,00% 15,00% 20,00% 20,00% 15,00% 10,00% 10,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 19.087,50 25.450,00 25.450,00 19.087,50 12.725,00 12.725,00 12.725,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) 34.750,00 46.884,70 56.524,19 63.307,10 69.637,81 75.981,81 80.540,72
Toplam Konut Gelirleri 0 663.290.573 1.193.215.521  1.438.540.632  1.208.374.131  886.141.030  966.868.477  1.024.880.586

2023 yili sonunda toplam 663.290.573,-TL, 2024 yili sonunda toplam 1.193.215.521,-TL 2025 yili sonunda
toplam 1.438.540.632, -TL, 2026 yili sonunda toplam 1.208.374.131-TL 2027 yili sonunda toplam 886.141.030-
TL 2028 yili sonunda toplam 966.868.477-TL, 2029 yili sonunda toplam 1.024.880.586,-TL ofis ve konut satis
geliri elde edilecegi varsayllmistir.

Dikkanlar igin hazirlanan nakit akis tablolari asagida gosterilmistir.

Diikkanlar icin Hazirlanan Satis Projeksiyonu

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 30.12.2022 30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026  30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029
Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 2.864,87 2.864,87 2.864,87 2.864,87 2.864,87 2.864,87 2.864,87 2.864,87
Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 15,00% 20,00% 15,00% 15,00% 15,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 429,73 572,97 429,73 429,73 429,73 286,49
Birim Satis Degeri (TL/m?) 41.000 55.317 66.690 74.693 82.163 89.648 94.130
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 23.771.488  38.211.875 32.097.975 35.307.772 38.524.310 26.967.017

2024 yil sonunda toplam 23.771.488,-TL 2025 yili sonunda toplam 38.211.875, -TL, 2026 yili sonunda toplam
32.097.975-TL 2027 yili sonunda toplam 35.307.772-TL 2028 yili sonunda toplam 38.524.310-TL, 2029 yih
sonunda toplam 26.967.017,-TL diikkan satis geliri elde edilecegi varsayiimistir.

Yillar 30.12.2022  30.12.2023 30.12.2024 30.12.2025 30.12.2026 30.12.2027 30.12.2028 30.12.2029
Proje Toplam

Gelirleri 0 663.290.573  1.216.987.009 1.476.752.507 1.240.472.106 921.448.802 1.005.392.788  1.051.847.603
ingaat Maliyeti 0 806.342.804  1.813.196.185  648.084.590 0 0 0 0
Pazarlama Gideri 0 19.898.717 36.509.610 44.302.575 37.214.163 27.643.464

Net Nakit Akiglari (1] -162.950.948  -632.718.786 784.365.342 1.203.257.943  893.805.338  1.005.392.788  1.051.847.603

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.162.762.382 1.135.107.201 1.108.159.494
Yaklasik Net Bugiinkii Deger (TL) 1.162.760.000 1.135.110.000 1.108.160.000

e >%25,00 indirgeme oranina gére; “Karma Proje” nin yaklasik net buglinki degeri; 1.135.110.000-TL
olarak hesaplanmistir.

Proje IRR ve Paylasim Hesabi:
Proje gelistirme galismasi sonucunda hesaplanan arsa degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa Degeri (TL) 588.876.172
Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL) 588.880.000
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?)

Gergceklestirilen calismalar sonucunda proje gelistirme yontemine gére yuvarlatiimis arsa birim degeri 35.000
TL/m?, toplam arsa degeri ise 588.880.000-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.
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Serefiyelendirme Galismasi

Degerleme glni itibariyle uygulama projesiyle uyumlu olarak insa edilmesi varsayimina gore
serefiyelendirilmis mevcut piyasa degeri tespiti calismasi yapilmistir. Bu kapsamda Unitelerinin deger takdiri
yapilirken, belirlenen kriterler dogrultusunda serefiyelendirme calismasi yapilmistir.

Proje alani yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmasinda serefiye kriterlerinin projenin konumlanmasi ve
konsepti dahilinde farklilik gésterdigi gérilmektedir. Bolgede genel olarak bagimsiz bolimlerin konumlandigi
kat ve sahip oldugu alan bilyiikligu serefiye kriterlerine dnemli bir etki yaparken, bazi projelerde kriterlerin
proje bazinda degerlendirilmesi daha saglikli olacagi distiniilmektedir.

Degerleme konusu rezidans olarak kullanilacak olan bagimsiz bélimlerin; kat, cephe, yon ve buyuklik
faktorlerine gore serefiyelendirme galismasi yapilmistir.

Serefiye Kriterleri

Kat Faktori

Kat faktori; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar arastirmasi
sonuclarina gore yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, isik ve manzara hakimiyetine gére degismektedir. Binada yukari katlara dogru
cikildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildiga gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.

1--5 0,0%
6--10 2,0%
11--15 5,0%
16--20 8,0%
21--25 11,0%
25 USTU 16,0%
BODRUM 0,0%

Yon— Cephe Faktorii

Yon faktérinde belirleyici faktor bagimsiz bolimiin hangi yonde cephe aldigidir. Glinesin konumu dairelerin is
ve Isik alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle gliney cepheli daireler tercih edilmektedir. Ancak
ofislerin ayni diizende olmalari géz 6ninde bulundurularak cephe sayilari baz alinarak asagidaki tabloda
belirtilen cephelere gbre serefiyelendirme yapilmistir.

KD 2,0%
KB 3,0%
DOGU 4,0%
BATI 5,0%
GD 6,0%
GB 7,0%

Biiylikliik Faktorii

Blyuklik faktord katta yer alan ofislere gore belirlenmekte olup birim satis fiyatina etkisi bulunmaktadir. Ktiglik
alana sahip ofisleri birim satis degeri daha yiksek iken buyik alana sahip ya da tam katta yer alan ofislerin
birim satis degeri daha dislik olmaktadir.

Alan Araligi Puan

200 m? den Blylk 1,0%
150-200 m? arasi 3,0%
100-150 m? arasi 7,0%
50-100 m? arasi 11,0%
50 m? den Kiiglk 14,0%

Sonug

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz béliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir. Her bir
bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitilmistir. Bagimsiz
bolimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan brit daire kullanim alanlari Gizerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasiimistir.
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Kat irtifakina Gére Ofis Ham Birim Degeri

HAM BiRiM DEGER
OFis 29.000

Tadilat Ruhsatina Gore Ofis Ham Birim Degeri

HAM BiRiM DEGER

OFiS 29.000
KONUT 30.200
HOME OFiS 30.200

Ham birim fiyat belirlenirken bolgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde gdz dniinde bulundurulmustur.

Serefiyelendirme calismasina ait nihai deger tablosu eklerde yer almaktadir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gorinirlGga, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6nline alinarak deger
takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi Yontemine Gore Mevcut Durum Degeri (TL) (Giincel Kat irtifakina
Gore)

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (%41,36 Tamamlanma Oranina Gére)

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 1.111.677.946
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 1.658.407
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.110.019.539
Yaklasik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.110.020.000

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (%100 Tamamlanma Oranina gore)
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 2.687.809.346
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 4.009.688
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.683.799.659
Yaklasik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 2.683.800.000

Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklasimi Yontemine Goére Mevcut Durum Degeri (TL) (Tadilat Ruhsatina Gére)

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (%41,36 Tamamlanma Oranina Gore)

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 1.412.462.322
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 1.658.407
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.410.803.915
Yaklasik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 1.410.805.000

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (%100 Tamamlanma Oranina Gére)
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 493.895.580
Bina Degeri (TL) 3.415.044.298
192 ve 193 BB. Bina Degeri (TL) 15.422
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 3.415.028.876
Yaklasik Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 3.415.030.000

Proje Maliyet Degeri; (Giincel Kat irtifakina Gore)
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- e 1 Toplam . .
Birim Yapim Yapim Giydirilmig Tamamlanma Pazar Degeri
fepiic LerE el () Maliyet Maliyeti (TL) Maliyeti (TL) Maliyet (TL) Ma:{i;ZL?;TL) Orani (%) (TL)
OFiS 127.249,99 11.750 1.495.187.383
DUKKAN 2.864,87 9.750 27.932.483 2.047.854.740 639.954.606 2.687.809.346 41,36% 1.111.677.946
ORTAK ALAN 77.738,50 6.750 524.734.875

Toplam Bina
Degeri (TL)

*Projedeki ofislerin tesliminin sheel&core seklinde olacagi varsayiimistir.

207.853,36

Proje Maliyet Degeri; (20.04.2021 tarihli tadilat ruhsatina gére)

- e 1 Toplam . .
Birim Yapim Yapim Giydirilmig Tamamlanma Pazar Degeri
Yapi Adi Kapali Alan (m?) . . Fyrfl . Yapim o
Maliyet Maliyeti (TL) Maliyeti (TL) Maliyet (TL) Maliyeti (TL) Orani (%) (TL)
OFiS 99.243,00 11.750 1.166.105.250
DUKKAN 5.741,00 9.750 55.974.750
A 0,
KONUT 33.741,00 13.500 255.503.500 2.205.481.763 1.209.562.535 3.415.044.298 41,36% 1.412.462.322

ORTAK ALAN 78.207,15 6.750 527.898.263

UETHED Gl 216.932,15

Degeri (TL)

Serefiye Calismasi Yontemine Gore (kat irtifakina gore);

SEREFIYE YONTEMI OZET TABLO (KAT iRTIFAKINA GORE)

SATISA BRUT ESAS ALAN (m?) 129.695
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 4.379.545.000
A-192 VE A-193 BB YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) 11.510.000
A-192 VE A-193 BB DUSULMUS YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) 4.368.035.000

Serefiye Calismasi Yontemine Gore (tadilat ruhsatina goére);

SEREFIYE YONTEMi OZET TABLO (TADILAT RUHSATINA GORE)

SATISA BRUT ESAS ALAN (m?) 138.725
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 4.768.565.000
A-192 VE A-193 BB YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) 9.150.000
A-192 VE A-193 BB DUSULMUS YAKLASIK TOPLAM DEGERI (TL) 4.759.415.000

Gelistirme Yontemine Gore (Kat irtifakina Gore)

Arsa Degeri (TL) 588.876.172
Yuvarlatilmisg Arsa Degeri (TL) 588.880.000
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?)

Gelistirme Yontemine Gore (Tadilat Ruhsatina Gore)

Arsa Degeri (TL) 683.595.314
Yuvarlatilmig Arsa Degeri (TL) 683.600.000
Birim Arsa Degeri (TL/m?)

Birim Yuvarlatilmis Arsa Degeri (TL/m?)

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ + Degerleme konusu tasinmazlarin prestijli bir
projede yer aliyor olmasi

+ Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde - Binanin insaatinin tamamlanmamis olmasi
sosyal donati imkanlarin bulunmasi

+ Degerleme konusu tasinmazlara ulasimin kolay
olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde vyasanan sagliksiz déviz fiyat

+ Kent merkezine yakin olmasi dolayisi ile tercih edilirliginin olusumlari  sebebiyle yasanan ekonomik

fazla olmasi, . . -
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine
+ Gelisim potansiyeli yuksek bir bélgede yer almasi, olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzaklklari, toplu tasima aksina
yakinliklari, nitelikli bir proje icerisinde yer aliyor olmasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir.

Toplam Pazar Degeri

Deger Tarihi: 30.12.2022

OZET TABLO KDV Harig (TL) KDV Dahil (TL)
Mevcut Kat irtifakina Gore %41,36 Tamamlanmis Degeri 1.110.020.000 1.309.823.600
20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mi i Proj 0

0.04.2021 Tarihll Ruhsat Ve Eki Mimari Projeye Gore 1.195.585.000 1.410.790.300
%41,36 Tamamlanmis Degeri KDV Harig

Projenin M Kat irtifak ore T I

rojenin evcutn at" rtifakina Gore amva\m.anmaﬂ 4.368.035.000 5.154.281.300
Durumunda Bugiinkii Toplam Hasilat Degeri

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari Projeye
Gore Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Toplam Hasilat 4.759.415.000 5.616.109.700
Degeri

Projenin M t Kat irtifaki Projesine Gore Net Bugiinkii

roujerjln evcut Kat Irtifaki Projesine Gore Net Bugiinkii 1.135.110.000 1.339.429.800
Degeri

Projenin 20.04.2021 Tarihli Ruhsat Ve Eki Mimari Proj

rojenin arfly Ruihsat Te B Nliman Frojeye 1.297.000.000 1.530.460.000

Gore Net Bugiinkii Degeri

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Barig ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1 Deger Tablosu

8.2 Fotograflar

8.3 imar Durum Belgesi

8.4 Resmi Belgeler

8.5 Bilgi Glvenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

8.6 BDDK Yetkilendirme

8.7 SPK Listeye Alma

8.8 RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
8.9 Lisans Belgeleri

8.10 Mesleki Tecriibe Belgesi
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ISTANBUL (MERKEZ OFIS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMIR OFis

TEL: 0232416 1510FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/izmir

() RICS

§) adendegerleme
) @adendegerleme

) adengayrimenkul
@ adendegerleme

@ www.adendegerleme.com



https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://www.adendegerleme.com/
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