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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak S6zlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

27.12.2023

29.12.2023

2023_VAKIF_GYO_17

Ankara ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m?
yuzoélgimlu 16125 Ada 4 Parselde bulunan 431 ad. Bagimsiz
bolim iceren 105.629 m? kapali ingaat alanli A1 ve A2 blok ile
9.350,00 m? ylzolcimli 16124 Ada 5 Parselde bulunan 435 ad.
bagimsiz bolim iceren 110.355 m? kapal insaat alanli B1 ve B2
bloklardan olugsan Karma Proje

(Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz B6lim
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 Mihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi:10.11.2023
Sdézlesme No: GYO_2023_07

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  31.12.2021 tarihinde  VAKIF_GYO_2021_19
numarall rapor bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Kat irtifakina gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV harig 4.212.726.769
Dért Milyar Iki Yiiz On iki Milyon Yedi Yiiz Yirmi Alti Bin Yedi Yiiz Altmis Dokuz TL

Mevcut Kat irtifakina gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV dahil 5.055.272.123

Bes Milyar Elli Bes Milyon Iki Yiiz Yetmis Iki Bin Yiz Yirmi Ug TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV
harig

Dért Milyar Dért Yiiz Yetmis Ug Milyon Ug Yiiz Altmis Bin Yiiz Yetmis Ug TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV
dabhil

Bes Milyar Ug Yz Altmis Sekiz Milyon Otuz iki Bin Iki Yiiz Yedi TL

Projenin mevcut kat irtifakina gore tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
hari¢

On ki Milyar Otuz Sekiz Milyon Dért Yiiz Yetmis Bin TL

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

On Dort Milyar Dort Yuz Kirk Alti Milyon Yz Altmis Dort Bin TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi durumunda
bugiinkii toplam hasilat degeri KDV hari¢

On ki Milyar Seksen Sekiz Milyon Ug Yiiz Doksan Bin TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi durumunda
bugtinkii toplam hasilat degeri KDV dahil

On Doért Milyar Bes Yz Alti Milyon Altmis Sekiz Bin TL

4.473.360.173

5.368.032.207

12.038.470.000

14.446.164.000

12.088.390.000

14.506.068.000

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig 7.251.277.491
Yedi Milyar Iki Yiiz Elli Bir Milyon Iki Yiiz Yetmis Yedi Bin Dért Yiiz Doksan Bir TL

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV dahil 8.701.532.989
Sekiz Milyar Yedi Yiiz Bir Milyon Bes Yiiz Otuz iki Bin Dokuz Yiiz Seksen Dokuz TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii degeri KDV harig 7.760.410.589
Yedi Milyar Yedi Yz Altmis Milyon Dért Yiiz On Bin Bes Yuz Seksen Dokuz TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii degeri KDV dahil 9.312.492.707

Dokuz Milyar Ug Yiiz On ki Milyon Dért Yiiz Doksan Iki Bin Yedi Yiiz Yedi TL
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2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

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

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2.MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah. Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/iISTANBUL

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasas!i mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mugsteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1SIN KAPSAMI

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m? ylzdlcimlii 16125 Ada 4 Parselde
bulunan 431 ad. bagimsiz bolim iceren 105.629,17 m? kapali ingaat alanli A1 ve A2 blok ile 9.350,00
m? yUzolcimll 16124 Ada 5 Parselde bulunan 435 adet bagdimsiz bdlim i¢ceren 110.355 m? kapall
insaat alanli B1 ve B2 bloklardan olusan Karma Projenin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden
satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile

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

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

Tasinmazlar Ust gelir grubunun talep goésterdigi bélgede bulunmaktadir. Bdlgede Dumlupinar Bulvari,
Mevlana Bulvari ve Musin Yazicioglu Caddesi arasindaki boélum yuksek kath ofis ve plazalardan
olusmakta olup ticari hareketlilik yliksektir.

P Py —

'. ' I. Y lﬁr_“ Yo
I .’ P 'A ..’ -+

4
CUBES ANKARA " -
J B1-B2 3
- | BLOKLARI r ‘ﬁ'
% W

A0 B

CUBES ANKARA
Al-A2

3.1.2. ANA GAYRIMENKULLERIN TANIMI
Tapu Midiirliigi'nde Kurulu Mevcut Kat irtifakina Gore

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350,00 m? yUz oélcime sahiptir.
Parsel Gzerinde insa edilmekte olup %79,55 insaat seviyesindedir. Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve
eki mimari projesine gore B1 ve B2 blok olarak projelendirilmigtir.

B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak Uzere toplam 35 katlidir. Blokta guncel kat irtifaki
projesine goére goére 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 kathdir. Blokta glincel kat
irtifaki projesine gére gore 30 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi ¢gok amagh
salon, 3 adedi diikkan ve diger 26 adedi ofis niteliklidir.
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16125 ada 4 parsel;

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

Al blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 katlidir. Blokta glincel kat irtifaki
projesine gore 535 adet bagimsiz bélum bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama, 309 adedi
konut diger 225 adedi ofis niteliklidir.

A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak Uzere toplam 11 katlidir. Blokta gtincel kat irtifaki projesine goére
17 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 3 adedi dikkan ve diger 14 adedi ofis niteliklidir.

iigili Belediyede incelenen 25.10.2023 ve 16.10.2023 Tarihli Tadilat Ruhsatlarina Gére

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 5 parsel 9.350 m? yuz Olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmistir.

B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak uzere toplam 35 katlidir. Blokta guincel kat irtifaki
projesine gére 405 adet bagimsiz bdélim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi otel, 401 adedi ofis diger 3
adedi dikkan niteliklidir.

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

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tagsinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yliz o6lcime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmigtir.

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

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

3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili ANKARA
ilgesi CANKAYA
VEGENES CUKURAMBAR

Blok No -
Bagimsiz Boliim No
Bagimsiz Boliimiin Kati

Koyii
Sokagi
Mevki

Niteligi
Pafta

Ada

Parsel
Yizolglimii

Malik

ARSA

16124

5

9.350,00 m?

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Bagimsiz Boliimiin Niteligi

Arsa Pay!

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi

Edinme Yevmiye No

Zemin Tipi

Hisse Pay

Tablo

Hisse Payda
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ili ANKARA

iigesi CANKAYA

Mahallesi CUKURAMBAR

Koyii

Sokagi -

Mevki -

ARSA

Niteligi

Pafta

Ada 16125

Parsel 4

Yizolcuimi 7.428,93 m?

VAKIF GAYRIMENKUL

RIS YATIRIM ORTAKLIGI AS.

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Blok No

Bagimsiz Boliim No
Bagimsiz Boliimiin Kati
Bagimsiz Béliimun Niteligi
Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi

Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay

Hisse Payda

Al RIGI/E ':'/'Y'L

GAYRIMENKUC DEGENLEME VE DANISHANLIK A §

Tablo
Tablo
Tablo
Tablo
Tablo
Tablo
Tablo
Tablo
Kat irtifaki
Tablo

Tablo

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Mudurligi’nden
tarafimizca yapilan bagvurular ve gérismelere ragmen alinamamistir. Musteri tarafindan 27.12.2023,
tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme g¢alismasinda dikkate alinmistir.

Tiim taginmazlar lizerinde miistereken;

- 20.04.2021 tarih 14045 yevmiye no.lu // Yonetim Plani: 25.06.2018 beyani mevcuttur.
- 26.05.2022 tarih 54277 yevmiye no.lu // 0,10 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( -1

krs bedel ile kira serhi)

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

- 23.11.2021 tarih 2021/462 sayili Mahkeme Mduzekkeresi sayili yazilar ile 01.12.2021 tarih
116388 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 107 nolu bagimsiz bolim.

- 15.11.2021 tarih 2021/462 sayilli Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 16.11.2021 tarih
108940 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 108 nolu bagimsiz bélim.

- 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 150 nolu bagimsiz bélim.

- 29.11.2021 tarih 2021/209 sayili Mahkeme Mduzekkeresi 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 Mduzekkeresi sayili yazilari ile 29.11.2021 tarih
115256 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. Al blok 152 nolu bagimsiz bolim

- 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 174 nolu bagimsiz bélim

- 29.09.2023 tarih 2023/366 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 29.09.2023 tarih
106233 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 119 nolu bagimsiz bolim

- 29.09.2023 tarih 2023/366 sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile 29.09.2023 tarih
106233 yevmiye no ile ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. A1 blok 120 no.lu bagimsiz bolim

Takyidat belgeleri rapor ekinde sunulmustur.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

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

Degerlemeye konus Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cukurambar Mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve
16124 ada 5 parseldeki taginmazlara ait imar durumu Gankaya Belediyesi imar Arsivinden edinilen
bilgilere gére Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3)
saylli parselde Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karari ile 1/5000
Olcekli nazim imar plani ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degdisikliginin onaylandidi, bahsi gecen
planla 16124 ada 5 sayili parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret
Alani", 16125 ada 4 sayili parselin Emsal: 2.25, Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret +
Konut Alani" olarak tanimlandig;

1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikliginin iptaline yonelik TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan
acllan davada, Danigtay 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 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 yéninden reddine, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan siire asimi yoninden reddine karar verildigi, tespit
edilmis olup 1/1000 6lgekli imar plani 6rneg@i yazimiz ekinde iletiimektedir.” denilmektedir.

CANKAYA (ANKARA) CUKURAMBAR MAHALLESI
IMAR 16124 ABA 2.3,4 VE 16125 ADA 2.3 PARSEL

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISINLIGI ")k*
DLGEX : 171000 [

O« 11000
GONTININ

PLAN HOKOMLERI
1 VICARET ALAM

PLAN DEGISIKLIGT ONAMA SINIRY JSARET ALANNOA BUNG IDHAKE | DANTA. CANDI
MANKA 01

MULKIYET SINDR

YAPT YAKLASMA SINIR)
B VICARET MONUT ALAW

ANE T A i

TICARET ALANI TUAIYE DAINRE VE I

£ REZIDANS YAMLABLIY ZAeN KA

o TICARET-KONUT ALAN]

EOLOJIK ONLEMLI ALAN
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N Y S
12.12.2021-266874
TC
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Mildirtigt
Cankaya
sEienivey)
Sayi  E-S3549070-115.01,06-266874 22122021\

Komu 16124 ada § ve 16125 ada 4 parseller

Saym ENGIN TOKER

ARGE Guyrimenkul Degerleme ve Dangmanlik AS
Kiigiikbakkalkéy Mah. No:3
Atagehir ISTANBUL

g Madirkigimiz cvragina 16.12.2021 gin ve E.263719 sayn ile kaysth dilekgeniz.

lgide kayuth dilckgede; Cukurambar 16124 ada 5 ve 16125 ada 4 sayth parsellerin imar durumuy, i
planian hakkmnda bilgi edilmektedir, e g

Yamlan mecelemede;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada S (eski 2,3,4) sayih parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3) 1 parselde
Orzllq;t.irmc Y\'lhd. Kun..llumm 25.01.2016 gin ve 2016/06 sayili karan ile 1/5000 olgekli mﬁ plan: ve
1/1000 digeich wygulama imar plan degisikliginin onaylandi@, bahsi gegen planla 16124 ada 5 sayil: parselin
Emsal: 225, Yengok: Serbest yapilasma kogullaninda "Ticaret Alant", 16125 ada 4 sayth parselin Emsal: 2.25,
Yengok: Serbest yapilasma kogullaninda "Ticaret + Konut Alam" olarak tammmlandsg:,

1/5000 Glgekli nazm imar plam degisikliginin iptaline yénelik TMMOB Schir Plancilan Odasm
tarafindan agilan davada, Damgtay 6. Dairesinin 14.03.2018 gun ve E2016/5955, K.2018/2203 sayili karan ile
dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar verildigi,

171000 Bigekli uygulama imar plam degisikligi ile yapr rubsatimmn iptali amaciyla yine TMMOB Sehir
Plancilan Odas: tarafindan agilan davada, Danstay 6. Dairesinin 09,07.2018 gin ve E2018/1314, K.2018/6484
sayilt karan ile, davanin yapr ruhsati bakimundan chliyet yoniinden reddine, 1/1000 Slgekli uygulama imar plan
defisiklifi bakimmndan siire agum yoniinden reddine karar verildigi, tespit edilmis olup 1/1000 dlgekli imar plams
Grnegi yazimz ekinde tletilmektedir.

Bilgilerinizi rica ederim.

Belma TEKIN
Imar ve Sehircilik Miidir V.,

Ek:16124 ada S, 16125 ada 4 parscller ait plan dmegi (3 sayfa)

Bu belge, gilvenli elektrnik insey ile imealanmgr.

Belge Doprulams Kods BS9KRZKHCU Pin Kodu 36003 wvum:wﬁmw
AdrecZiya Gokalp Cad- No =11 A-1 Blok Kat:d Kiomy / Ankars Bilgi win: Gundogos
Telefan 0312 458 89 00 Faked)112 458 90 55 Unevame: Schir Plancis -
Web:www cankaya bel tr
Kep Adrest cankaysbelediyesiihad | kep ir
helon K070 mavik Elaktranik mza Kaniununa nir Givent Elaitronik lmes s imzatsamiste
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KUC DEGENLEME VE 0

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

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

tarafindan alinmistir.

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali; 16.10.2023 ve
25.10.2023 Tarihli Ruhsatlar ile kurulacak kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
177 ve 178 numarali bagimsiz bélimler Uzerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmakta oldugu bu
bagimsiz bolumler tzerindeki “Satis Vaadi” serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan gorus
alinarak GYO portféyiine alinmasinda veya portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca
olmadigdi belirlenmistir.

Ayrica tapuda kurulu kat irtifakinda Al blok 107, 108, 150, 151, 152, 119 ve 120 no.lu bagimsiz
bélimler tizerinde ‘intiyati Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan
gorus talep edilmis, ilgili tapu madarligu tarafindan 3. Kisilere devrin 6nlenmesi amaci ile konulmus
olan ihtiyati tedbir kararinin portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gorisi
alinmistir. Taginmazlarin devredilme asamasinda ilgili kuruluglardan goéris alinmasi gerekmektedir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alm 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 edilmistir.
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 ‘Yapilasma
kosullarini belirleyen 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi birlikte onaylanmigtir. 1/5000 o6lgekli 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 anlagiimaktadir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin 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 ‘Yapilasma
kosullarini belirleyen 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar plani iptal edilmis olup, 1/1000 dlgekli
planin bu iptal kararindan etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu Cankaya Belediyesi'nden temin
edilen 07.09.2021 tarih, E-53849070-115.01.06-172545 sayil yazidan anlagiimaktadir.

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

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

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

kararlarin belgeleri ekte yer almaktadir.

- Danigtay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Dederlemeye konu
olan tasinmaz alanlarina yénelik 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 08.02.2011 tarihli, 2011/08
saylili karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri oldugu ileri strilerek
iptali ve yuratmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmigtir.

- Ozellestirme Yiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayili karariyla onaylanan
30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilasma kosullarini belirleyen 1/5000
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ARG E T

dlcekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi birlikte
onaylanmistir.

- Danigtay 6. Daire’sinin, 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK’'nin 25.01.2016 tarih
onaylanan 1/5000 o6lgekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali ve ylritmenin; aktarimi yapilan
kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve kararda belirtilen gerekgelerin geregi
gibi yerine getiriimedigi belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk
bulunmadigi belirtilerek dava konusu islemin yuratilmesinin 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 ingsaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi tatil zapti tutulmustur.

- 12.01.2018 tarihli mihir fekki ve mihirleme tutanaklari; s6z konusu insaatlarin mahallinde
tekrar yapilan kontrollerde ise insaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle muahir fekki ve
muhurleme dizenlenmigtir.

- 01.03.2018 tarih ve E.3148 sayili goris yazisina gore; 1/5000’lik plan iptal edilmis olsa bile,
1/1000’lik plan idaresince ilga edilmedikge veya yargi karar ile iptal edilmedikge 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 6lgekli uygulama imar planin
dava konusu vyapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina dayandirilarak bu insaatin
durdurulmasinin yerinde olmadigdi ve iglemlerin yeniden degderlendirme ve kaldiriimasi talep edilmistir.

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

- 16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayili Tutanak’ a goére; 23.03.2017
tarihindeki yapi tatil zabitlari ve mihirleme tutanaklari ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018
tarihli mihadr fekki tutanaklari ve muhirleme tutanaklar 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
mihurleme tutanaklari ile buna istinaden dizenlenen 12.01.2018 tarihli mihdr fekki tutanaklari ve
muhuUrleme tutanaklari iptal edilmistir.

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

- Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olugan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve gincel bagimsiz
bolimler tapuya heniiz tescil ettirilmemistir.

ADA / PARSEL

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

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iligkin Bilgiler

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali; 16.10.2023 ve

25.10.2023 Tarihli Ruhsatlar ile kurulacak kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
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177 ve 178 numaral bagdimsiz boélimler Uzerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmaktadir. Diger
tasinmazlar icin yapilmis Mustafa Eksi insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile 03.08.2021 tarihli
Ana Yuklenici s6zlesmesi 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 henliz tescil ettiriimemistir. Proje ~%79,55 insaat asamasinda olup insai faaliyetler
henlz tamamlanmamis yapi kullanma izin belgesi heniz alinmamigtir. Detayh tablo rapor ekinde

verilmistir.

ADA / PARSEL

KAPSAMI

(BLOK)

VERILIS AMACI TARIH NO

16125/ 4 (A1) YENI YAPI 7.12.2016 531/16-Al MESKEN - OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A2) YENI YAPI 7.12.2016 531/16-A2 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B1) YENI YAPI 7.12.2016 530/16-B1 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) YENI YAPI 7.12.2016 530/16-B2 OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A1) |ISIM DEGISIKLIGI | 24.07.2020 44/20-A1 MESKEN - OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A2) |IiSIM DEGISIKLIGI | 24.07.2020 44/20-A2 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B1) |ISIM DEGISIKLIGI | 24.07.2020 43/20-B1 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) |ISIM DEGISIKLIGI | 24.07.2020 43/20-B1 OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A1) TADILAT 20.04.2021 22/21-A1 MESKEN - OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A2) TADILAT 20.04.2021 22/21-A2 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B1) TADILAT 20.04.2021 23/21-B1 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) TADILAT 20.04.2021 23/21-B2 | TOPLANTI/COK AMAGLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI
16125/ 4 (A1) |ISIM DEGISIKLIGI 31.08.2021 66-A1/21 MESKEN - OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A2) |ISIM DEGISIKLIGI | 31.08.2021 66-A2/21 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B1) |ISIM DEGISIKLIGI 2.09.2021 67/21-B1 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) |ISIM DEGISIKLIGI 3.09.2021 67/21-B2 | TOPLANTI/COK AMACLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI
16125/ 4 (Al) TADILAT 16.10.2023 82/23-A1 MESKEN - OFIS VE ISYERI

16125/ 4 (A2) TADILAT 16.10.2023 82/23-A2 OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B1) TADILAT 25.10.2023 84/23-B1 OTEL - OFIS VE ISYERI

16124 /5 (B2) TADILAT 25.10.2023 84/23-B2 | TOPLANTI/COK AMAGLI SALONLAR - OFIS VE ISYERI

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Huzur Mah. 1108 Cad. G Blok Sitesi Dogan Kent

Sitesi Blok No 6G i¢ Kapi No 12 Cankaya ANKARA adresinde yer alan Grup Yapi Denetim Tic. Ltd.

Sti. tarafindan yapilmaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligskin Detayl Bilgi ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligskin Olduguna Ve Farkl
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme cgalismasinda, konu tasinmazlarin deger tespiti igin tasinmazlarin mevcut tamamlanma

oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat

degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, projenin net buglinkii degerinin tespitinde ise

“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullanilmistir. Calisma yapilan tiim yéntemlerde de

tagsinmazlarin yasal izinleri alinmis tapuda tescili yapiimis mimari projeye gore ve 25.10.2023 ile
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16.10.2023 tarihli tadilat ruhsatlari eki mimari projelere gore ayri ayri degerlendirilmistir. Her iki mimari
projelerde bagimsiz bolim sayilarinda farkhlik mevcuttur.
3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri;
e A1l BLOK: Numarasi: Y230626956B41 -- Verilis Tarihi: 15.10.2021 — Performans Sinifi: B
e A2 BLOK: Numarasi: Y2306DBOCD5F8 -- Verilis Tarihi: 15.10.2021 — Performans Sinifi: B
e B1 BLOK: Numarasi: Y230638C375DD -- Verilis Tarihi: 15.10.2021 — Performans Sinifi: B
e B2 BLOK: Numarasi: Y23068B0ODE048 -- Verilis Tarihi: 15.10.2021 — Performans Sinifi: B
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankaralili
—y Ankara ili cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
.~ bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
A kalan kuzey kesimleri haric, biyik bolimi ic
Anadolu Bodlgesi'nde yer alir. YUz OlgimU olarak
Ulkenin Uglncl buyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir
illeri ile cgevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla
gelismis ve gunumuzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagcl kullaniimaktadir.
Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirlhigi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoril gerek 6zel sektdr yatirimlari, baska
illerden blylk bir niifus goclni tegvik
etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan guinimiize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir.
Nufusun yaklasik dortte gl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Gunumuzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapiimaktadir. ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri
haricindeki biiyiik kismi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il
topraklarinin biylk kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal
guzellikler korumaya alinmig, dinlenme ve eglence amagch kullanima sunulmustur.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Ankara Nufusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 5.782.285 2.856.479 2.925.806
2021 5.747.325 2.843.409 2.903.916
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085

4.1.3. Gankaya lilgesi

il merkezine 9 km uzakliktaki Cankaya'nin yiizélgtimi
1.672 km? olan Cankaya, Orta Anadolu'nun duzlikleri
s ™. R o ortasinda kayalikk bir alanda kurulmustur. Dogusunda
= ) Mamak, kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle,
ey gineyinde Golbasi ile c¢evrilidir. Hizh  sehirlesme
s , hareketlerinin sonucu olarak 9 Haziran 1936 tarihinde
‘ kabul edilen 330 sayilli Yasa ile Cankaya ilge haline
getirilmistir. Tdrkiye Cumhuriyeti Devletinin Ust ydnetim
idare binalari bu ilge sinirlari icinde yer almaktadir.
iigenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldig
Kayas Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi
ve Portakal Cigegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir
ticaret, turizm ve kultir merkezi haline getiriimesi igin
calismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tasiyan dizliikler icinde dnceden akarsu yatadi olan dereler
vardir. Sular kurutulmus cukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve Uzerleri
kapatilmigtir. Giiniimiizde Gzerinden énemli bulvar ve yollarin gegtigi bu dereler incesu Deresi, Blbiil
Deresi, Araplar Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilgede yer alan tek gél Eymir Goludir. Kent
merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan Gdélunun kuzeydogusunda yer
alir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 lglUncli c¢eyregdinde direncli kalmistir. Kiresel 6lgekte hizmet
sektérunde ivme kaybi yavaslayarak da olsa surerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektériine ve ekonomik toparlanmanin hizina yénelik belirsizlikler
surmektedir. YlUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blyime
goriniml Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukseligin kiiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabileceg@i endiseleri artarken, belli baglh ekonomilerde politika faizlerinin
daha 6nce beklenenden uzun slre ve daha ylksek seviyede kalabilecedi beklentileri tahvil faizlerinde
yukselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agcmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden guigli bir blylime kaydetmigtir.

2023 yili ikinci geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
ragmen i¢ talebin katkisiyla blylimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
GSYH c¢eyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH blytmesi %3,8 seviyesinde gerceklesmistir.
2023 yili ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yillhklandiriimis GSYH ikinci ¢eyrekte 1022,2
milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 Uglinclu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gostermektedir.

Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayinda 49,6’ya yiikselse de
son U¢ ayda daralma bdlgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin
seyrederken, sektorel given endeksleri dalgall bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektdrl kredi hacmi
ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir. Uglincii geyrekte
dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa stirmustur.

inracatta zayif seyir siirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig
gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari
dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni
doénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz
ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret acidi1 87,2 milyar dolara ulasmistir.

2022 Ocak- Agustos doneminde 35,0 milyar dolar olan cari acik 2023’Un ayni déneminde 43,1
milyar dolara geniglemistir. Dviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yikselis ve Ucret
artislari ile Gglincu geyrekte enflasyonda artis yasanmistir.

2023 ikinci geyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Ekim ayinda %61,4'e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirli gerilemigstir. Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma
da enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini
%15,00'a ¢ikaran TCMB artinmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim toplantilarinda da devam
etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon
gOriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve
gerektigi 6lciide kademeli olarak guglendirilecedini tekrarlamistir.
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2007
2018
2019
2020
2021

2022
2023

3.133.704

3758773

4317.787

5.048.567

7.256.142
15.011.776
7.356.436

39.019
46167
52316
60.541
85.759
176.654
B86.263

852618
797.124
760.355
717.092
807.924
905,814
205815

10.696
9.792
9213
8.599
9.549

10.659
3469

7.50
3,00
0,90
1,20
1140
5,50
550

368
4,72
568
7.04
898
16,57
2487

GSYH 2023 yih uguncd geyrek ik tahminl, zincitlenmig hacim endeksi olarak, bir dncek! yilin ayni ceyregine gore

%5,9 artts
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%4986, bir oncekl yilin synt ayina gére %61,53 ve on iki ayltk ortalarmalara gore %5530 olarak gargekingtl
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2023 yihinin 2. geyreginl 25,87 lie kapatan dolar 2023 Eylul ayinda 27 43¢ yiukselmig, 2023 yili 2 ceyreginl 28,20 lle

kapatan Avio ise 2023 Eylidl aymda 29,08 yukseld)

Maynak,: TOMS
SHOC ayw) pon QUNE AV nuty vorllerl asas adnengt,
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RULLL ULIANVITU [IWReq ] VARSI & NTAIALAA TN
R— Tirkiye niifusu 85 milyon 279 bin 553

kisi oldu. Tdrkiye'de ikamet eden nifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir onceki
yila gore 599 bin 280 kisi artarak 85
milyon 279 bin 553 kiglye ulagt
Istanbulun nufusy, bir aneeki yila gore 67
bin 51 kigl artarak 15 milyon 907 bin 951

Bliyiik Sehirlerdeki Nifus (bin kisi)

w8 M9 2020 2021
lstanbul 15068 15519 | 15462 15841 15908

Ankara | 5504 5839 = 5663 @ 5747 @ 5782 kist oldu. Turkiye nofusunun %18,65'nin
lzmir 43 4367 4395 4426 4462 ikamet ettigi Istanbul'y, 5 milyon 782 bin
Bursa 2495 3.056 3102 3148 3,185 285 kis{izlif: Ankara, 4 milyon 462 bin 56

' i ' kisi ife Lzmir, 3 mifyon 194 bin 720 kisi
426 51 548 1620 688 /
Aotain o e : 5 : ife Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile
Kayak: TON Antalya izled|
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ARG E T

2023 yilinin Uguinct geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Bdylece konut satislarinda yillik bazda dort
ceyrektir devam eden dusuis serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gerceklesmistir. Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
Uclincu geyrekte 2013 yilindan beri en disik seviyesine geriledigi goézlenmigtir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en disiik ikinci ceyrek verisi gorilmusti. Uglincl geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satiglar igerisindeki orani bir dnceki geyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en disik Gglncli c¢eyrek verisinin gerceklestigi
goriilmektedir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir dnceki geyrek gerceklesmesi
%22,2 iken Uglincu ¢eyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yuksek verisine ulasarak
%36,5’e yukselmesi olmustur. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla tgtinci geyrekte, ipotekli satiglar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar tGglncu geyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristig
gozlemlenmigtir. Yabancilara satislarin toplam satiglar igerisindeki payr da bir 6nceki ceyrek
gerceklesmesi olan %3,0'dan %2,6'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilkksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglari tarafindan yapilmis olup il bazinda lglinci ¢eyrekte en ylksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gergeklesmistir.

Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, iglincli sirada
ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artigi ise Eylil 2022'de yillik bazda en yiiksek
artis orani olan %189,1’e ulasiimasinin ardindan digsls serisini on bir aya c¢ikararak agustos ayi
itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artiglarda da Aralik 2022’de gérulen en yiksek degerin ardindan
sekiz ay art arda gerileme gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan,
agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artig gdstermistir. Yeni konut fiyatlarinda da
konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7,
reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Adustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim
fiyatlari 27.841 TL/m?ye yiikselirken (g blyUk ilden istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?,
Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Yapi izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

2015 28.727.506 2
2016 29.340.118 2
2017 32.802 435 12%
2018 35.040.843 7
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1
G321 40.200.000 +
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Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

ARGE 'r/vu.

GAYRIMENKUC DESENLEME VE DAMSHANLIK A §. ‘

Toplam Konut Satiglan
Iginde Ipotekli Konut
Satiglarinin Pay! (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44.696 179
(319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
¢1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
¢3'20 161.436 375.073 536.509 242.316 452
¢4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
121 80.370 182,680 263.050 47.216 17,9
c2'21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 196
C4'21 174.367 368.351 542718 112,675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
C1'22 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢3'22 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
¢2'23 87.251 195.313 282.564 62.708 22.2
G323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

2023 yili 3.Ceyrek verileri bir 6neeki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. [kinci el konut satislari da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklesti.

2023 yili 3.¢eyreginde toplam konut satiglari igerisinde ipotekli konut satiglaninin payr %11,8 olarak gergeklesti.
2022 yih toplaminda bu oran %18,9 olarak él¢ilmistd,

2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satigi gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore

%1,06 oraninda artis olmustur.

Kaynak: TUIK

llk Satis: Konut dreticisi tarafindan veya lreticiyle kat kargilg) anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimasi.
Ikinci el satig: Ik satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmasi.
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Aylik Bazda Konut Satislar (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2023 yil Eylil verileri bir 6nceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

Ikinci el konut satislari da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklesti.

Kaynak TUIK
Ik Satig: Konut dreticisi tarafindan veya ireticiyie kat kargihgi anlagan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas)
Ikinci el satrg: Ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmasi

Ipotekli Konut Satiglari
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mipotekli Konut Satisi (adet) mToplam

2023 yili Eyliil verileri bir nceki yilin ayn1 dénemine gore ipotekli konut satisi %50,23 diigisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynalk TUIK
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Konut Fiyat Endeksleri (Tirkiye Geneli)
Endeksa G YODER Tlrklye Konut Sag Fiyat Endeks/ (Ocak 2014=100)

1500 334,26
Endeks Degart: Aylik Nomina|
2023 Eyiol Dedigim (%)
1.334.26 852"

1000
638 4
500 Yillik Nominal Bagiang g Donemine Gore
oo . Degigim (%) Nominal Dmm %)
- 108,00 1234
, m N
Ey20 Ep21 Eyi22 Ey23

Endaksa GYDOER Torklye Konut Kira Deger Endeks] (Ocak 2014=100)

1500 147474
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1000
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625,95
500 340.0 Yduk Nominal angig Donemine Gore
2538 edigim (%) Nomlnal oowm )
135.60% 1374.7
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ENDEKSA-GYODER Kot Sabg Fiyat Endoksi sonugiarna gore, 2023 EyIOl ayinda bir dncekd aya pdre 8,52%, gegen

yrkn aym ddnemine gdre 108,0% ve endaksin baglangig cdnemi olan 2014 yili Ocak ayna gove ise
1234, 26% oraninda nominal amy gergekiegmistr.
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
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4000 2 :

3000
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1000

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik
—8—-2023 -@-2022 —-=m—2021 —m—2020 —m—2019

Yabancilara yapilan konut satislar;; 2023 yili 3. geyregi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gecen yilin ayni donemine gore

%43,5 kuigtime ile 28 bin 064 adet seviyesinde gerceklesmistir.

Kaynak TUIK
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AR G E T1°JVL

KUG DEGENLEME VE 0

Konut ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endisesi devam ederken son dénemde
meydana gelen Israil-Filistin gerilimi, ic piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne cikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmistir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve déviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda % bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica ylksek
talep sonucu ozellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda ylksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir.

Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonlu bir baski yarattiyi gézlemlenmigtir. 2023 yilinin
tiglincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu
ceyrekte gerceklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m#dir. 2023 yili igerisinde gerceklesen toplam
kiralama islemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %41,5
oraninda azalig gOstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagsmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir Uglincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %40’ MiA’da gergeklesmis olup bir
dnceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33’lU ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir 6énceki yilin ayni dénemine
kiyasla MiA disi Avrupa bélgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli iglevlerle yeniden isleviendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki ylksek doluluk oranlari, farkl islevlere sahip binalarin ofis
binalarina déniistiim taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu doénlsim slrecini finansman zorluklari, ylksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacag:i 6ngorulmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna- Rusya Savasr’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan
israil-Filistin Savasr’’nin etkisi olarak birgok bdlgesel ydnetim merkezi israil’de olan uluslararasi biiyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecegdi éngdriilmektedir. Hem maliyetlerin daha
disiik olmasi hem giivenlik sebebi hem de istanbul Havalimani gibi ulagim projeleriyle daha erigilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biyik
bir merkez haline gelmesi éngoériilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen istanbul'a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttiyi gdézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bolgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni déneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yilinin Uglncl ¢eyreginde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki diisis ve arz kisithhdi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Onimiizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki distsin devam edecedi ve birincil kiralar tzerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagdi 6ngorilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin tglincu
ceyreginde %3,01 seviyesine ¢ikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci ¢eyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eylul ayini %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ay: itibariyla yilhk faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylul ayl sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylul ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylil ayinda %61,01 seviyesine dusmustur. Eylul
2023’de bir énceki yiin ayni dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payr %16,21°den %19,65'e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84'ten %9,63’e yukselmistir.
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GAYRIMENKUL CEGENLEME VE DAMISMANLIX A 4.

Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla dusis trendi
baglamis olup 2023 Eylul ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Eylul
ayinda 1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin
toplam tuketici kredilerindeki payi Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerceklesmistir.
Toplam krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay! %22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylil ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Konut Kredisi Faiz Oranlan (%)
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. e ——w - - -
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l_| . B A B B B ' . . a. B B ' B + a - a
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-8 Aybk Faiz - Bilegik Faiz

2023 Eylol ay; itibari e konut kredilevinde aylik faiz oram %228, yilik bifesik faiz ise %42,21 seviyesinde

gerceklesmigtie Bu arantar son 10 yilin en ylksek degeriendir
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Kullandirilan Konut Kredisi
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B Konut ortalama kradi tutan (bin TL/adet)

2023 yihi 2 geyrek déneminde kullandirian konut Kredisi miktan 62 486 milyon TLye wagt), Konut bagi ortalama
kullandwian kred! tutary ise 940.000 TL oldu. 2023 yil 2 géyregi ie bir dnceki yilin aym dénemi kiyaslandifinda konut bagma

kullandvilan ortalama kied) tutannds 8939 oraninda bir aitig gozifemienimektadir
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Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi
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Kanut kredileninin bireyse! kredifer igindak payr 2023 Eylui da bir onceki yrhn sym aymna gore %319 azalarak
%184 oidu
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2023 wi 3. geyrek sonu Itibaryle toplam konut kredifer icinde takipteki kred| orani en fazia ilin %0,28 orania

Hakkari oldugu gortimektedic Hakkar'yt 0,27 fle Hatay, %0,22 oranla Artvin takip etmektedic En gok kredi kiflanimi
olant ik 3 il ise mrasiyfa Istanbul Ankava ve lzmir'dir.

Ko S00K - FisTun
) At ¥ U ety
*piad Krmhne Srodn ve Takigtmd | K rmaibey amabatif kphass sethemde

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_17 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
33



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

AR G E T1°JVL
i

GAYRIMENKUC BESENLEME VE DAMISMANLIK A

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulasim akslarina yakin konumda yer almalari

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Olumsuz yénde etkileyen faktér bulunmamaktadir.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Tapu Miidiirliigii’nde Kurulu Mevcut Kat irtifakina Gére

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350,00 m? yiz o6lgime sahiptir.
Parsel Gzerinde insa edilmekte olup ~79,55 insaat seviyesindedir. Yapiimakta olan bloklar ruhsat ve
eki mimari projesine goére B1 ve B2 blok olarak projelendirilmistir.

B1 blok 10 bodrum+zemin+24 normal kat olmak Uzere 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 Uzere toplam 11 katlidir. Blokta glincel kat
irtifaki projesine gére gore 30 adet bagimsiz bdlim bulunmakta olup bunlarin 1 adedi ¢ok amagli
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 olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar gtincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére A1 ve A2 blok olarak
projelendirilmigtir.

Al blok 10 bodrum+zemin+33 normal kat olmak Uzere toplam 44 katlidir. Blokta guncel kat irtifaki
projesine gore 535 adet bagimsiz bélium bulunmakta olup bunlarin 1 adedi oto yikama, 309 adedi
konut diger 225 adedi ofis niteliklidir.

A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak uzere toplam 11 katlidir. Blokta guincel kat irtifaki projesine goére
17 adet bagimsiz bolum bulunmakta olup 3 adedi dikkan ve diger 14 adedi ofis niteliklidir.

ilgili Belediyede incelenen 25.10.2023 ve 16.10.2023 Tarihli Tadilat Ruhsatlarina Gore

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 5 parsel 9.350 m? yluz Olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat irtifaki ruhsat ve eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok olarak
projelendirilmistir.

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

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

16125 ada 4 parsel;

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

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

A2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 11 kathdir. A2 blokta tadilat ruhsatina goére 19
bagimsiz bolim bulunmakta olup bunlarin 6 adedi diikkan ve 13 adedi ofis niteliklidir.
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Giincel Kat irtifakina Gore Proje Bilgileri;

16124 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

NITELIK

GAYRIMENKUL

KENDINE AiT ORTAK

LEGENLEME VE DANISMANLIX A §

TOPLAM INSAAT

ADET ‘ BRUT ALANI (m?)

ALANI (m?) ALANI (m?)
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

TOPLAM INSAAT

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

25.10.2023 ve 16.10.2023 Tarihli Tadilat Ruhsatlarina Goére Proje Bilgileri;
16124 ADA 4 PARSEL NITELIKLER (A BLOKLAR)

KENDINE AIiT ORTAK

TOPLAM iINSAAT

NITELIK ADET ‘ BRUT ALANI (m?) ALANI (m?) ALANI (m2)

OFIS 134 19.978,91 12.115,09 32.094,00
DUKKAN 9 1.695,69 1.187,31 2.883,00
KONUT 288 21.554,54 12.186,46 33.741,00
ORTAK ALAN 0 : : 36.911,17

431 43.229,14 25.488,86 105.629,17

NITELIK ADET BRUT ALANI (m?)

16125 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

KENDINE AIiT ORTAK

TOPLAM INSAAT

ALANI (m?) ALANI (m?)
OFIS 423 35.072,83 20.961,97 56.034,80
DUKKAN 10 2.135,51 987,49 3.123,00
OTEL 1 6.613,84 1.131,36 7.745,20
COK AMAGLI SALON | 1 2.187,91 916,09 3.104,00
ORTAK ALAN 0 ! ! 40.348,49
435 46.010,09 23.996,91 110.355,49
PROJE TOPLAM OFiS SAYISI 557
PROJE TOPLAM DUKKAN SAYISI 19
PROJE TOPLAM KONUT SAYISI 288
PROJE TOPLAM OTEL SAYISI 1
PROJE TOPLAM COK AMACLI SALON SAYISI 1
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 866
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4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durum itibariyle insaat %79,55 seviyelerinde olup mimari
projesine uygun insa edilmistir

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

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durum itibariyle insaat %79,55 seviyelerinde olup Cankaya
Belediyesi Imar Arsivinde tadilat ruhsati ve eki mimari projeler yer almaktadir. Proje genelinde
degisiklik yapiimis bagimsiz boélim sayilarinda ayrica degisiklik bulunmaktadir. Mevcut kat irtifakinin
terkin edilerek tadilat ruhsatina ve eki mimari projelere gore tekrardan kat irtifakinin kurulmasi ve yeni
bagimsiz bolim 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
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durum itibariyle insaat %79,55 seviyelerinde olup konu
tasinmazlar tzerinde kullanim bulunmamaktadir.
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5.1.Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yéntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin deg@erinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve gecgmis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

- Analiz edilen gayrimenkuluin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir ydéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin
degderinin belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin 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.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine gdére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Emsal karsilastirma ydntemine gére belirlenmistir. Tagsinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklagimi kullanilmigtir.

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali; 16.10.2023 ve
25.10.2023 Tarihli Ruhsatlar ile kurulacak kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
177 ve 178 numarahl bagimsiz bélimler tGzerinde Satis Vaadi Serhi” bulunmasi nedeniyle bu bagimsiz
bolimlerin degerleri tim degerleme yontemlerinde degerleme digi tutulmustur.
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5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin %79,55 tamamlanma oranina
sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %79,55 tamamlanma oranina goére ve

tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmistir.

5.2.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum  Yiizolgiimii

A ELIEITE Telefon (m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, 306,00 m? yizolgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS:1.50 yapilasma
sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa,
16.500.000.-% bedelle emlak ofisinden satiliktir.

Emlak Ofisi
0 (312) 704 06 06

306,00

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Satis Degeri
(TL)

16.500.000 53.922

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, 507,00 m? yizolgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS:1.00 yapilasma
sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa,
30.000.000.-% bedelle emlak ofisinden satiliktir.

Emlak Ofisi

0@312)5778577 | 20700

30.000.000 59.172

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, 10.265 m? yuzoélgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS:1.60 yapilasma
sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa,
460.000.000.-% bedelle emlak ofisinden satiliktir.

Emlak Ofisi

0(312) 4263136 | 1026500

460.000.000 44.812

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, 10.052 m? yuzoélgime sahip oldugu beyan
edilen, Ticaret+Konut imarli, KAKS:1.50 yapilasma
sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa,
460.000.000.-% bedelle emlak ofisinden satiliktir.

Emlak Ofisi

0(212) 325 28 00 | 10-052.00

460.000.000 45.762

Bolge emlakgisi ile yapilan gérismede konu tasinmazin bulundugu bélgede yiiksek kat
imarli, emsal 2.00-2.30 imarli arsalarin 54.000-55.000-TL/m? birim fiyattan satis
gorebilecegi beyani alinmistir.

Emlak Ofisi
0 (536) 747 70 77

Bolge emlakgisi ile yapilan gériismede konu tasinmazin bulundugu bélgede yiiksek kat
imarli, emsal 2.00-2.30 imarli arsalarin 53.000-54.000-TL/m? birim fiyattan satis
gorebilecegi beyani alinmistir.

Emlak Ofisi
0 (534) 455 45 08

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satihk arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 44.812-TL/m? — 59.172-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar

Yiizolgiimii (m?) 507 10.265 10.052
istenen Satis Fiyati (TL) 16.500.000 30.000.000 460.000.000 460.000.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 53.922 59.172 44.812 45.762
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% 0% 5% 5%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 5% 0% 5% 5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) \ 48.529 56.213 49.294 50.338

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 51.094

Emsal dizeltme tablosuna ve bdlge emlakgilarindan alinan gériglere istinaden degerleme konusu
tasinmazlarin arsa birim m? degeri 51.000-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel Arsa Alani, m* Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL

16124 ada 5 parsel 9.350,00 51.000,00

476.850.000,00

16125 ada 4 parsel 7.428,93 51.000,00
opla A a Dege
192 ve 193 no.lu bagimsiz bélimlerin arsa paylarina disen toplam arsa degeri

opla A a Dege A o

378.875.430,00

855.725.430,00

1.819.170,00

853.906.260,00
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5.2.3. Maliyet Yontemine Goére Deger Analizi (Giincel Kat irtifakina Gore)
Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani
%79,55 oldugu tespit edilmistir. Ofis ve dikkan nitelikli taginmazlar shell&core teslim edileceginden
birim maliyetlerinde bu durum g6z 6niinde bulundurulmustur.
Projede;

- Ofis alanlari igin birim maliyeti 18.500 TL/m?

- Dikkan alanlari igin birim maliyeti 17.500 TL/m?

- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 12.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

Birim Maliyet
(TL/m?)

Ofis Alanlari Maliyeti 127.249,99 18.500,00 2.354.124.815,00

Diikkan Alanlari Maliyeti 2.864,87 17.500,00 50.135.225,00

Ortak Alanlar Maliyeti 77.738,50 12.500,00 971.731.250,00
207.853,36 3.375.991.290,00

Yapi Birimleri Alan (m?) Toplam Maliyet (TL)

Toplam Ust Yapi Maliyeti

Yapilan hesaplamalara gére 207.853,36 m? yapi alani toplam yapi ingaat maliyeti 3.375.991.290-TL
olarak hesaplanmigtir.

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

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Maliyete Toplam Maliyet
(TL)

Toplam Ust Yapi Maliyeti 3.375.991.290,00
PROJE 5% 207.853,36 210.999.455,63
KAZI VE HAFRIYAT 6% 207.853,36 253.199.346,75
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 207.853,36 295.399.237,88
SATIS VE PAZARLAMA 2% 207.853,36 84.399.782,25

TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 207.853,36 | 4.219.989.112,50
3.357.001.338,99

%79,55 Tamamlanma Oranina Gore Giincel Maliyet

Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 5.075.714.542,50
Maliyet Yonetimine Goére %79,55 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 4.212.726.768,99

192 ve 193 no.lu bagimsiz boéliimlerin Yapi Degerleri 4.218.588,92

Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Arindirilmig Deger (TL) SRR CIRERR}T:
Maliyet Yonetimine Gore %79,55 Tamamlanma Orani Arindiriimis Deger (TL) RESAeRSoIER:0K0N
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5.2.4. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi (25.10.2023 ve 16.10.2023 Tadilat Ruhsatlarina
Gore)
Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gore insaatin tamamlanma orani
%79,55 oldugu tespit edilmistir. Ofis ve dikkan nitelikli tasinmazlar shell&core teslim edileceginden
birim maliyetlerinde bu durum g6z éninde bulundurulmustur.
Projede;

- Otel alani i¢in birim maliyeti 30.000 TL/m?

- Ofis alanlari i¢in birim maliyeti 18.500 TL/m?

- Konut alanlari i¢in birim maliyeti 19.500 TL/m?

- Dikkan alanlari igin birim maliyeti 17.500 TL/m?

- Cok Amagli Salon alani i¢in birim maliyeti 15.000 TL/m?

- Ortak alanlar igin birim maliyeti 12.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI
I ~'an (m)  Birim Maliyet (TL/m?)  Toplam Maliyet (TL)
Ofis Alanlan Maliyeti 88.128,80 18.500,00 1.630.382.800,00
Diikkan Alanlari Maliyeti 6.006,00 17.500,00 105.105.000,00
Konut Alanlari Maliyeti 33.741,00 19.500,00 657.949.500,00
Cok Amaclh Salon Alanlari Maliyeti 3.104,00 15.000,00 46.560.000,00
Otel Alanlari Maliyeti 7.745,20 30.000,00 232.356.000,00
Ortak Alanlar Maliyeti 77.259,66 12.500,00 965.745.750,00
Toplam Ust Yapi Maliyeti 215.984,66 3.638.099.050,00

Yapilan hesaplamalara gore 215.984,66 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 3.638.099.050-TL
olarak hesaplanmistir.

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

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam
Maliyete Alan Toplam Maliyet (TL)
orani

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 3.638.099.050,00
PROJE 5% 216.932,15 227.381.190,63
KAZ| VE HAFRIYAT 6% 216.932,15 272.857.428,75
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 216.932,15 318.333.666,88
SATIS VE PAZARLAMA 2% 216.932,15 90.952.476,25
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 216.932,15 4.547.623.812,50
%79,55 Tamamlanma Oranina Goére Giincel Maliyet 3.617.634.742,84

Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 5.403.349.242,50
Maliyet Yonetimine Gore %79,55 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 4.473.360.172,84

177 ve 178 nolu bagimsiz boéliimlerin Yapi Degerleri 5.056.791,71

Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Arindirilmis Deger (TL) 5.398.292.450,79
Maliyet Yonetimine Gore %79,55 Tamamlanma Orani Arindirniimig Deger (TL) 4.468.303.381,13
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Konumu ‘ Tip Kat ‘ Kapali Alan istenen Deger Birim Deger (TL/m?)
Emsal 1
. . Mahal Ankara
Emlak Ofisi Projesinde 3+1 8 165,00 m? 11.500.000,00 TL 69.696,97 TL
(533) 246-4619
Emsal 2
| Next Level 2
Emlak Ofisi Projesinde 1+1 7 98,00 m 11.750.000,00 TL 119.897,96 TL
(553) 088-3683
Emsal 3
Emlak Ofisi AL lffor}g"s'?saray 2+1 30 70,00m? | 5.800.000,00 TL 82.857,14 TL
(541) 145-2401
Emsal 4
" YDA Sé§iitdzii
Emlak Ofisi Projesinde 4+1 10 220,00 m? 18.490.000,00 TL 84.045,45 TL
(533) 310-1690
Emsal 5
. . 1071 Ankara
Emlak Ofisi Projesinde 4+1 8 180,00 m2 13.200.000,00 TL 73.333,33 TL
(530) 887-1995
Emsal 6
. . Next Level 2
Emlak Ofisi Projesinde 3,5+1 3 165,00 m 13.850.000,00 TL 83.939,39 TL
(534) 764-0460
Emsal 7
S So6gutézi Minadora >
Emlak Ofisi Projesinde 3+1 2 160,00 m 12.950.000,00 TL 80.937,50 TL
(533) 526-5887
Emsal 8
m_ Prime Residence
Sahibinden Projesinde 1+1 2 65,00 m? 4.700.000,00 TL 72.307,69 TL
(532) 274-7382
Emsal 9
. . Next Level 2
Emlak Ofisi Projesinde 1+1 7 154,00 m 17.500.000,00 TL 113.636,36 TL
(530) 603-5800
ORTALAMALAR 86.739,09 TL

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer Ozellikieki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tasinmaz net m? birim degerlerinin 69.696,97 TL/m?- 119.897,96 TL/m? oldugu bilgisi

edinilmistir.
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Konumu Tip Kat ‘ Kapali Alan istenen Deger  Birim Deger (TL/m?)

Emsal 1
Emlak Ofisi Q"‘;,"Ig;’a@'” 4+1 5 210,00m? | 19.000.000,00 TL|  90.476,19 TL
(551) 862-5897
Emsal 2
Emlak Ofisi YDA Center 3+1 18 250,00 m® | 25.000.000,00 TL|  100.000,00 TL
(542) 234-2534
Emsal 3
Emlak Ofisi NextLevel | 4,5+1 12 180,00 m*> | 21.600.000,00 TL|  120.000,00 TL
(542) 668-0588
Emsal 4 3
Emlak Ofisi Cﬂ(lggglu 1+1 4 95,00m? | 8.750.000,00 TL 92.105,26 TL
(551) 862-5897
Emsal 5
Emlak Ofisi Regrr:)‘flvme rSky 5+1 25 60,00m? | 4.950.000,00 TL |  82.500,00 TL
(542) 510-5535
Emsal 6
Emlak Ofisi Paragon Tower 5+1 2 450,00 m? 39.000.000,00 TL 86.666,67 TL
(532) 265-1086
Emsal 7
Emlak Ofisi 10;;;’:@ 4+1 13 88,00m* | 8.900.000,00 TL | 101.136,36 TL
(555) 100-3060
Emsal 8
Sahibinden Arma Kule ilyil 6 100,00 m* | 11.500.000,00 TL|  115.000,00 TL
(533) 017-3051
Emsal 9
Emlak Ofisi YDA Center 4+1 0% 300,00 m® | 33.500.000,00 TL | 111.666,67 TL
(506) 503-0313
Emsal 9
Emlak Ofisi Koprili Plaza |  4+1 8 110,00 m*> | 10.000.000,00 TL|  90.909,09 TL
(542) 623-0994
Emsal 10
Emlak Ofisi 1071 Plaza 4+1 20 134,00 m*> | 16.000.000,00 TL|  119.402,99 TL
(538) 404-7839
Emsal 11
Emlak Ofisi Re@%‘ﬂ rs"y 4+1 16 135,00 m? | 17.000.000,00 TL| 125.925,93 TL
(505) 546-5835
Emsal 12
Emlak Ofisi Re'}%‘ﬂ rs"y 4+1 20 50,00m? | 4.850.000,00 TL 97.000,00 TL
(545) 868-1489

ORTALAMALAR 102.522,24 TL

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli tasinmaz m? birim degderlerinin 82.500,00 TL/m?- 125.925,93 TL/m? oldugu bilgisi edinilmigtir.
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5.2.5.3. Satilik Diikkan Emsalleri

Emsal 1
Emlak Ofisi

0 (312) 385 99 99

Emsal 2
Emlak Ofisi

0 (542) 669 55 38

Emsal 3
Emlak Ofisi

0 (352) 333 02 00

Emsal 4
Emlak Ofisi

0 (312) 386 03 86

Emsal 5
Emlak Ofisi

0 (533) 017 30 51

Emsal 6
Emlak Ofisi

0 (312) 905 05 05

Emsal 7
Emlak Ofisi

0 (352) 333 02 00

indirgenmis | ; o S Pazarhikh
Konumu Kat Briit Alan Istenen Deger  Pazarlikli Deger Birim Deder
Mdihsin
Yazicioglu | Zemin 350,00 m? 53.500.000,00 TL | 48.150.000,00 TL | 137.571,43 TL
Caddesi
Sc"zf(;ﬁng Zemin 375,00 m? 60.000.000,00 TL | 57.000.000,00 TL | 152.000,00 TL
1%22585:339 Zemin | 34000m? | 55.500.000,00 TL | 49.950.000,00 TL | 146.911,76 TL
1‘5‘239523;‘6 Zemin | 656,00m* | 105.000.000,00 TL | 94.500.000,00 TL | 144.054,88 TL
K%""{J“Aﬂ” e | zemin 375,00 m? 50.000.000,00 TL | 45.000.000,00 TL | 120.000,00 TL
Ufuk Uni. . )
o o Zemin | 1800,00m> | 230.000.000,00 TL | 207.000.000,00 TL | 115.000,00 TL
K;]aukr'n” 4a | Zemin | 1730,00m* | 215.000.000,00 TL | 193.500.000,00 TL | 111.849,71TL
ORTALAMALAR 132.483,97 TL

Bdlgede yer alan satisa konu emsal dikkanlar incelenmis olup, konu taginmazdaki ticari alanlarla bire
bir ortismemesi nedeni ile emsallerin konumuna, reklam kabiliyetine, buyukligune, kullanim
durumuna ve karma projede bulunma serefiyesine gére uyumlastirilarak m2 satis bedeli belirlenmigtir.
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5.2.5.4. Emsal Krokisi

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresmde konumlu nltellkll karma prOJeIerlnde benzer
segmentte konutlar hem ofis hem konut kullaniminda tasarlanan ofisler ve de ticari birimler
tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musgteri ihtiyaglarina gore farklilik géstermektedir.
Ofisler ise farkl ihtiyaglara 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 Calismasi (Mevcut Kat irtifakina Gore)

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deder lizerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deger Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliigi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger lzerinde etkili olan faktorler cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igcin temel olusturmasi ve degdere ulagsmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle c¢alismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

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

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha g¢alismalar yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmigstir. 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 iginde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bolgesel
analiz ¢galismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut - Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1- Alan

2- Proje igi Konum

3- Bulundugu Kat

4- Yon

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri asagidaki sekilde baz alinmigtir.

Ofisler 1 79.000 TL/m?
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

‘ Yon ‘ Puan Alan
1--5 0,0% | KD | 2,0% 200 m? den Biiyiik 1,0% Kose 3,0%
6--10 2,0% | KB | 3,0% 150-200 m? arasi 3,0% Ara 0,0%
11--15 5,0% D | 4,0% 100-150 m? aras! 7,0%
16--20 8,0% B | 50% 50-100 m? arasi 11,0%
21--25 11,0% | GD | 6,0% 50 m? den Kiigiik 14,0%
25 USTU 16,0% | GB | 7,0%
ZEMIN-BODRUM 0,0%

Mevcut kat irtifakina gére 16125 ada 4 Parsel A1 ve A2 blok Ofis nitelikli tagsinmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Ayrica A1 blok 192 ve 193
bagimsiz boélimlerin hasilat degerleri dusuilerek toplam 6.029.340.00,00-TL olarak belirlenmistir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Yuvarlanmig | Birim Fiyat
Uzerinden Toplam Satis Degeri Degeri

Degeri (TL) (TL) (TL/m?)
TOPLAMLAR 5.107.362.640 6.058.496.167 6.058.495.000 95.217

Al Blok 192 ve 193 no.lu
bagimsiz boliimler harig 5.082.093.700 6.029.339.029 6.029.340.000 93.725
degerler

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

Mevcut kat irtifakina gére 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok Ofis nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi
durumunda olugsacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Toplam hasilat degeri
5.699.760.000,00-TL olarak belirlenmigtir. Detayl tablo rapor eklerindedir.

Birim Fiyat
Degeri
(TL/m?)

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig
Uzerinden Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL)

TOPLAMLAR 4.945.386.570 5.699.785.607 5.699.760.000
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Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1- Alan

2- Kat

3- Konumu
4- Cephe

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 93.000 TL/m? olarak baz alinmistir. Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Konum Puan

Zemin 10,0% Cadde 10,0% 100 m? den Kigik 10,0% Kose 10,0%
Bodrum 5,0% Sokak 5,0% 100-200 m? arasi 7,0% Ara 5,0%
ic Avlu 5,0% 200-500 m? arasl 5,0%

500 m#den blyik -10,0%

Mevcut kat irtifakina gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125 ada 4 parsel A1 ve A2 blok
Dukkan nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Toplam hasilat degeri 280.215.000-TL olarak belirlenmistir. Detayh tablo rapor
eklerindedir.

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

Yuvarlanmig
Satis Degeri (TL)

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

Toplamlar 227.411.970 280.215.836 280.215.000 114.594

Mevcut Kat irtifakina gére toplam ézet tablolar agagidaki gibidir.

- Toplam
N Satilabilir Toplam Genel Ortak : <

Nitelik Alan (m?) Alan(m?) In§a(ant1z?lan| Toplam Deger (TL)
OFIiS 64.650,16 6.058.495.000 ©

A BLOK = 36.539,56 101.585,37
DUKKAN 395,65 48.925.000
OFis 62.599,83 5.699.760.000 &

B BLOK ™ 41.198,94 106.267,99
DUKKAN 2.469,22 231.290.000 %
TOPLAM 130.114,86 77.738,50 207.853,36 12.038.470.000 ©

Mevcut kat irtifakina gore degerleme konusu ofis ve dikkan nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi
durumunda olusacak toplam hasilat degeri 12.038.470.000,00-TL olarak belirlenmistir.

Al blok 192 ve 193 no.lu bagimsiz bolumlerin degerlerinin distlmus hali ile toplam hasilat degeri
12.009.315.000,00-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.5.6. Serefiyelendirme Calismasi (16.10.2023 ve 25.10.2023 Tarihli Ruhsatlara Gére)

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deger lGzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deger 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 gayrimenkuliin degerlemesinde deger farkliliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igcin temel olusturmasi ve degdere ulagsmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bolgeye goére cesitlilik gdsterebilecegi
vurgulanmis ve buna goére konutlarin ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha g¢alismalar yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme galismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agdirliklarinin
gayrimenkullerin  fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin iginde yer aldigi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz ¢galismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut - Ofis Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1. Alan

2. Proje igi Konum

3. Bulundugu Kat

4. Yon

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

Ofisler 1 79.000 TL/m?
Konut 1 69.000 TL/m?
Homeofis : 74.000 TL/m?
Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_17 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
49



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

AlRIGI/E ':'/'V'L

GAYRIMENKUL DEGENLEME VE DANISMANLIK A §

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

‘ Yon ‘ Puan Alan
1--5 0,0% | KD | 2,0% 200 m? den Biiyiik 1,0% Kose 3,0%
6--10 2,0% | KB | 3,0% 150-200 m? arasi 3,0% Ara 0,0%
11--15 5,0% D | 4,0% 100-150 m? aras! 7,0%
16--20 8,0% B | 50% 50-100 m? arasi 11,0%
21--25 11,0% | GD | 6,0% 50 m? den Kiigiik 14,0%
25 USTU 16,0% | GB | 7,0%
ZEMIN-BODRUM 0,0%

16.10.2023 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gore 16125 ada 4 Parsel Al ve A2 blok Ofis
nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Ayrica A1 blok 177 ve 178 bagimsiz bolimlerin hasilat degerleri disulerek toplam
5.539.865.000,00-TL olarak belirlenmistir. Detayh tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Yuvarlanmig Birim

O Serefiyelendirilmis . = Fiyat
Uzeggslg:: ;I'.I?Lp;lam Toplam Deger (TL) Satl%_ll)_t)agerl Degeri
d (W)
TOPLAMLAR 4.772.585.000,00 5.565.449.420,00 |5.565.560.000,00 | 84.098,27
Al Blok 177 ve 178 no.lu
bagimsiz boéliimler harig 4.749.953.000,00 5.539.754.510,00 |5.539.865.000,00 | 84.125,81
degerler

25.10.2023 tarihli tadilat ruhsati ve eki mimari projeye gore 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok Ofis
nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmigtir. Toplam hasilat degeri 5.205.030.000,00-TL olarak belirlenmistir. Detayh tablo rapor
eklerindedir.

_Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri
(TL)

4.426.749.461

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

TOPLAMLAR 5.205.019.095 5.205.030.000

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_17 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
50



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

AlRIGI/E ':'/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGENLEME VE DAMSMANLIX A §

Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktorler

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

1) Alan

2) Kat

3) Konumu
4) Cephe

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 93.000 TL/m? olarak baz alinmistir. Serefiyelendirme faktorleri asagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Alan Konum Puan

 Puan

Zemin 10,0% Cadde 10,0% 100 m? den Kiigiik 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? aras 5,0%
500 m#den blyik -10,0%

Mevcut kat irtifakina gére 16124 ada 5 Parsel B1 ve B2 blok, 16125 ada 4 parsel A1 ve A2 blok
Dikkan nitelikli tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi
hesaplanmistir. Toplam hasilat degeri 846.155.000,00-TL olarak belirlenmistir. Detayli tablo rapor
eklerindedir.

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

Yuvarlanmig
Satis Degeri (TL)

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

TOPLAMLAR 687.374.000 846.155.125 846.155.000 115.127

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli tadilat ruhsatlari ve eki mimari projeye gore toplam 6zet tablolar
asagidaki gibidir.

Satilabilir

Nitelik

Toplam Alan

Genel Ortak

Alan(m?)

Toplam insaat

Alani (m?)

Toplam Deger(TL)

(m?)

OFIS VE KONUT 65.835,00 5.565.560.000 ©
A BLOK " 36.911,17 105.629,17
DUKKAN 2.883,00 329.410.000 ©
OFis 56.034,80 5.205.030.000 ©
B BLOK - 40.348,49 110.355,49
DUKKAN 6.227,00 516.745.000 ©
TOPLAM 130.979,80 77.259,66 215.984,66 11.616.745.000 £

Mevcut kat irtifakina gére degderleme konusu konut,

ofis ve dukkan nitelikli

tasinmazlarin

tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat degeri 11.616.745.000-TL olarak belirlenmistir.

Al blok 177 ve 178 no.lu bagimsiz bolimlerin degerlerinin disulmis hali ile toplam hasilat degeri
11.591.050.000-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.6. Proje Geligtirme Yontemi

5.2.6.1. Giincel kat Irtifakina Gore Proje Geligtirme Yoéntemi
Proje Gelistirme ydnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢in gereken ingaat

maliyeti ve bagimsiz bdlimlerin fonksiyonlarina goére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
buglnku degeri yaklasik olarak hesaplanmigtir.

PROJE BILGILERI

Parseller Toplam Alani 16.778,93
16125 ADA 4 PARSEL OFIS 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 OFIiS ALANI 62.599,83
16124 ADA 5 PARSEL DUKKAN ALANI 2.469,22
16124 ADA 5 PARSEL ORTAK ALAN 41.198,94
TOPLAM iINSAAT ALANI, (m?) 207.853,36
Projede;

- Ofis alanlari icin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 18.500-TL/ m?
- Dukkan alanlari igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 17.500-TL/ m?
- Ortak alanlar igcin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 12.500-TL/m? olarak

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

Ust Yapi Maliyeti

Birim Maliyet - ) Toplam insaat Ust Yapi Birim
(TL/m?) (TSRS AL B0 () Maliyeti (TL)  Maliyeti (TL/m?)
Ofis 18.500 127.249,99 2.354.124.815
Dikkan 17.500 2.864,87 50.135.225 16.242.18
Ortak Alanlar 12.500 77.738,50 971.731.250
Toplamlar 207.853,36 3.375.991.290

Hesaplamalar sonucunda gtincel kat irtifaki projesine gére 207.853,36 m? insaat alani igin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 16.242,18-TL/m? toplam yapi ingaat maliyeti ise 3.375.991.290,00-TL olarak
hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de dngoriilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi dngorulmastur.

Alt Yapi Maliyetleri
Birim Maliyet

Toplam insaat
Maliyeti (TL)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 207.853,36 3.375.991.290
PROJE 5% 207.853,36 210.999.456
KAZI VE HAFRIYAT 6% 207.853,36 253.199.347
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 207.853,36 295.399.238
SATIS VE PAZARLAMA 2% 207.853,36 84.399.782
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETi 100% 207.853,36 4.219.989.113

Unsur

ingaat Alani (m?)
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Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 4.219.989.113,00-TL olarak hesaplanmistir.
Mahallen yapilan incelemelerde projenin %79,55 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%79,55 tamamlanma oranina gore ingaat maliyeti 3.357.001.339,00-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam insaat
Maliyeti Uzerinden
Unsur Ortalama
Birim Maliyet

Toplam Ingaat

Unsur
Maliyet
Orani (%)

Maliyeti Uzerinden
Unsur Ortalama
Maliyeti (TL)

ingaat Alani = Toplam ingaat
(m?) Maliyeti (TL)

. (Tt/mj
Ofis 127.249,99 2.354.124.815 69,73% 2.942.656.019 23.125
Dukkan 2.864,87 50.135.225 1,49% 62.669.031 21.875
Ortak Alanlar 77.738,50 971.731.250 28,78% 1.214.664.063 15.625
TOPLAM MALIYET 207.853,36 | 3.375.991.290,00 100% 4.219.989.112,50 20.302,72

Projenin ingaatinin 2024 yilsonunda tamamlanacagi varsayillmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %79,55 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2023 tarihli
maliyet degeri bu orana gore esas alinmistir. ilerleyen yilda ise %20,45 olarak hesaplamalara dahil
edilmistir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 80,00% 20,00% 0,00% 0,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 4.219.989.113 | 5.907.984.758 | 8.271.178.661

Mevcut kat irtifakina esas mimar projede belirtilen ofis ve dikkan nitelikli bagimsiz birimlerin net m?
alanlarina kendi ortak alanlari da eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu
bagimsiz bélumlerin blok ve fonksiyon bazl satig alanlari agagidaki tabloda sunulmustur.

Toplam ingaat

Nitelik Satilabilir Toplam Alan (m?) | Genel Ortak Alan(m?)

Alani (m?)
OFIS 64.650,16

A BLOK = 36.539,56 101.585,37

DUKKAN 395,65

OFis 62.599,83

B BLOK = 41.198,94 106.267,99
DUKKAN 2.469,22

TOPLAM 130.114,86 77.738,50 207.853,36

KABULLER
Satilabilir Ofis Alani (m?) 127.249,99
Ofis Birim m? Degeri 92.443
Satilabilir Diikkan Alani m? 2.864,87
Dukkan Birim m? Degeri 120.900
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 40,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 40,00%

*+*Satilabilir ofis alanlarindan 192 ve 193 numarali bagimsiz béliimlerin satilabilir alani diigiilmiigtiir.
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Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan ofis ve diikkanlar igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis orani ve satis

geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR ‘ 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM

Ofis Satiglari (TL/m?) ‘ 92.443 129.420 181.188 253.663

Yillara Gore Ofis Satig Oranlan ‘ 0,00% 60,00% 20,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani ‘ 0 76.350 25.450 25.450 127.249,99
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri ‘ 0| 9.881.193.013| 4.611.223.406| 6.455.712.769 | 20.948.129.188
Diikkan Satiglar (TL/m?) \ 120.900 169.260 236.964 331.750

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari ‘ 0,00% 60,00% 20,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ditkkan Alani 0,00 1718,92 572,97 572,97 2.864,87
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri ‘ 0 290.944.738 135.774.211 190.083.895 616.802.844
TOPLAMLAR ‘ 0| 10.172.137.751 | 4.746.997.617 | 6.645.796.664 | 21.564.932.032

Proje blinyesinde yer almasi planlanan;

Ofislerin dikkanlarin satislarina proje insa halindeyken 2024 yilinda baslanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2026 yilinda satislarin tamamlanacagdi 6ngoéridlmustir. Tim satislarin 2 yil
icerisinde tamamlanacagi dngérulmustar.

Finansal Veriler

INDIRGEME ORANI

45,00%

indirgeme Orani 45,0%

2 Yilhik Tahvil Getiri Orani, 38,08%

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 25,60%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 31,84%

Risk Prim Orani, % 13,16%

Kupon DOnemi 6 Ay

***29.12.2023 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4

YILLAR ‘ 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026

PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) ‘ 0 9.881.193.013 4.611.223.406 6.455.712.769

PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) ‘ 0 290.944.738 135.774.211 190.083.895

PROJE INSAAT MALIYETI (TL) \ -3.375.991.290 | -1.181.596.952 0 0

NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) ‘ -3.375.991.290 8.990.540.799 4.746.997.617 6.645.796.664
|

NET BUGUNKU DEGER (TL)

7.251.277.491

Degerleme konu projenin mevcut kat irtifakina esas ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan
calisma ve varsayimlar sonucunda net bugtinki deger 7.251.277.491,00-TL olarak hesaplanmigtir.
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5.2.6.2.16.10.2023 ve 25.10.2023 Tarihli Ruhsatlara Goére Proje Gelistirme Yéntemi

Proje Gelistirme ydnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢in gereken ingaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
bugtinkl degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.
PROJE BILGILERI

Parseller Toplam Alani 16.778,93

16125 ADA 4 PARSEL OFIiS ALANI 32.094,00
16125 ADA 4 PARSEL DUKKAN ALANI 2.883,00
16125 ADA 4 PARSEL KONUT ALANI 33.741,00
16125 ADA 4 PARSEL ORTAK ALAN 36.911,17
16124 ADA 5 PARSEL OFIiS ALANI 56.034,80
16124 ADA 5 PARSEL DUKKAN ALANI 6.227,00
16124 ADA 5 PARSEL OTEL ALANI 7.745,20
16124 ADA 5 PARSEL ORTAK ALAN 40.348,49
TOPLAM iINSAAT ALANI (m?) 215.984,66
Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti giincel piyasa verileri dogrultusunda 19.500-TL/m?

- Ofis alanlari icin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 18.200-TL/ m?

- Dukkan alanlari igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 17.500-TL/ m?

- Otel alanlarr igin m? birim maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 30.000-TL/ m?

- Ortak alanlar icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 12.500-TL/m? olarak baz
alinmistir.

***Ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar shell &core teslim edileceginden birim maliyetlerinde bu durum géz
oniinde bulundurulmustur.

Ust Yapi Maliyeti

. : ; Ust Yapi
Bm(r.:.]L')An?ll)yet ingaat Alani (m?) Tl\tzgllia;/rgt:rgi?t Biri (r_rI1_Ll\l/Iri|2i)yeti
Otel 30.000 7.745,20 232.356.000
Ofis 18.500 88.128,80 1.630.382.800
Diikkan 17.500 9.110,00 159.425.000 5 EEE
Konut 19.500 33.741,00 657.949.500 '
Ortak Alanlar 12.500 77.259,66 965.745.750
Toplamlar 215.984,66 3.645.859.050

Hesaplamalar sonucunda glincel kat irtifaki projesine goére 215.984,66 m? insaat alani igin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 16.880,18-TL/m? toplam yapi ingaat maliyeti ise 3.645.859.050,00-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapr maliyetlerini
kapsayacagi 6ngdrilmastar.
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Alt Yapi Maliyetleri

Toplam insaat
Maliyeti (TL)

Birim Maliyet

(TL/m?) Ingaat Alani (m?)

Unsur

Ust Yapi Maliyetleri Toplami ‘ 215.984,66 3.645.859.050
PROJE | 5% 215.984,66 227.866.191
KAZI VE HAFRIYAT | 6% 215.984,66 273.439.429
CEVRE DUZENLEMELERI | 7% 215.984,66 319.012.667
SATIS VE PAZARLAMA | 2% 215.984,66 91.146.476
PROJE TOPLAM iINSAAT MALIYETI 100% 215.984,66 4.557.323.813

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 4.557.323.813,00-TL olarak hesaplanmistir.
Mabhallen yapilan incelemelerde projenin %79,55 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%79,55 tamamlanma oranina goére insaat maliyeti 3.625.351.093,00-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat Toplam insaat
insaat Toblam insaat Unsur _ Maliyeti _ Maliyeti

Alar?| (m?) lei oti ('?'L) Maliyet Uzerinden Unsur Uzerinden Unsur

y Orani (%) @ Ortalama Maliyeti  Ortalama Birim

(TL) Maliyet (TL/m?)
Otel 7.745,20 232.356.000 6,37% 290.445.000 37.500
Ofis 88.128,80 1.630.382.800 44,72% 2.037.978.500 23.125
Dukkan 9.110,00 159.425.000 4,37% 199.281.250 21.875
Konut 33.741,00 657.949.500 18,05% 822.436.875 24.375
Ortak Alanlar 77.259,66 965.745.750 26,49% 1.207.182.188 15.625
TOPLAM MALIYET 208.239,46 3.645.859.050,00 100% | 4.266.878.812,50 20.490,25

Projenin ingaatinin 2024 yilsonunda tamamlanacadi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %79,55 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2023 tarihli
maliyet degeri bu orana gore esas alinmistir. ilerleyen yilda ise %20,45 olarak hesaplamalara dahil
edilmistir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 80,00% 20,00% 0,00% 0,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 4.557.323.813 | 6.380.253.338
Yillara Gére insaat Maliyeti, TL | 3.645.859.050 | 1.276.050.668 0 4.921.909.718

Mevcut kat irtifakina esas mimar projede belirtilen ofis ve dikkan nitelikli bagimsiz birimlerin net m?
alanlarina kendi ortak alanlari da eklenerek satilabilir/kiralanabilir alanlar tespit edilmistir. Konu
bagimsiz boélimlerin blok ve fonksiyon bazli satis alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Nitelik Satilabilir Toplam Genel Ortak Toplam ingaat Alani
Alan (m?) Alan(m?) (m?)

OFiS VE KONUT 65.835,00

A BLOK = 36.911,17 105.629,17
DUKKAN 2.883,00
OFiS 56.034,80

B BLOK = 40.348,49 110.355,49
DUKKAN 6.227,00

TOPLAM 130.979,80 77.259,66 215.984,66
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Satilabilir Otel Alani (m?)
Otel Birim m? Degeri
Satilabilir Ofis Alani (m?)
Ofis Birim m? Degeri
Satilabilir Diikkan Alani m?

Dikkan Birim m? Degeri
Satilabilir Konut Alani m?

Konut Birim m? Degeri
insaat Maliyeti Artis Orani (%)
Satis Fiyati Artig Orani, %

***Satilabilir ofis alanlarindan 177 ve 178 numarali bagimsiz béliimlerin satilabilir alani diigiilmiistiir.

KABULLER

A R G E

GAYRIMENKUC CEGENLEME VE DANISMANLIK

7.745,20

1-/-vu_
Al I

60.895,14

88.128,80

93.264,82

9.110,00

115.127,25

33.741,00

84.098,27

40,00%

40,00%

Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagdi varsayilmistir.

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

YILLAR
Ofis Satiglan (TL/m?)

Yillara Gore Ofis Satis Oranlari

Yillara Gore Satilan Ofis Alani
Yillara Gore Ofis Satisg Gelirleri
Konut Satiglan (TL/m?)

Yillara Gore Konut Satis Oranlari
Yillara Gore Satilan Konut Alani
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri
Diikkan Satislan (TL/m?)

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari

Yillara Gore Satilan Diikkan Alani
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri
Otel Satiglan (TL/m?)

Yillara Gore Otel Satis Oranlari
Yillara Gore Satilan Otel Alani

Yillara Gore Otel Satis Gelirleri

TOPLAMLAR

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM

93.265 130.571 182.799 255.919

0,00% 60,00% 20,00% 20,00% 100,00%

0 52.877 17.626 17.626 88.128,80

0 6.904.226.201 | 3.221.972.227 | 4.510.761.118 14.636.959.547
84.098 117.738 164.833 230.766

0,00% 60,00% 20,00% 20,00% 100,00%

0,00 20244,60 6748,20 6748,20 33.741,00

0 2.383.550.176 | 1.112.323.415 | 1.557.252.781 5.053.126.372
115.127 161.178 225.649 315.909

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%

0,00 0,00 0,00 9110,00 9.110,00

0 0 0| 2.877.932.575 2.877.932.575
60.895 85.253 119.354 167.096

0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%

0,00 0,00 0,00 7745,20 7745,20

0 0 0| 1.294.193.880 1.294.193.880

0 9.287.776.377 | 4.334.295.643 | 10.240.140.355 23.862.212.374

Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

Ofislerin dikkanlarin satiglarina proje insa halindeyken 2024 yilinda baslanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2026 yilinda satiglarin tamamlanacagi éngoérilmuastir. Tum satislarin 2 yil
icerisinde tamamlanacagi 6ngdérulmustar.
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GAYRIMENKUC CEGENLEME VE DANISMAMNLIX A §

Finansal Veriler

indirgeme Orani 45,0%

2 Yillik Tahvil Getiri Orani, 38,08%

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 25,60%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 31,84%

Risk Prim Orani, % 13,16%

Kupon Ddnemi 7\ 6 Ay

**%29.12.2023 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR \ 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) \ 0| 6.904.226.201| 3.221.972.227| 4.510.761.118
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) ‘ 0 2.383.550.176 1.112.323.415 1.557.252.781
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) \ 0 0 0| 2.877.932.575
PROJE OTEL SATIS GELIRI (TL) 0 0 0| 1.294.193.880
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -3.645.859.050 | -1.276.050.668 0 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -3.645.859.050 | 8.011.725.709 | 4.334.295.643 | 10.240.140.355
INDIRGEME ORANI \ 45,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 7.288.765.589

Degerleme konu projenin mevcut kat irtifakina esas ruhsat ve eki mimari projelere gbre yapilan
calisma ve varsayimlar sonucunda net buguinki deger 7.288.765.859,00-TL olarak hesaplanmigtir.

5.2.7. Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi (Otel Projesi)

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

= Biryil 365 gun olarak alinmigtir.

= Tesis “tam pansiyon” sistemi ile calismakta olup tesisi igerisindeki ortak alanlardaki bazi
sosyal aktiviteler bu sisteme dabhildir.

= Tesis 10 sene igletilmis, birinci seneden sonraki 10 yil stabil yil olarak tabloya yansitiimistir.

= (Cankaya ilgesinde yapilan arastirmalar ve tesiste yapilan incelemeler sonucunda tesisin yil
icerisinde 365 gun faaliyet gostermesi baz alinarak yillik doluluk oraninin %65 olacagi
varsaylimistir.

= Yilhk oda satis degerleri artiglari enflasyon orani kullanilarak yillik olarak arttirilmistir.

= 10. yilsonunda, elde edilen gelir karsilidinda tesisin satilacagi 6ngérilmustr.

* indirgeme orani %12,50 yillik bilylime orani %3,5 alinmigtir.

= Tablolarda kullanilan para birimi USD’dir.
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GAYRIMENKUC CEGENLEME VE DANISMAMNLIX A §

5.2.7.1. Oda Fiyat ve Doluluk Ornekleri

ODA FiYAT VE DOLULUK ORNEKLERI

Nakit Akim tablosu sonucunda Otelin yasal ve mevcut degeri;

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMINE GORE

INDIRGENMiS TOPLAM PROJE DEGERI

1,00-USD = 29,20-TL'dir

ODA i
viter s | GECELIKODA | DOLULUK
EMSALLER ACIKLAMA OTEL ADI BUY?r:ZI;UGU FIYATI (TL) ORANI (%)
Balgat Semtinde 5 yildizli Point
Emsal 1 Hotel'de 25 m buyuklugund_e Point Hotel 2500 4.606,00 70,00
standart odanin 1 gecelik Ankara
fiyatidir.
Cukurambar mahallesinde 5
yildizli Holday Inn Ankara'da 25| Holiday Inn
el 2 m? blyukliginde standart odanin Ankara S S AU S
1 gecelik fiyatidir.
Sogutézi  Semtinde 5 yildizh
Wyndham Ankara'da 25 m?| Wyndham
] 8 blyikliginde standart odanin 1 Ankara et G gL-00
gecelik fiyatidir.
Balgat Semtinde 5 yildizh
Movenpick Ankara'da 28 m?| Mdvenpick
Emsal4 || viklaginde standart odanin 1|  Ankara e SL08 10 g0
gecelik fiyatidir.
Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Oda Biyiikliigii (m?) 25,00 30,00 25,00 28,00
Gecelik Oda Fiyati (TL) 4.606,00 5.200,00 4.885,00 5.148,00
Otel Oda Birim Satis Fiyati (TL/m?) 184,24 173,33 195,40 183,86
Otel Kalite ve Yildiz Serefiyesi -5% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 175,03 164,67 185,63 174,66
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 175,00

16.152.168 USD

471.645.000 TRY
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Kabul Edilen Sabit Veriler \

Otel Oda Sayisi 110 ADET
Acik Olan Giin Sayisi 365 GUN
Ortalama Gunliik Oda Fiyati 150 $
Oda Fiyat Yillik Artis Orani 2 %
Ortalama Yillik Doluluk Orani 65%
Yiyecek Gelirleri 2 %
icecek Gelirleri 2 %
Diger Gelirler 2 %
GOP 35 %
Emlak Vergisi 0,4 %
Kapitalizasyon Orani 12,5 %
OTEL NAKIT AKIS TAHMINI
ODA GELIRLERI 1.03.2020 1.03.2021 \ 1.03.2022 d 1.03.2025 1.03.2026 .
Ortalama Yillik Doluluk Orani 65% 66% 68% 69% 70% 72% 73% 75% 76% 78% 79%
Ortalama Gunlik Oda Fiyati $ 150,00 153,00 156,06 159,18 162,36 165,61 168,92 172,30 175,75 179,26 182,85
TOPLAM ODA GELIRLERI $ 3.914.625,00 | 4.072.775,85 | 4.237.315,99 | 4.408.503,56 | 4.586.607,10 | 4.771.906,03 | 4.964.691,04 | 5.165.264,55 | 5.373.941,24 | 5.591.048,47 | 5.816.926,82
Yiyecek Gelirleri 78.292,50 81.455,52 84.746,32 88.170,07 91.732,14 95.438,12 99.293,82 103.305,29 107.478,82 111.820,97 116.338,54
icecek Gelirleri 78.292,50 81.455,52 84.746,32 88.170,07 91.732,14 95.438,12 99.293,82 103.305,29 107.478,82 111.820,97 116.338,54
Diger Gelirler 78.292,50 81.455,52 84.746,32 88.170,07 91.732,14 95.438,12 99.293,82 103.305,29 107.478,82 111.820,97 116.338,54
TOPLAM GELIRLER 4.149.502,50 | 4.317.142,40 | 4.491.554,95 | 4.673.013,77 | 4.861.803,53 | 5.058.220,39 | 5.262.572,50 | 5.475.180,43 | 5.696.377,72 | 5.926.511,37 | 6.165.942,43
GIDERLER 1.03.2020 1.03.2021 1.03.2022 1.03.2023 1.03.2024 1.03.2025 1.03.2026 1.03.2027 1.03.2028 1.03.2029 1.03.2030
GOP 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%
isletme Gideri, $ 2.697.176,63 | 2.806.142,56 | 2.919.510,72 | 3.037.458,95 |[3.160.172,29 | 3.287.843,26 | 3.420.672,12 | 3.558.867,28 | 3.702.645,51 | 3.852.232,39 | 4.007.862,58
Emlak Vergisi 10.788,71 11.224,57 11.678,04 12.149,84 12.640,69 13.151,37 13.682,69 14.235,47 14.810,58 15.408,93 16.031,45
Bina Sigortasi 17.500,00 17.850,00 18.207,00 18.571,14 18.942,56 19.321,41 19.707,84 20.102,00 20.504,04 20.914,12 21.332,40
TOPLAM GIDERLER 2.725.465,33 | 2.835.217,13 | 2.949.395,76 | 3.068.179,93 |[3.191.755,55 | 3.320.316,04 | 3.454.062,65 | 3.593.204,75 | 3.737.960,14 | 3.888.555,44 | 4.045.226,44

1.424.037,17 | 1.481.925,27 | 1.542.159,19 | 1.604.833,85 | 1.670.047,98 | 1.737.904,35 | 1.808.509,84 | 1.881.975,68 | 1.958.417,58 | 2.037.955,93 | 2.120.716,00
NET NAKIT AKISI 1.424.037,17 | 1.481.925,27 | 1.542.159,19 | 1.604.833,85 | 1.670.047,98 | 1.737.904,35 | 1.808.509,84 | 1.881.975,68 | 1.958.417,58 | 2.037.955,93 | 19.086.443,99
10. Gelir Yili Proje Degeri 16.965.728,00

1 . | 16.152.168 USD
INDIRGENMI$ TOPLAM PROJE DEGERI 471.645.000 TRY

29,20
471.643.297
INDIRGEME ORANI 12,50%
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5.2.8. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir “Kira Degeri Tespiti” yapilmamistir.

5.2.9. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsihdi modeline goére proje gelistirme

niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.” mulkiyetinde bulunan bagimsiz

bélimlerinin kat irtifakinin kurulmasi ve tamamlanmasi durumundaki degerlemesidir. Bu nedenle

tasinmazlarin konumlandigi parsel igin hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlar tespit

edilmemistir.

5.2.10. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, kat irtifaki kurulmus mevcut projede
bulunan bagimsiz bélimlerin ve 16.10.2023 ile 25.10.2023 tarihli yapi ruhsatlari ve eki mimari
projelerine goére hazirlanan galismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapiimamisgtir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz

bolimlerin degerlemesidir.

5.2.12. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yuksek buglinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari g6z 6ninde bulundurularak 16124 ada, 5

parselin “Ticari” kullanim amagh, 16125 ada, 4 parselin ise “Ticari-Konut” kullanim amagli
gelistiriimesinin “En Etkin Ve Verimli Kullanim” 1 temsil edecegdi distintilmektedir.

5.2.13. Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmus olup hentz ~%79,55 insaat seviyesine
sahiptir. Bu nedenle konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bélim degerleri rapor
ekinde detayli olarak sunulmustur.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_17 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
61



imza ile imzalanmistir.

BOLUM 6

ANALIZ

SONUGLARININ
DEGERLENDIRIMESI
VE SONUGC




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Gelir

Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Tium yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli

olarak verilmistir.

A R G

GAYRIMENKUL DEGENLEME VE DA

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini igerecek
sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili Tapu Madurligid’'nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. Misteri
tarafindan 27.12.2023 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate
alinmistir.

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

Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz

bdlim tescilleri yapilmistir. Ancak guncel olarak taginmazlar igin alinmig tadilat ruhsatlari eki mimari

projeler ve glincel bagimsiz bélimler tapuya heniiz tescil ettirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gdsterir Aktif ve Pasif Kayitlarini icerecek

sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili Tapu Madurligid’nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. Musteri

tarafindan 06.09.2021 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate

alinmigtir.

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali; 16.10.2023 ve
25.10.2023 Tarihli Ruhsatlar ile kurulacak kat irtifakina gore 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
177 ve 178 numarali bagimsiz bélimler Uzerinde “Satis Vaadi vardir” serhi bulunmakta oldugu bu
bagimsiz bolimler tzerindeki “Satis Vaadi” serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan goris
alinarak GYO portféyline alinmasinda veya portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi belirlenmistir.

Ayrica A1 blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 119 ve 120 no.lu bagimsiz béliimler iizerinde ‘intiyati
Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan gorus talep edilmis, ilgili tapu
muduarligu tarafindan 3. Kisilere devrin énlenmesi amaci ile konulmus olan ihtiyati tedbir kararinin
portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gérusd alhnmistir. Tasinmazlarin
devredilme asamasinda ilgili kuruluslardan goéris alinmasi gerekmektedir.

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

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

degildir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar’ bashkli 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve o6nemli odlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, konu tasinmazlardan
Al blok, 13. Kat, 177 ve 178 numarali ve Al blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 119 ve 120 no.lu
bagimsiz bélimler haricinde takyidat kayitlarindan anlasildigi UGzere tasinmazlar Uzerinde degeri ve
devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmamakta oldugu ve tapu kayitlari dogrultusunda GYO
portfdyline alinmasinda ve portféyde bulundurulmasinda bir sakinca olmadig,

Mevcut kat irtifakina gére 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat, 192 ve 193 numarali; 16.10.2023 ve
25.10.2023 Tarihli Ruhsatlar ile kurulacak kat irtifakina gore 16125 Ada, 4 parsel, Al blok, 13. Kat,
177 ve 178 numarali bagimsiz boélimler Utzerinde “Satis Vaadi vardir’ serhi bulunmakta oldugu
Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baslkh 22. Maddesinin c)
bendinde belirtildigi Uzere “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulln
degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, bu bagimsiz bélimler
Uzerindeki Satis vaadi serhi ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Kurulundan gorus alinarak GYO
portfdylne alinmasinda veya portféyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigini,

Ayrica Al blok 107, 108, 150, 151, 152, 174, 119 ve 120 no.lu bagimsiz béliimler tzerinde ‘intiyati
Tedbir’ karari bulunmaktadir. Serh ile ilgili Sermaye Piyasasi Kurulundan goéris talep edilmis, ilgili tapu
madurligu tarafindan 3. Kisilere devrin 6nlenmesi amaci ile konulmus olan ihtiyati tedbir kararinin
portfdyde bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorist alinmistir. Tasinmazlarin
devredilme agsamasinda ilgili kuruluslardan goéris alinmasi gerekmektedir.

Ayni maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler.” Denilmekte olup, konu tasinmazlar igin kat irtifaki kurulmus olmasina karsin insa halinde
bulunmasi nedeni ile GYO portfdylne “proje” olarak alinabilecegi,

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

Ancak raporun ilgili bélimlerinde detaylari verildigi Uzere;

Cankaya Belediyesi imar/Planlama Miidiirliigii ve imar arsiv dosyasi incelemeleri ile tarafimiza iletilen
yazili imar durum belgesi ve gériismeler dogrultusunda degerleme konusu Ankara ili, Cankaya llgesi,
Cukurambar Mahallesi, 16125 ada, 4 numaral 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.
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Bununla birlikte 1/5000 6lgekli imar planinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955, H.2018/2203 sayili
mahkeme karari ile iptal edildigi 6grenilmistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi
dogrultusunda degerleme konusu tasinmalarin halen ingaat asamasinda bulunmasi nedeni ile “Proje”
olarak portféye alinmasi halinde, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinin faal durumda olmasi ve ilgili
yap! ruhsatlarinin imar planlari dogrultusunda dizenlenmis olmasi nedeniyle mevcut kosullarda
sakinca yoktur.

Ancak projenin surdurdlebilirliginin saglanmasi agisindan 1/5000 ve 1/25000 6lgekli imar planlarinin
yenilenmesi ve devaminda plancilik ilkeleri geregi Ust 6lgekli planlara gére 1/1000 6lgekli 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
dusunulmektedir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya licesi, Cukurambar Mahallesi 16124 Ada 5 parsel
ve 16125 Ada 4 parsel lzerinde konumlu toplam 1057 adet “ofis ve dikkan” olarak projelendirilmis ve
kat irtifaki bu projeye esas olarak tapuya tescil ettirilmistir. 16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli tadilat
ruhsatlarina ve eki mimari projelere gére proje genelinde 866 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.
Tadilat projesi Cankaya belediyesinde yer almakta olup parseller Uzerinde eski kat irtifaki devam
etmektedir. Tadilat projesine esas bagimsiz bolimler heniiz tapuya tescil ettirilmemistir.

Cankaya Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelere gére; 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 ylriutmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtien bazi hukuka
aykirihklarin  devam ettigi ve kararda belirtilen gerekcelerin geregi gibi yerine getiriimedigi
belirlendiginden, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava
konusu islemin yuritilmesinin durdurulmasina karar verilmistir. Ancak dava da 1/1000 6lgekli planinin
iptalinin istenmemesi ve bununla ilgili bir karar bulunmamasindan dolayi, boélgeye ait 1/1000 olgekli
Uygulamali imar Plani halen yirirliikte kaldigrr 01.03.2018 tarihli E-3148 sayili Baskanlik Makami
Olur’ yazisinda anlagiimaktadir.

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

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulagiimistir. Parseller Uzerinde insa edilmekte olan projenin
mevcut inga durumu ve niteligi g6z onunde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina
gore ve tamamlanmasi halindeki yapi dederi belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma
oranina gore ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %79,55 tamamlanma
oranina gore degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller tizerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz bdlimlerin tamamlanarak bugtin itibari ile satiimasi halindeki degerleri
(proje hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut, ofis ve dukkanlarin ozellikleri
dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda gayrimenkulin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parseller Gzerinde kat irtifakina esas onayli mimari
projesi esas alinarak projenin gelistirilecedi varsayllmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri
hesaplanarak projenin net buginki degeri hesaplanmistir. Ayrica 16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli
ruhsatlar ve eki mimari projelere gore de Proje Gelistirme Yaklagimi kullaniimistir.
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7.2.Nihai Deger Takdiri ) 5

Isbu rapor; Miulkiyetleri VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.ne ait olan ve Tapu
kiitiigiinde Ankara ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 ada, 5 parsel ve 16125 ada 4
parsel tzerinde bulunan karma projenin mevcut kat irtifakina gére ve tadilat projesine olusacak pazar
degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor igerisinde bilgileri verilen tasinmazlarin mevcut kat irtifakina goére ve tadilat ruhsatina goére

olusan degerleri asagida verilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin;

Deger Aciklamasi

Mevcut Kat irtifakina gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV harig

Dért Milyar ki Yiiz On iki Milyon Yedi Yiiz Yirmi Alti Bin Yedi Yiiz Altmis Dokuz TL
Mevcut Kat irtifakina gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV dahil

Bes Milyar Elli Bes Milyon Iki Yiiz Yetmis Iki Bin Yiz Yirmi Ug TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV
harig

Dért Milyar Dért Yiiz Yetmis Ug Milyon Ug Yiiz Altmis Bin Yiiz Yetmis Ug TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore %79,55 tamamlanmis degeri KDV
dabhil

Bes Milyar Ug Yiiz Altmig Sekiz Milyon Otuz iki Bin Iki Yiiz Yedi TL

Projenin mevcut kat irtifakina gore tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
hari¢

On ki Milyar Otuz Sekiz Milyon Dért Yiiz Yetmis Bin TL

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

On Dort Milyar Dort Yuz Kirk Alti Milyon Yz Altmis Dort Bin TL

| 16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi durumunda
bugiinkii toplam hasilat degeri KDV hari¢

On ki Milyar Seksen Sekiz Milyon Ug Yiiz Doksan Bin TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gére tamamlanmasi durumunda
buglinkii toplam hasilat degeri KDV dahil

On Doért Milyar Bes Yz Alti Milyon Altmis Sekiz Bin TL

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig

Yedi Milyar Iki Yiiz Elli Bir Milyon Iki Yiiz Yetmis Yedi Bin Dért Y{iiz Doksan Bir TL

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine goére net bugiinkii degeri KDV dahil

Sekiz Milyar Yedi Yiiz Bir Milyon Bes Yiiz Otuz iki Bin Dokuz Yiiz Seksen Dokuz TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii degeri KDV haric
Yedi Milyar Yedi Yz Altmis Milyon Doért Yiiz On Bin Bes Yuz Seksen Dokuz TL

16.10.2023 ve 25.10.2023 tarihli ruhsat ve eki mimari projeye gore net bugiinkii degeri KDV dahil
Dokuz Milyar Ug Yiiz On ki Milyon Dért Yiiz Doksan Iki Bin Yedi Yiiz Yedi TL

Deger (TL)
4.212.726.769

5.055.272.123

4.473.360.173

5.368.032.207

12.038.470.000

14.446.164.000

12.088.390.000

14.506.068.000

7.251.277.491

8.701.532.989

7.760.410.589

9.312.492.707
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Maliye
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SPK Lisans N0:406194
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Sorumlu Degerleme Uzmani
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7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadig;

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

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulki kigisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére hazirlanmigtir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)

e Ruhsat Bilgileri Tablosu
e Degerleme Tablolar
e Takyidat Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgele
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