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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 So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

09.08.2024

14.08.2024

VAKIF GYO-2024-2

Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mabhallesi, 7.428,39 m?
yuzolgimli 16125 Ada 4 Parsel ve 9.350,00 m? yizolgimlu
16124 Ada 5 Parsel lzerinde insaa edilen 215.985 m? toplam
ingaat alanli Karma Projede yer alan 19 adet dikkan ve 47 adet
ofisin (Kira 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 Miihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Soézlesme Tarihi: GYO_2024 02
So6zlesme No: 26.02.2024

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  31.12.2021 tarihinde VAKIF_GYO 2021 19
numarall rapor, 29.12.2023 tarihli 2023_VAKIF_GYO_17
numarall raporlar ile 28.06.2024 tarihinde VAKIF GYO-2024-
5 revize numarali rapor bulunmaktadir.
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Rapor Tarihi: 14.08.2024
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Tasinmazlarin 14.08.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Acgiklamasi Deger (TL)

Yuvarlanmig Aylik Kira Degeri (TL/Ay) KDV hari¢ 7.221.000,00
Yedi Milyon ki Yiiz Yirmi Bir Bin Turk Lirasi
Yuvarlanmig Aylik Kira Degeri (TL/Ay) KDV dahil 8.665.200,00

Sekiz Milyon Alti Yiiz Altmis Bes Bin iki Yiiz Tirk Lirasi

Rapor No: VAKIF GYO-2024-2 Rapor Tarihi: 14.08.2024
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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

2.1.Kurulugsun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak lizere 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 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degderleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4.igin Kapsami

Ankara ili, Cankaya lilgesi, Cukurambar Mahallesi, 7.428,39 m? yiizdlgimli 16125 Ada 4 Parsel ve
9.350,00 m? yuzdlgumla 16124 Ada 5 Parsel Uzerinde ingaa edilen 215.985 m? toplam insaat alanli
Karma Projede yer alan 19 adet diukkan ve 47 adet ofisin kira degerinin belirlenmesi ve SPK

dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

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

Tasinmazlar ust gelir grubunun talep goésterdigi bélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar Bulvari,
Mevlana Bulvari ve Musin Yazicioglu Caddesi arasindaki bolim yiksek katli ofis ve plazalardan
olusmakta olup ticari hareketlilik yliksektir.

W r...ﬂh Y

CUBES ANKARA
B1-B2
BLOKLARI *

-
y

CUBES ANKARA
Al-A2
BLOKLARI

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350 m? yiz Olgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar gliincel kat irtifaki, tadilat ruhsat ile eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok
olarak projelendirilmistir.

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

B2 blok 10 bodrum+zemin kat olmak lzere toplam 11 kathdir. Blokta glincel kat irtifaki projesine gore
30 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup 7 adedi diikkan, 22 adedi ofis diger 1 adeti Cok Amagh
Salon niteliklidir.
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16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiz 6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar glincel kat mulkiyeti ve tadilat ruhsati ile eki mimari projesine gére A1 ve A2
blok olarak projelendirilmistir.

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

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

3.3. Tapu Kayitlari

I A\KARA Blok No Tablo
NIC R CANKAYA Bagimsiz Boliim No Tablo
Mahallesi CUKURAMBAR Bagimsiz Boliimiin Kati  [REl][s

B.agl.rtl_SIZ Bolimiun Tablo
Niteligi

E

Rapor Ekinde

Mevki -

R ARSA

Sahife No Tablo

Tablo
Edinme Tarihi Tablo

16124

Edinme Yevmiye No Tablo

Parsel B

Kat Irtifaki

9.350,00 m?

Yiuzoélgimii Tasinmaz ID Tablo

VAKIF GAYRiMEN}SUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Hisse Pay Tablo
Hisse Payda -

Malik

ii ANKARA Blok No Tablo

iigesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No Tablo

Mahallesi CUKURAMBAR Bagimsiz Boliimiin Kati el

Kéyii i LI [T Tablo

Niteligi

Sokagi - Arsa Pay! Rapor Ekinde

MevKi - Cilt No Tablo

Niteligi ARSA Sahife No Tablo

Pafta No Edinme Tarihi Tablo

Ada 16125 Edinme Yevmiye No Tablo

Parsel 4 Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

AP [V [V 7.428,93 m? Tasinmaz ID Tablo

Malik VAKIF GAYRiMEN}gUL H?sse Pay Tablo

YATIRIM ORTAKLIGI AS. -

Tablo 1:

Tasinmaz Kimlik No BB Niteligi Cilt No Sayfa No Tapu Tarihi Yevmiye No
132576510 Al 402 Zemin Kat Dikkan 21 2010 13-03-2024 26155
132576512 Al 403 1. Bodrum Ofis 21 2011 13-03-2024 26155
132576513 Al 404 1. Bodrum Ofis 21 2012 13-03-2024 26155
132576515 Al 405 2.Bodrum Diikkan 21 2013 13-03-2024 26155
132576516 Al 406 2.Bodrum Diikkan 21 2014 13-03-2024 26155
132576518 Al 407 2.Bodrum Ofis 21 2015 13-03-2024 26155
132576519 Al 408 3.Bodrum Ofis 21 2016 13-03-2024 26155
132576521 Al 409 3.Bodrum Ofis 21 2017 13-03-2024 26155
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Tasinmaz Kimlik No BB Niteligi Cilt No Sayfa No Tapu Tarihi Yevmiye No
132576525 Al 410 3.Bodrum Ofis 21 2018 13-03-2024 26155
132576526 Al 411 3.Bodrum Ofis 21 2019 13-03-2024 26155
132576528 Al 412 3.Bodrum Ofis 21 2020 13-03-2024 26155
132576028 A2 1 Zemin Dikkan 21 2021 13-03-2024 26155
132576183 A2 2 Zemin Diikkan 21 2022 13-03-2024 26155
132576325 A2 3 Zemin Dikkan 21 2023 13-03-2024 26155
132576503 A2 4 1.Bodrum Dikkan 21 2024 13-03-2024 26155
132576543 A2 5 1.Bodrum Diikkan 21 2025 13-03-2024 26155
132576565 A2 6 1.Bodrum Ofis 21 2026 13-03-2024 26155
132576582 A2 7 1.Bodrum Ofis 21 2027 13-03-2024 26155
132576600 A2 8 1.Bodrum Ofis 21 2028 13-03-2024 26155
132576618 A2 9 1.Bodrum Ofis 21 2029 13-03-2024 26155
132576050 A2 11 2.Bodrum Ofis 21 2031 13-03-2024 26155
132576067 A2 12 2.Bodrum Ofis 21 2032 13-03-2024 26155
132576084 A2 13 2.Bodrum Ofis 21 2033 13-03-2024 26155
132576101 A2 14 3.Bodrum Ofis 21 2034 13-03-2024 26155
132576114 A2 15 3.Bodrum Ofis 21 2035 13-03-2024 26155
132576129 A2 16 3.Bodrum Ofis 21 2036 13-03-2024 26155
132576143 A2 17 3.Bodrum Ofis 21 2037 13-03-2024 26155
132576156 A2 18 3.Bodrum Ofis 21 2038 13-03-2024 26155
132576169 A2 19 5.Bodrum Oto Yikama 21 2039 13-03-2024 26155
131666170 B1 1 Zemin Kat Dukkan 12 1174 16-01-2024 4949
131666524 B1 396 4.Bodrum Dikkan 16 1569 16-01-2024 4949
131666525 B1 397 4.Bodrum Ofis 16 1570 16-01-2024 4949
131666526 B1 398 4.Bodrum Ofis 16 1571 16-01-2024 4949
131666527 B1 399 4.Bodrum Ofis 16 1572 16-01-2024 4949
131666531 B1 400 4.Bodrum Ofis 16 1573 16-01-2024 4949
131666532 B1 401 4.Bodrum Ofis 16 1574 16-01-2024 4949
131666533 B1 402 4.Bodrum Ofis 16 1575 16-01-2024 4949
131666534 B1 403 4.Bodrum Ofis 16 1576 16-01-2024 4949
131666536 B1 405 5.Bodrum Oto Yikama 16 1578 16-01-2024 4949
131666171 B2 1 Zemin Dikkan 16 1579 16-01-2024 4949
131666293 B2 2 Zemin Dikkan 16 1580 16-01-2024 4949
131666415 B2 3 Zemin Dikkan 16 1581 16-01-2024 4949
131666529 B2 4 1.Bodrum Ofis 16 1582 16-01-2024 4949
131666547 B2 5 1.Bodrum Ofis 17 1583 16-01-2024 4949
131666559 B2 6 1.Bodrum Dikkan 17 1584 16-01-2024 4949
131666571 B2 7 1.Bodrum Dikkan 17 1585 16-01-2024 4949
131666583 B2 8 1.Bodrum Dikkan 17 1586 16-01-2024 4949
131666595 B2 9 1.Bodrum Ofis 17 1587 16-01-2024 4949
131666173 B2 10 1.Bodrum Ofis 17 1588 16-01-2024 4949
131666185 B2 11 1.Bodrum Ofis 17 1589 16-01-2024 4949
131666197 B2 12 1.Bodrum Ofis 17 1590 16-01-2024 4949
131666209 B2 13 2.Bodrum Dikkan 17 1591 16-01-2024 4949
131666221 B2 14 2.Bodrum Ofis 17 1592 16-01-2024 4949
131666233 B2 15 2.Bodrum Ofis 17 1593 16-01-2024 4949
131666245 B2 16 2.Bodrum Ofis 17 1594 16-01-2024 4949
131666257 B2 17 2.Bodrum Ofis 17 1595 16-01-2024 4949
131666269 B2 18 3.Bodrum Ofis 17 1596 16-01-2024 4949
131666281 B2 19 3.Bodrum Ofis 17 1597 16-01-2024 4949
131666295 B2 20 3.Bodrum Ofis 17 1598 16-01-2024 4949
131666307 B2 21 3.Bodrum Ofis 17 1599 16-01-2024 4949
131666319 B2 22 3.Bodrum Ofis 17 1600 16-01-2024 4949
131666355 B2 25 4.Bodrum Ofis 17 1603 16-01-2024 4949
131666367 B2 26 4.Bodrum Ofis 17 1604 16-01-2024 4949
131666379 B2 27 4.Bodrum Ofis 17 1605 16-01-2024 4949
131666391 B2 28 4.Bodrum Ofis 17 1606 16-01-2024 4949
131666403 B2 29 4.Bodrum Ofis 17 1607 16-01-2024 4949
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Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu Madirligi’'nden tarafimizca
yapilan bagvurular ve gérismelere ragmen alinamamigstir. Masteri tarafindan 09.08.2024, tarihli temin edilmis
olunan takyidat belgeleri, degerleme calismasinda dikkate alinmisgtir.

3.4. Takyidat Bilgileri

16125 Ada 4 No.lu Parselde yer alan Tiim tagsinmazlar ilizerinde miistereken;
Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani: 30/12/1899 ($ablon: Yoénetim Planinin Belirtiimesi) // (13.03.2024 Tarih — 26155 Yevmiye)

Serhler Hanesinde:
- 0.10 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. Lehtar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (-1 krs. bedel ile kira
serhi) (Sablon: Kira Serhi) // (26.05.2022 Tarih — 54277 Yevmiye)

irtifak Haklar Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

16124 Ada 5 No.lu Parselde yer alan Tiim taginmazlar lizerinde miistereken;
Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) // (16.01.2024 Tarih — 4949 Yevmiye)

Serhler Hanesinde:
- 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS GENEL MUDUR LEHINE
99 YIL SURELI KIRA SERHI VARDIR) // 28.04.2022 Tarih — 44864 Yevmiye)

irtifak Haklar Hanesinde:
- Bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri Hanesinde:
= Bulunmamaktadir.

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

Yaplilan inceleme ve arastirmalar neticesinde dederlemesi yapilan tasinmazlara ait belgeler ve belge
listesi rapor ekinde verilmigtir.

Degerlemeye konus Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve
16124 ada 5 parseldeki taginmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Argivinden edinilen
bilgilere gore Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3)
sayili parselde Ozellestirme Ylksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karari ile 1/5000
Olgekli nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandidi, bahsi gecen
planla 16124 ada 5 sayill parselin Emsal: 2.25, Yencgok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret
Alani", 16125 ada 4 sayil parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret +
Konut Alani" olarak tanimlandidi;

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

1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB Sehir
Plancilari Odasi tarafindan agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 09.07.2018 giin ve E.2018/1314,
K.2018/6484 sayili karari ile davanin yapi ruhsati bakimindan ehliyet yoniinden reddine, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan sire asimi yoninden reddine karar verildigi, tespit
edilmis olup 1/1000 élcekli imar plani érnegi yazimiz ekinde iletiimektedir.” denilmektedir.
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@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Midiriaga
Cankaya
Mitpiven
Savi E-S3849070-115.01.06-266874 22.12.20214

Konue 16124 ada § ve 16125 ada 4 parscller

Saymn ENGIN TOKER
ARGE Guyrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S
Kiigiikbakkalky Mah. No:3
Atagehir ISTANBUL

lgi Mudirtigtmiz cvragima 16.12.2021 gin ve E 263719 say1 ile kaynth dilekceniz.

Ngide kaynl: dilckgede: Cukurambar 16124 ada 5 ve 16125 ada 4 sayth parsellerin imar durumu, imar
planian hakkmnda bilgi edilmektedir.

Yapelan mcelemede;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada S (eski 2,3.4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3) sayih parselde
Ozcllegtirme Yiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karan ile 1/5000 Slgekli nazsm imar plam ve
171000 dlgekhi wypulama imar plam degisikliginin onaylandifii, bahsi gegen planla 16124 ada § sayil: parselin
Emsal: 225, Yengok: Serbest yapilagma kosullaninda "Ticaret Alant", 16125 ada 4 sayih parselin Emsal; 225,
Yengok: Serbest yapilagma kogullannda "Ticaret + Konut Alam™ olarak tanumlandig,

1/5000 Glockli nazm imar plani degisikliginin iptaline yénelik TMMOB Schir Plancilan Odas:
tarafindan agilan davada, Damgstay 6. Dairesinin 14.03.2018 giin ve E.2016/5955, K. 2018/2203 sayih karan ile
dava konusu plan degisikliklerinin iptaline karar verildigi,

1/1000 digekli uygulama imar plam degisikligi ile yapr rubsatimn iptali amaciyla yine TMMOB Sehir
Plancilan Odas: tarafindan agilan davada, Damstay 6. Dairesinin 09,07.2018 gin ve E2018/1314, K.2018/6484
sayili karan ile, davanmn yap: ruhsati bakimindan chliyet yoniinden reddine, 1/1000 Olgekli uygulama imar plan
degisikligi bakimndan sire asimi yoniinden reddine karar verildigi, tespit edilmiy olup 1/1000 dlgekli imar plans
Grmegi yarnmuz ckinde tletilmektedir.

Bilgilerinizi nca ederim.

Belma TEKIN
Imar ve Sehircilik Midiir V,

Ek:16124 ada S, 16125 ada 4 parseller ait plan 5megi (3 sayfa)

Hu belge, glivenl| elektranik ins e imealanmgtr,

Belge Dojrulams Kody BEUCRZIXNCU Pin Kodu 36003 Belge Tukip Adresi - mrmmuw
Adrex-Ziye Gokalp Cad. No -1 | A-1 Blok Kat:2 Kaziay / Ankars me&w

Telefon 0312 458 89 00 Fake01 12 458 90 55
Web:www cankaya bel tr
Kep Adrew cankaysbelodryessighed | kep ir

helos SO70 savih Elaktronik lmza Kanununa nie Giventi Elaktronik Imen il imzatanmiste
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3.6.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 alinmis olup Tasinmazlar Gzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat
kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin 1/1 hissesi 16.01.2024 ve 13.03.2024 tarihlerinde Kat irtifaki
isleminden Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi’ne tescil edilmistir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Yaplilan inceleme ve arastirmalar neticesinde dederlemesi yapilan taginmazlara ait belgeler ve belge
listesi rapor ekinde verilmigtir.

Degerlemeye konusu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesinde 16125 ada 4 parsel ve
16124 ada 5 parseldeki tasinmazlara ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Arsivinden edinilen
bilgilere gére Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 (eski 2,3,4) sayili parsel ile 16125 ada 4 (eski 2,3)
saylll parselde Ozellestirme Yiksek Kurulunun 25.01.2016 giin ve 2016/06 sayili karari ile 1/5000
Olcekli nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliginin onaylandigi, bahsi gegen
planla 16124 ada 5 sayili parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret
Alani", 16125 ada 4 sayil parselin Emsal: 2.25, Yencok: Serbest yapilasma kosullarinda "Ticaret +
Konut Alani" olarak tanimlandigi;

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

1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi ile yapi ruhsatinin iptali amaciyla yine TMMOB $ehir
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 yoniinden reddine, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi bakimindan siire asimi yoninden reddine karar verildigi, tespit
edilmis olup 1/1000 oélcekli imar plani drnedi yazimiz ekinde iletiimektedir.” denilmektedir.

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

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

Danigtay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Degerlemeye konu olan
taginmaz alanlarina yoénelik 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 08.02.2011 tarihli, 2011/08 sayili
karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri oldugu ileri surtlerek iptali
ve yurtutmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmigtir.
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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 6lgekli Nazim
imar Plani degisikligi ve 1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi birlikte onaylanmistir.

Danistay 6. Daire’sinin, 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955 sayili karari; OYK'nin 25.01.2016 tarih
onaylanan 1/5000 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 iglemin yUratilmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 sayili yeni yapi ruhsatlar dizenlenmigtir.
23.03.2017 tarihli Yapi Tatil Zapti; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih E:2016/5955 sayil kararina
yonelik insaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi tatil zapti tutulmustur.

12.01.2018 tarihli muhtr fekki ve muhirleme tutanaklari; s6z konusu insaatlarin mahallinde tekrar
yapilan kontrollerde ise ingaat faaliyetlerine devam edilmesi nedeniyle mihur fekki ve mihirleme
dizenlenmistir.

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

05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayili yazida; Danigtay 6. Dairesinin 07.11.2016 sayil
kararinin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000 6lgekli uygulama imar planin
dava konusu vyapilmadigi, dolayisiyla bu mahkeme kararina dayandirilarak bu insaatin
durdurulmasinin yerinde olmadigi ve islemlerin yeniden degderlendirme ve kaldiriimasi talep edilmistir.
14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayili yazida ise; Danistay kararinin yalnizca 1/5000’lik plana iligkin
oldugunun séz konusu kararin 1/1000 olgekli Uygulama imar Planinin degisikligini ve plana
dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama imar Planinin
kendiliginden yurirlikten kalkmamasi sebebiyle ingaat faaliyetine devam etmesinde hukuki acidan
herhangi bir sakinca olmadiginin ve mihdrlerin fek edilmesi istenmigtir.

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

22.03.2018 tarihli ve E18120 sayili yazi da 23.03.2017 tarihindeki yap tatil zabitlari ve muhirleme
tutanaklari ile buna istinaden dizenlenen 12.01.2018 tarihli muhir fekki tutanaklari ve muhirleme
tutanaklar iptal edilmistir.

Danigtay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 sayili ara kararina gore; ylUritmenin 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 olusan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve giincel bagimsiz
bolimler tapuya tescil ettirmistir.

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
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Satis Vaadi

lligkin Olarak Yapilmig Soézlesmelere (Gayrimenkul

3.10. Gayrimenkule
Sozlesmeleri, Kat Karsihg ingaat Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlegmeler Vb.) iligkin
Bilgiler

Tasinmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme mevcut degildir.

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

Asagidaki tabloda proje genelinde yapilan tadilatlar sonucu olugan alan ve hacim bilgileri yer
almaktadir. Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve giincel bagimsiz
boluimler tapuya tescil edilmis olup detayli tablo rapor ekinde verilmigtir.

Ada/ Parsel (Blok)  Verilis Amaci Tarih N[} Kapsami
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) isim Degisikligi 24.07.2020 44/20-A2 Ofis Ve Isyeri
16124 /5 (B1) isim Degisikligi 24.07.2020 43/20-B1 Ofis Ve Igyeri
16124 /5 (B2) Isim Degisikligi 24.07.2020 43/20-B1 Ofis Ve Igyeri
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 lIgyeri
16124 /5 (B2) Tadilat 20.04.2021 23/21-B2 Toplant/Cok Amagh 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 Igyeri
16124 /5 (B1) isim Degisikligi 2.09.2021 67/21-B1 Ofis Ve Igyeri
16124 /5 (B2) isim Degisikligi 3.09.2021 67/21-B2 Toplant/Cok Amagh Salonlar - Ofis Ve Isyeri
16125/ 4 (A1) Tadilat 16.10.2023 82/23-A1 Mesken - Ofis Ve Isyeri
16125/ 4 (A2) Tadilat 16.10.2023 82/23-A2 Ofis Ve Igyeri
16124 /5 (B1) Tadilat 25.10.2023 84/23-B1 Otel - Ofis Ve Isyeri
16124 /5 (B2) Tadilat 25.10.2023 84/23-B2 Toplant/Cok Amagh Salonlar - Ofis Ve Isyeri
16125/ 4 (A1) Y .K.I.B. 22.02.2024 110 Mesken - Ofis Ve Igyeri
16125/ 4 (A2) Y.K.I.B. 22.02.2024 111 Ofis Ve Isyeri

3.12.

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

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi

Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

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

Degerleme calismasinda, konu tasinmazlarin kiralama deg@er tespiti icin ‘Pazar Yaklagimi Yéntemi’
kullaniimistir. Calisma yapilan yontemde tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projelere gore
degerlendirilmistir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar 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: Y23068BODEQ048 -- Verilis Tarihi: 15.10.2021 — Performans Sinifi: B
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankara li

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

topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir.

Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhgi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrl gerek 6zel sektér yatirimlari, baska
illerden biyilk bir nifus goguni tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimuize, nifusu Ulke
nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun yaklasik dortte UGgl hizmet sektort olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda
calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Ginimuzde ise en ¢ok
savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatirim yapilmaktadir.

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

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

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

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

Cankaya, Ankara ilinin bir ilgesi. Ankara ilinin

+7 S
R : , >~ orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent
r = | — olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yonetim merkezi
PP \ /| durumuna gelmistir. 2024 yili nifus verilerine
A(,..~' s y gére Ankara ilinin birinci, Tlrkiye'nin ise en
R A~~An J" biyuk ikinci ilgesi konumundadir.

Tarkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak
nifusu pek cok ilden daha fazladir. Gin icinde
L, S iki milyona kadar ¢ikabilmektedir.

102 lise ve 13 Universitesi ile ilge dnemli bir
& egitim kentidir. Turkiye Cumhuriyeti Sanayi Ve
e -‘7\7_ Teknoloji Bakanliginin yaptigi arastirmaya gore
Tarkiye'nin en gelismis 2. ilgesi segilmistir.

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

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

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

Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyreginde direncli seyrini stirdirmustur. Kiresel dlgcekte hizmet
sektoérunde sinirli da olsa hizlanma gorulurken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genigleme
bolgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’'nin faiz patikalarina yoénelik
beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yonelik tahminler
kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed
yetkililerinin aciklamalari ile 6telenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve
Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yoénelik kaygilari artirmaktadir.
Yuksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blylime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de
emlak sektoriine yonelik belirsizlikler sirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir strdirdigu
negatif faiz politikasini sonlandirmistir.

, Tarkiye  ekonomisi 2023  dordincu
ceyrekte  beklentilerin  (izerinde  bir
blylime kaydetmistir. 2023 yili dérdinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH)
stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
T e ragmen i¢ talebin katkisiyla bayimastur.
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Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %1,0 artarken, yillik
bazda GSYH bulyimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde blyime
%4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6
milyar dolara ylUkselmigstir. Yurticinde 2024 ilk geyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitenin direngli
kaldigini gostermektedir. is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gére Ocak’ta
%9,0 olan issizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimh igsizlik gostergelerinde de
genele yayilan bir disus gbézlenmistir.

imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta 50,2'ye
yikselerek daralma bélgesinden gikmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi
verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bdlgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim
orani son U¢ ayda sinirh da olsa ylkselirken, sektorel giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir.
Bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret
etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir.

ihracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin -

kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret ey i
acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artig -~ .t —————®
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki

daralma cari dengedeki iyilesmeyi T -

sinirlamaktadir.

TUIK verilerine gore, ilk lic ayda ihracat 2023'(in ayni dénemine gére %3,6 artarken, ithalatta %12,8
disUs gergeklesmistir. Bundan dolayr 2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dig ticaret acigi
2024’un ilk geyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar dolar olan 12 ayhk
toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artiglari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis
ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte
enflasyonda sinirli da olsa artis yasanmigtir.
2023 sonunda %64,8 olan genel tuketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%68,5’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici
P R I ST uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu

crbmmabacrismol e oiimitnmics e %44,2’den %51,5’e ylkselmigtir. Ayrica emtia
fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki
bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonla riskleri beslemektedir.

Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit
tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artigla politika faizini %50,00’a
yukseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken,
enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla
ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci geyrek basinda ise piyasa
mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari
sadelestirmeye devam etmistir.
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Yillik nufusartg hizi 2022 yilinda binde 7.1 iken, 2023 yilinda binde 1,7 oldu
Caligma gady olarak tanmmianan 15-64 yag grubundaki ndfusun oram, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yiinda %683 oldu.

Diger yandan gocuk yas gruby olarak tatumibanan 0-14 yas grubundak] nifusun omant %26, 4'ten %21,4'e gerllerken, 65 ve
datia yukar yagtaki niiffusun oran fse %7,1'den %102ye yikseldi

Yay Grubu ve Cinsiyete Gore Nifus (2023)

3.000.000

Tuarkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. istanbul'un niifusu,
bir 6nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tirkiye nifusunun
%18,34'liniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile
izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.
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2023 yih genefinde toplain 10628 milyon ABD Dolars dizeyinde uluslnrsras: dogrudin ystirm gicigl (il girig/oet) gergekiesn

2024 yili itk peyreginde 1.150 milyan ABD Dotan olan bu girly, gegen yilin ayii geyredi ile Jyasfandiginda yakiagik 556,01 ik
bir dhigiig koydedifmigtir,

2024 yily itk peyredinde yabanciarm gayrimenkul yatimm qirigi ise 567 milyon ABD dolan dizeyinde gergeklegmigtiv. Bir dnocek
yihn ayni geyregi ile kiyaslandiqunda ise yabancilany gaydmenku! yatinm giniginde %5861 Ti bir azalg kaydedimistic
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KONUT SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2024 yihinin ilk ¢ceyreginde konut satiglar bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,3 oraninda, bir
Onceki ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla,
2024 yili 1. geyrek konut satislari son on iki geyrekteki en dusik satis adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna goére yapilan dederlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam
satiglar icerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gére daha iyi bir
performans gostermistir. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde
%29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. ikinci el satiglarin pay! ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir.
Boylece birinci geyrekte ilk satislar 88.256 adet, ikinci el satislar 191.348 adet olmustur.

Satig sekline  gore yapilan
degerlendirmede ise 2023 yilinin 4.
ceyregine gore ipotekli satislarda

g
H ; 5 - %63,8 oraninda artis goérulmis
g EEEE ‘ EQEEEEEE EEE olmakla birlikte ipotekli satislarin
toplam satiglar igerisindeki payi
tarihsel  ortalamasinin altinda
seyretmeye devam etmistir. ipotekli
| 2024y M vt o ccek iy T g et ke a1 S4Y11 el 1 e B0 ¢ ol | satislarin toplam satiglar
icerisindeki oraninin  bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi %5,2'den

birinci geyrekte %9,9’a ylikseldigi gérilmektedir.

Birinci ¢ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir
onceki geyrek %41,9 iken birinci ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yilhk bazda bakildiginda, ipotekli
satislar %53,0 oraninda gerileme kaydederken diger satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir.
Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli satiglar 27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur.
Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla
yilhk bazda %48,0 ile oldukga ylUksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar icerisindeki payi bir 6énceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilkksek alim Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan
gergeklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece
istanbul 2022 yilinin ikinci geyreginden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar almigtir. Antalya %36,1
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, G¢lncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin
bulunmaktadir.

Konut fiyatlar artigi ise eylll
ayinda yillik bazda en yiksek
artis orani olan %189,1'e
ulasilmasinin ardindan on I I I I I I

TNt isic dusis II Illlllllllll-
kaydederek subat ayl
itibariyla %58,31’e .
gerilemistir. Diger yandan,
reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gergeklesme gorulmuis ve subat ayi
itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur.

Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goériilmekte olup subat ayi itibariyla yillik
bazda nominal olarak %57,0 artig, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-2 Rapor Tarihi: 14.08.2024

*GIZLIDIR
26



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

1 z ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S l

OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DEGERLENDIRMESI

2024 yilinin ilk geyregi, israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atismalara ek olarak Kizildeniz
krizinin de stirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir donem
olmustur. Bu dénemde, bdlgesel catismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun
kiresel piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Klresel ekonomideki olumsuz gelismelere
ragmen, Ulkemizde ylksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin ylksek tutulmasi
piyasada olumlu bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Segimleri éncesinde yapilan politika
faiz artinmi karari, Turkiye ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma sturecini siirdireceginin isareti
olmustur. Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluglari Turkiye'nin
kredi notunda ve kredi notu goériinimunde revizyonlar yapmistir. Fitch, 12 yil sonra Tuarkiye’'nin kredi
notunu B’den B+’ya yulkseltirken Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da
kredi notu gériunimuni duragandan pozitife gevirmistir.

Yuksek enflasyon ve ddéviz kuru artigina ek
olarak, arz kisithligi nedeniyle talebin ‘ :
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda hem

Turk Lirasi (t) hem ABD Dolari ($) bazinda "1 b i
artiglarin devam etmesine yol agmistir. ' R e
Bununla beraber ekonomik durguniuga | " :
ragmen, gelecek Dbeklentilerinin  olumlu
olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk ¢ceyregine kiyasla énemli
bir artis kaydedilmistir. Merkezi is alani (MiA) bolgelerindeki bosluk orani bu geyrekte disisini
surdirmastur.

2024 yilimin  ilk ceyreginde Istanbul ofis
pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Birinci geyrekte toplamda
s Lo ha10 el 94,471 m? islem gerceklesmistir. Bir dnceki yilin
- o ayni donemine gdére bakidiginda %173
. _ oraninda ciddi bir yikselis meydana gelmistir.
e Py Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen
432904 V0004 kiralama anlagsmalari metrekare bazinda %60,
23,478 adet bazinda %61 oraninda yeni kiralama
anlagmalarindan olugmustur. Onceki yila gore
yeni  kiralama anlagsmalarinda metrekare
bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir. Genigleme islemlerinde ise ciddi bir artis gortlmustar.
Gegtigimiz yihin ayni déneminde genisleme islemleri gergeklesen kiralama anlagmalarinin %13’ln{
olustururken bu cgeyrekte %38’i genisleme islemlerinden olusmaktadir. Birinci ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagmalarin, %37’si MiA’da gergeklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla %205
oraninda artis kaydedilmistir. islemlerin %34’( Anadolu yakasinda gergeklesip gegen yila kiyasla hem
metrekare hem de islem sayisi bazinda artarken, %28 ile MiA disinda Avrupa yakasinda 2023 yilinin
ilk ceyregine gore islem bazinda azalma yagsanmasina ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla
yukselmistir.

Uretim  maliyetlerindeki
artis nedeniyle yeni ofis
yatirrmlarinin
gerceklesmemesi sonucunda
ofis arzi sinirlh kalmistir. Bu
durum, hazir ve ikinci el
dekorasyonlu ofislere olan
talebin devam etmesine ve sonug olarak MIA (Merkezi is Alani) bélgesindeki bosluk oranlarinin
azalmaya devam etmesine neden olmustur

Kiralama iglomieri ¢r2a 423 cr2d
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulagim akslarina yakin konumda yer almalari
4.3.2. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16124 ada 5 parsel 9.350 m? yuz 6lgime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar glincel kat irtifaki, tadilat ruhsat ile eki mimari projesine gére B1 ve B2 blok
olarak projelendirilmistir.

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

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

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 16125 ada 4 parsel 7.428,93 m? yiz Olglime sahiptir.
Yapilmakta olan bloklar giincel kat mulkiyeti ve tadilat ruhsati ile eki mimari projesine gore A1 ve A2
blok olarak projelendirilmigtir.

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

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

4.3.3. Proje Bilgileri:

16125 ADA 4 PARSEL NITELIKLER (A BLOKLAR)

KENDINE AIT ORTAK TOPLAM iNSAAT
ALANI (m?) ALANI (m?)

NITELIK ADET BRUT ALANI (m?)

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

16124 ADA 5 PARSEL NITELIKLER (B BLOKLAR)

o . KENDINE AiT ORTAK TOPLAM iNSAAT

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

OFis 423 35.072,83 20.961,97 56.034,80
DUKKAN 10 213551 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
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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 SAYiISI 1
PROJE TOPLAM UNITE SAYISI 866

4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar mimari projesine uygun insa edilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve A1 ve A2 bloklar
icin yap! kullanma izin belgeleri alinmig, B1 ve B2 bloklari i¢in ise yapi kullanma izin belgeleri
alinmamis durumdadir. A1 ve A2 bloklari igin yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir
uygulama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ofis-dikkan nitelikli kullanima sahip olup arsa kullanimi
bulunmamaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkulln, belirli bir kalan ekonomik dmrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

- Analiz edilen gayrimenkuln tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir ydéntemi uygulanir. Gelir ydntemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, 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 Pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
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5.3.1. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

5.3.2. Kiralik Ofis Emsalleri

KIRALIK OFiS ORNEKLERI

Satis Satisa Esas

ETTIfs' Ozellikler "9""T‘;|§;’f';‘r:’“"" ‘(‘:;‘,';' Degeri  Birim Deger
(TL) (TL/m?)
Konu tasinmaz ile yakin bdlgede NEXT
LEVEL REZIDANS projesinde bina yasi 4,
6. normal katta yer alan 75,00 m? alanh Emlak Ofisi
Emsal 1 oldugu beyan edilen 1+1 tip buro-ofis 75,00 55.000 733,33

nitelikli taginmaz 55.000 TL fiyatia emlak © (932) 45456 43

ofisi tarafindan kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bdlgede SILVER
REZIDANS projesinde bina yasi 8, 10.
normal katta yer alan 300,00 m? alanh
Emsal 2 oldugu beyan edilen 5+1 tip buiro-ofis
nitelikli tasinmaz 200.000 TL fiyatla emlak
ofisi tarafindan kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bélgede ORION
PLAZADA projesinde bina yasi 9, 4.
normal katta yer alan 1.200,00 m? alanh
Emsal 3 oldugu beyan edilen plaza kati biro-ofis
nitelikli tasinmaz 680.000 TL fiyatla emlak
ofisi tarafindan kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin boélgede YDA
CENTER projesinde bina yasi 2, 13.
normal katta yer alan 300,00 m? alanh
Emsal 4 oldugu beyan edilen 5+1 tip bulro-ofis
nitelikli tasinmaz 240.000 TL fiyatla emlak
ofisi tarafindan kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.
Konu tasinmaz ile yakin bodlgede The
Paragon Tower projesinde bina yasi 6, 16.
normal katta yer alan 125,00 m? alanh
Emsal 5 oldugu beyan edilen 3+1 tip bulro-ofis
nitelikli tagsinmaz 89.000 TL fiyatla emlak
ofisi tarafindan kiraliktir. Kiralama fiyatinda
pazarlik payi bulunmaktadir.

Emlak Ofisi

0/(580)097 4779  ~00:00  200.000/ Jees66,67

Emlak Ofisi

0 (532) 265 10 86 1.200,00 680.000 566,67

Emlak Ofisi

0 (532) 451 83 18 300,00  240.000 800,00

Emlak Ofisi

0(530) 15045 14 1200 89.000 712,00

Boélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan kiralik ofis
nitelikli tasinmaz m?2 birim degerlerinin 566,67 TL/Ay/m? - 800,00 TL/Ay/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK OFiS EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Kapali Alan (m?) 75,00 300,00 1.200,00 300,00 125,00
istenen Satis Fiyati (TL) 55.000,00 200.000,00 680.000,00 240.000,00 89.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 733,33 666,67 566,67 800,00 712,00
Ongériilen Pazarlik Orani -20% -17% -16% -20% -17%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi -10% -10% -10% -10% -10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% -15% -10% -20% -20%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 366,67 386,67 362,67 400,00 377,36

Bdlgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
ofis birim m? degeri 378,67 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.3. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Emsal o . ligili Kigi/Kurum-  Alani Satis
Tiirii eelllEr Telefon (m?)  Degeri (TL)

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, zemin katta 70,00 m?

alanli oldugu beyan edilen diikkan emlak Emlak Ofisi
ofisi tarafindan 60.000-TL bedelle 0 (312)577 16 00
kiraliktir. Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan, USTA 1071 PLAZA
projesinde zemin katta 600,00 m? alanli
Emsal 2 oldugu beyan edilen diikkan emlak ofisi
tarafindan 450.000-TL bedelle kiraliktir.
Kiralama fiyatinda  pazarlk payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan, zemin katta 200,00
m? alanli oldugu beyan edilen dikkan Emlak Ofisi
emlak ofisi tarafindan 120.000-TL 0537 423 63 47
bedelle kiraliktir. Kiralama fiyatinda

pazarlik payil bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, zemin katta 150,00

m? alanli oldugu beyan edilen dikkan Emlak Ofisi
emlak ofisi tarafindan 75.000-TL bedelle 0 (505) 111 93 75
kiraliktir. Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda yer alan, zemin katta 90,00 m?
alanli oldugu beyan edilen dikkan emlak
ofisi tarafindan 72.000-TL bedelle
kiraliktir. Kiralama fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsal 1 70,00 60.000 857,14

Emlak Ofisi

0(312) 566 15 46 ©00:00  450.000 750,00

Emsal 3 200,00 120.000 600,00

Emsal 4 150,00 75.000 500,00

Emsal 5 0(554) 1271360 90,00 72.000 800,00

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan kiralik
dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degderlerinin 500,00 TL/Ay/m? - 857,14 TL/Ay/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Kapali Alan (m?) 70,00 600,00 200,00 150,00 90,00
istenen Satis Fiyati (TL) 60.000,00 450.000,00 120.000,00 75.000,00 72.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 857,14 750,00 600,00 500,00 800,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -17% -12% -13% -13% -14%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 0% -5% 5% 10% -5%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 10% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% -5% 10% 10% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 582,86 585,00 612,00 585,00 568,00

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 586,57

Bdlgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz i¢in uyumlastirma yapilmis
olup diikkan birim m? degeri 586,57 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.4. Emsal Krokisi

g
N Bl
» ™ 4

I B |

2 apa b

***Resim1: Ofis Emsal Krokisi

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin gevresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, benzer
segmentte de ticari birimler tasarlanmistir.  Ofis-Dikkan tipleri metrekare bazinda ve mdusteri
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***Resim2: Ditkkan Emsal Krokisi
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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 lzerinde etkili olan faktorler gesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkéan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

5.4. Serefiyelendirme Calismasi

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 igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin dederleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye gbére cesitlilik gdsterebilecedi
vurgulanmis ve buna gore ofis ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayr
incelemisgtir.

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
¢alismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli stireglerinden biri oldugu vurgulanmistir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul i¢in yapilan degerleme c¢alismalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Gzerinde birbirlerine gére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldidi pazardaki arz ve talep
dengesine gore farklihk gostermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bolgesel
analiz ¢galismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Ofis Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim  kira fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 4 adet faktor kullaniimistir.

1) Bulundugu Kat
2) Alan Araligi
3) Yonii

4) Cephe Sayisi

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
aylik kira degeri 330,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

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

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

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

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

KD-GD-GB 1,00% 901 DEN BUYUK 1,00%
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Tasinmazlarin kiralanmasi durumunda brut alan tGzerinden olugan aylik kira hasilat degerleri agagdidaki
gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

BRUT ALAN UZERINDEN OFIS NiHAI KIRA DEGERLERI

Toplam Brit Uzl?izgan?i I?;rri: ADIe|EeI£ira Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Aylk Aylik Birim Kira
Alan (m?) ' ‘op Y Aylik Kira Degeri (TL/Ay) Kira Degeri (TL/Ay)  Degeri (TL/Ay/m?)
Degeri (TL/Ay)
14.498,12 4.784.379,60 5.382.942,38 5.381.000,00 371,77

Diikkan Serefiyelendirmede Kullanilan Faktoérler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim  kira fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 4 adet faktor kullaniimistir.

1) Bulundugu Kat
2) Alan Araligi
3) Cephe Sayisi
4) Cephe Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim aylik kira degeri 500,00 TL/Ay/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

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

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

901 DEN BUYUK 0,00%

Tasinmazlarin kiralanmasi durumunda brut alan tGzerinden olusan aylik kira hasilat degerleri agagdidaki
gibi hesaplanmistir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

BRUT ALAN UZERINDEN DUKKAN NiHAI KIRA DEGERLERI

Taban Baz Birim Deger

Toplam Briit Alan Uzerinden Toplam Aylik Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Aylik Kira Aylik Birim Kira
2 H A 1 A 1 A 1 2
(m?) Kira Degeri (TL/Ay) Aylik Kira Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay/m?)
3.199,00 1.569.430,00 1.847.391,35 1.840.000,00 580,27

Degerlemeye konu 66 adet tasinmazin kiralanmasi durumunda olusacak toplam aylk kira hasilat
degerleri asagidaki gibi hesaplanmigstir. Detayli tablo rapor eklerindedir.

BRUT ALAN UZERINDEN GENEL TOPLAM NiHAI KIRA DEGERLERI

Taban Baz Birim Deger

Toplam Brit Alan Uzerinden Toplam Aylik Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Aylik Kira Aylik Birim Kira
2 i b 1 A 1 e 1 2
(m?) Kira Degeri (TL/Ay) Aylik Kira Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay/m?)
17.697,12 6.383.879,60 7.266.439,13 7.261.000,00 482,12
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5.5. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin brit alan Uzerinden aylik kira degerleri asagidaki tabloda
hesaplanmistir;

Ofis Nitelikli Taginmazlarin Kira Degerleri;

BRUT ALAN UZERINDEN OFiS NiHAI KIRA DEGERLERI

Taban Baz Birim Deger

Toplam Brit . . Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Aylk Aylik Birim Kira
> Uzerinden Toplam Aylik Kira . L . o 1 >
Alan (m?) Degeri (TL/Ay) Aylik Kira Degeri (TL/Ay) Kira Degeri (TL/Ay)  Degeri (TL/Ay/m?)
14.498,12 4.784.379,60 5.382.942,38 5.381.000,00 371,77

Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Kira Degerleri;
BRUT ALAN UZERINDEN DUKKAN NiHAI KIRA DEGERLERI

Toplam Brut Alan ]’aba_m EER |2l DEREr Serefiyelendirilmis Toplam Yuvarlanmis Aylik Kira Aylik Birim Kira
(m?) Uzerinden Toplam Aylik "5 yira Degeri (TL/AY) Degeri (TL/Ay) Degeri (TL/Ay/m?)
Kira Degeri (TL/Ay) Y 9 Y 9 Y 9 Y
3.199,00 1.569.430,00 1.847.391,35 1.840.000,00 580,27

olarak “Kira Degeri Tespiti” yapilmistir.

5.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagimi veya kat karsiigi modeline gdére proje gelistirme
niteliginde olmayip “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.” miulkiyetinde bulunan bagimsiz
bélimlerden B1 ve B2 bloklarin kat irtifakinin kurulmasi ile A1 ve A2 bloklarinin kat mulkiyeti kurulmasi
ile olusan aylik kira degerlemesidir. Bu nedenle tasinmazlarin konumlandigi parsel igin hasilat
paylasimi veya kat karsilig1 pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.7.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
boélimlerin ayhk kira degerleme calismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapilmamistir.

5.8.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 yapi kullanma
izin belgeleri alinmis ve alinmamig bagimsiz bélumlerin aylik kira degerlemesidir.

5.9.En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en ytksek buglinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yuksek degerine ulagtiran kullanimdir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari g6z o6ninde bulundurularak bagimiz
boélimlerin “Ofis ve Ticari” kullanim amagh gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil
edecegi disunulmektedir.

5.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in kat irtifaki kurulmus ve yapi kullanma izin belgeleri A1 ve A2
bloklarda alinmig, B1 ve B2 bloklarda ise alinmamis olup bagimsiz bélimlerin aylik kira degerleri rapor
ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklagimi yontemi kullaniimistir. Tdm
yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli olarak verilmistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik degisiklikleri gosterir Aktif ve Pasif Kayitlarini igerecek
sekilde Tapu Takyidatlari, ilgili Tapu Muadurligi’'nden tim basvurulara ragmen alinamamistir. Musteri
tarafindan 15.03.2024 tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri degerleme galismasinda dikkate
alinmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmus ve yapi kullanma izin belgeleri A1 ve A2
bloklarda alinmig, B1 ve B2 bloklarda ise alinmamis olup bagdimsiz bélumlerin aylik kira degerleri rapor
ekinde detayli olarak sunulmustur.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek 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 taginmazlar tGzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dikkan ve ofis vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklani Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,

ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
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satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”

belirtiimis olup degerleme konusu 16124 ada 5 parsel ile 16125 Ada 4 Parsel Gzerinde insa edilmis
mulkiyeti 1/1 hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ait olan ofis ve diikkan niteliklerinin GYO

porfoylinde bulunmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gizere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portféylinde bulunmasina bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmisg, ingaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup taginmazlar igin bagl bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tim yasal izinlerinin alinmig, ingaata baslamak i¢in tim yasal gerekliligin yerine getiriimis ve Al ve A2
bloklari icin kat mulkiyeti, B1 ve B2 bloklar igin kat irtifaki kuruldugu tespit edilmistir. Konu bagimsiz
bolimlerin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyiine bulunmasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya licesi, Cukurambar Mahallesi 16124 Ada 5 parsel
ve 16125 Ada 4 parsel lGizerinde konumlu toplam 66 adet “ofis ve diikkan” olarak projelendiriimis ve kat
irtifaki bu projeye esas olarak tapuya tescil ettirilmistir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢ergevesinde, dederleme konusu parseller tizerinde gelistiriimekte olan
projede konumlu bagimsiz boélimlerin bugin itibari ile kiralanmasi halindeki degerleri hesaplanmistir.
Projede konumlu olan ofis ve dukkanlarin ézellikleri dikkate alinarak piyasada kiralik olan ya da yakin
zamanda kiralamaya konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin brit alan Gzerinden
aylik kira deger tespiti calismasi yapilmigtir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; Miilkiyetleri Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’e ait olan ve Tapu kiitiginde Ankara
ili, Cankaya ilgesi, Cukurambar Mahallesi, 16124 ada, 5 parsel ve 16125 ada 4 parsel lzerinde
bulunan karma projenin toplam 66 adet “ofis ve dikkan” nitelikli bagimsiz bdlumlerin mevcut kat
irtifakina gore ve tadilat projesine olusacak briit alanlara gére aylik piyasa kira degerinin takdiri amaci
ile hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin;

Deger Acgiklamasi Deger (TL)

Yuvarlanmis Aylik Kira Degeri (TL/Ay) KDV harig 7.221.000,00
Yedi Milyon ki Yz Yirmi Bir Bin Tirk Lirasi
Yuvarlanmig Aylik Kira Degeri (TL/Ay) KDV dahil 8.665.200,00

Sekiz Milyon Alti Yiiz Altmis Bes Bin iki Yiiz Turk Lirasi

Engin TOKER Ahmet MERMERKAYA
Maliye insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:406194 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

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

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

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagli olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandidini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v Tasinmaza Ait Resimler ve Diger Ekler (Proje, Ruhsat, iskan Vb.)

v" Ruhsat Bilgileri Tablosu

v'  Degerleme Tablolari

v' Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri Ve Tecriibe Belgeleri
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