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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 7.10.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO VKGYO-2510026

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

138 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI

(CUBES PROJESINDE STOKTA BULUNAN 1 COK AMAGLI SALON +
17 ADET DUKKAN + 12 ADET HOME OFIS + 14 ADET KONUT + 91
ADET OFIS + 1 OTEL + 2 OTO YIKAMA)

76 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN KIRA DEGERI

DEGERLEME ADRESI

CUBES PROJESI

-16125 ADA 4 PARSEL CUKURAMBAR MAH. MALCOLM X CAD. A1
BLOK NO:2/1, A2 BLOK NO:2/2

-16124 ADA 5 PARSEL CUKURAMBAR MAH. 1424 CAD. B1 BLOK NO:
6/1, B2 BLOK NO: 6/2 CANKAYA-ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)

S.Seda YUCEL KARAGOZ- Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

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

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
30.12.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, 138 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin ve musteri tarafindan ibraz edilen 76 adet bagimsiz bdlimin kira degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.
inkilap Mah. Dr. Adnan Bliyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tarafimiza musteri tarafindan iletilmis olan
30.12.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, 138 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin ve musteri tarafindan talep edilen 76 adet tasinmazin kira degerinin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR. -



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor VKGYO0-2510026 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degderleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.12.2025 tarihi itibariyle Misteri'nin stoklarinda yer alan
138 adet bagimsiz bolimu kapsamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu projede yer alan badimsiz bolimler igin sirketimiz tarafindan daha 6nce
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503091
Rapor Tarihi 30.06.2025
16124 ADA 5

PARSEL VE 16125
ADA 4 PARSEL
UZERINDEKI 161
ADET BAGIMSIZ
BOLUM

Rapor Konusu

Ozan ALDOGAN
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 7.754.610.000
(TL) (KDV Haricg)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

16125 ADA 4 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA

Bucagi

Mahallesi :  CUKURAMBAR

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 16125

Parsel No . 4

Alani . 7428,93

Vashi 44 Katli Be.tonarr_ne A.1 Blok Mesken Ve Ofis Ve igyeri 11 Katli Betonarme
A2 Blok Ofis Ve Igyeri Ve Arsasi

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Blok No :  EKTEDIR

Bag. Bol. No :  EKTEDIR

Niteligi :  EKTEDIR

Kat No :  EKTEDIR

Arsa Payi :  EKTEDIR

Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

Yevmiye No - EKTEDIR

Cilt No :  EKTEDIR

Sayfa No :  EKTEDIR

Tapu Tarihi :  EKTEDIR
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16124 ADA 5 PARSEL

ili . ANKARA

iigesi . CANKAYA

Bucagi

Mabhallesi . CUKURAMBAR

Koyu

Sokagi

MevKkii

Pafta No

Ada No . 16124

Parsel No . 5

Alani ;9350

Vasfi B1 Blok 35 Katl Ofis Ve isyeri Ve Otel B2 Blok 11 Katli Ofis Ve isyeri Ve
Toplanti/Cok Amacl Salonlar Ve Arsasi

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Blok No :  EKTEDIR

Bag. Bol. No :  EKTEDIR

Niteligi - EKTEDIR

Kat No - EKTEDIR

Arsa Pay! : EKTEDIR

Sahibi  VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

Yevmiye No : EKTEDIR

Cilt No - EKTEDIR

Sayfa No - EKTEDIR

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

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 09.10.2025 tarihinde, Gevre ve $ehircilik
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

16125 Ada 4 Parsel;

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani Degisikligi : 00:00:00 (26.07.2024 tarih, 69790 yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir. (17.04.2024 tarih, 36415 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-0.10 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. ( -1 krs bedel ile kira serhi ) (26.05.2022
tarih, 54277 yevmiye)

A1 Blok 103 Numaralh Bagimsiz Bélim Gzerinde;

-ihtiyati Tedbir: ANKARA 14. TUKETICi MAHKEMESI nin 23/11/2021 tarih 2021/462 sayili
Mahkeme Mduzekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: Ankara 14. tiketici mahkemesinin
2021/462 sayili yazisi sistemde tarallidir. ) (01.12.2021 tarih, 116388 yevmiye)

A1 Blok 114 ve 115 Numarali Bagimsiz Bélim Uzerinde;

-ihtiyati Tedbir: ANKARA 10 TUKETICI MAHKEMESI nin 29/09/2023 tarih 2023/366 sayili
Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (A¢iklama: - ) (29.09.2023 tarih, 106233 yevmiye)

A1 Blok 139 ve 140 Numarali Bagimsiz Bélim Uzerinde;

-ihtiyati Tedbir: ANKARA 46. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 29/11/2021 tarih 2021/209
sayil Mahkeme Mizekkeresi saylli yazilari ile (Agiklama: Ankara 46. asliye hukuk
mahkemesinin 2021/209 sayil yazisi sistemde taraldir. ) (29.11.2021 tarih, 115256 yevmiye)
-Kesinlesmemis mahkeme karari vardir ( ANKARA 46. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
17/01/2024 tarih 2021/209 ESAS sayil Mahkeme Mduzekkeresi yazisi ile) (17.01.2024 tarih,
5818 yevmiye)

16124 Ada 5 Parsel;

Beyanlar Hanesinde:

-....KM ne Cevrilmistir. (18.11.2024 tarih, 112548 yevmiye)

-Yoénetim Plani Degisikligi : 00:00:00 (26.07.2024 tarih, 69801 yevmiye)

-Yonetim Plani (16.01.2024 tarih, 4949 yevmiye)

B1 Blok 404 Numaral Bagimsiz Bélim Uzerinde;

-Diger (Konusu: turizm amach kullanim disinda kullanilamayacagi veya kullanma ve ydnetimi
ilskin anlagmalarin tapu siciline serh edilmeyecegine dair evrak taralidir ) Tarih: - Sayi: -
(02.09.2024 tarih, 81813 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)
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Al Blok 103 Numarali Bagimsiz Béliim, A1 Blok 114 ve 115 Numarali Bagimsiz Béliim, Al Blok 139 ve
140 Numarali Bagimsiz Bélim (izerinde Ihtiyati Tedbir serhleri ve 139 ve 140 numarali bagimsiz
béliimler lizerinde kesinlesmemis mahkeme karari vardir. Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 'nden
alinan bilgiye gére Séz konusu badimsiz béliimlerle ilgili olarak agiimis bulunan davalarda, tarafimizca
daha énce imzalanmis bulunan Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, alicilarin s6zlesmeden dogan
parasal ylkimililiiklerini yerine getirmemeleri nedeniyle hakli sebeple ve tek tarafii olarak feshedilmistir.
Davaci taraf ise, fesih isleminin haksiz oldugunu ileri siirerek, s6zlesmenin gegerli oldugunun tespitini ve
tasinmazlarin adlarina tescilini talep etmektedir. Agilan davalar igin henliz stire¢ tamamlanmamig olup,
hukuki stirece iligkin yazi eklerde sunulmustur. Mahkeme sireglerinin devam ediyor olmasi ve
degerlemeye konu diger badimsiz béliimler (lizerinde baskaca serh olmamasi dikkate alinarak
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiinde "Binalar" basligr altinda bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik ddnemde alim satim iglemi tespit edilmemis, 16125 ada 4
parsel tizerinde 13.03.2024 tarih ve 26155 yevmiye ile kat irtifaki kuruldugu, 16124 ada 5 parsel
Uzerinde 16.01.2024 tarih ve 4949 yevmiye ile kat irtifaki kuruldugu tespit edilmistir. Sonrasinda
tasinmazlar kat mulkiyetine gegerek yasal slreci tamamlamistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Degerlemeye konu olan tasinmazlara ait Cankaya Belediyesi imar Miidirliigiinden 31.05.2025
tarininde alinmis olan E-53849070-115.01.06-1344934 sayili imar durum yazisina gore
tasinmazlar;

Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 sayili ve 16125 ada 4 sayil parsellerin dosyasinda yapilan
incelemede: Cukurambar Mahallesi 16124 ada 2,3,4 parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili
parsellere yonelik en son onayli 1/5000 dlgekli Nazim ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani
Degisikliklerinin, Ozellestirme Yiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile
3194 sayili imar Kanununun Ek-3 (incli maddesi ile verilen yetkiler cercevesinde onaylandig,
30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige girdigi, onayli 1/1000
oOlcekli uygulama imar plani degisikliginde 16124 ada 2,3,4 parsellerin E=2.25, Yencok=Serbest
yapilasma kosullarinda Ticaret Alani, 16125 ada 2 ve 3 parsellerin E=2.25, Yengok=Serbest
yapilasma kosullarinda Ticaret-Konut Alani kullaniminda kaldigi, yapi yaklasma mesafelerinin
plan tzerinde belirtildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin plan notlari ile belirlendigi,

Plan degisikligine iliskin olarak hazirlanan ve Ozellestirme idaresi Bagkanhiginin teklifi ile
Cankaya Belediye Encimeninin 31.05.2016 tarih ve 3238 sayili karari ile onaylanan 1229 Folye
no.lu tevhid iglemi ile 16124 ada 2, 3 ve 4 sayili parsellerin tevhidinden 16124 ada 5 sayil
parselin, 1230 Folye no.lu tevhid islemi ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellerin tevhidinden
16125 ada 4 sayili parselin olusturuldudu, 16124 ada 5 ve 16125 ada 4 parsellerin yol, yesil
alan, park vb. terklerinin bulunmadigu,

TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Basbakanlk Ozellestirme idaresi Bagkanlig
aleyhine Ozellestirme Ylksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karariyla
onaylanan, 30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/5000 dlgekli nazim
imar plani degisikligi isleminin iptali ve yurutmenin durdurulmasi amaciyla acgilan davada,
Danigtay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih ve E.2016/5955 sayili karari ile dava konusu iglemin
yuritmesinin durdurulmasina, Danistay 6. Dairesinin 14.03.2018 tarih ve E.2016/5955,
K.2018/2203 sayili karari ile dava konusu islemin IPTALINE karar verildigi,
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TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Basbakanlk Ozellestirme idaresi Baskanlig
aleyhine 16124 ada 2, 3 ve 4 sayil parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayili parsellere iliskin
Ozellestirme Yiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karariyla onaylanan,
30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar
plani degisikligi ile 07.12.2016 tarih ve 530/16-B2 sayili yapi ruhsatinin iptali amaciyla agilan
davada ise, Danigtay 6. Dairesinin 09.07.2018 tarih ve E.2018/1341, K.2018/6484 sayili karari
ile davanin yapi ruhsati bakimindan "ehliyet yéniinden reddine", 1/1000 olgekli uygulama imar
plani degisikligi bakimindan "slGre asimi yoninden reddine" karar verildigi hususlar tespit
edilmistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu olan taginmazlara ait Ozellestirme Yiiksek Kurulu'nun 25.01.2016 tarihli,
2016/06 sayil karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen
‘Yapilagsma kosullarini belirleyen 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 6&lgekli Nazim imar plani iptal
edilmis olup, 1/1000 olgekli planin bu iptal kararindan etkilenmedigi ve gegerliligini korudugu
Cankaya Belediyesi’nden temin edilen 31.05.2025 tarihli yazidan anlasiimaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu 16125 ada 4 parsel ve 16124 ada 5 parsel uzerinde yer almakta olan
Cubes Ankara Projesi genelinde Al, A2, B1 ve B2 bloklar igin alinmis olan tim ruhsatlara ait
bilgilere asagidaki tablolarda bilgileri verilmistir.

Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve gincel bagimsiz
béliumler tapuya tescil edilmis olup Al, A2 ve B1l, B2 bloklari iginde kat miilkiyeti tesisi
kurulmustur.
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YAPI RUHSATLARI

Ada/ - . Kullanim Bagimsiz
Parsel Blok Adi |Verilis Amaci Tarih Sayi Amaci Béliim Sayisi
16125/4 Al YeniYapi | 7122016 | 531/16-A1 |VeSKN-OfiS | 535
ve lgyeri
16125/4 A2 Yeni Yapi | 7.12.2016 | 531/16-A2 | Ofis ve isyeri 17
16124/5 B1 Yeni Yapi | 7.12.2016 | 530/16-B1 | Ofis ve isyeri 475
16124/5 B2 Yeni Yapi | 7.12.2016 | 530/16-B2 | Ofis ve igyeri 30
16125/4 Al isim Deg. | 24.07.2019 | 123/19-a1 |Mesken-Ofis 535
ve Igyeri
16125/4 A2 isim Deg. | 24.07.2019 | 123/19-A2 | Ofis ve Isyeri 17
16124/5 B1 isim Deg. | 12.06.2018 | 107/18-B1 | Ofis ve isyeri 475
16124/5 B2 isim Deg. | 12.06.2018 | 107/18-B2 | Ofis ve Isyeri 30
16125/4 Al isim Deg. | 24.07.2020 | 4420-a1 |MeSken - Ofis 535
ve lgyeri
16125/4 A2 isim Deg. | 24.07.2020 | 44/20-A2 | Ofis ve isyeri 17
16124/5 B1 isim Deg. | 24.07.2020 | 43/20-B1 | Ofis ve isyeri 475
16124/5 B2 isim Deg. | 24.07.2020 | 43/20-B2 | Ofis ve Isyeri 30
16125/4 Al Tadilat | 20042021 | 2221.a1 |Mesken-Ofis 412
ve Isyeri
16125/4 A2 Tadilat | 20.04.2021 | 22/21-A2 | Ofis ve Isyeri 17
16124/5 B1 Tadilat | 20.04.2021 | 23/21-B1 | Ofis ve isyeri 461
Toplanti / Gok
16124/5 B2 Tadilat | 20.04.2021 | 23/21-B2 Amagl 26
Salonlar -
Ofis ve igyeri
- o Mesken - Ofis
16125/4 Al isim Deg. | 31.08.2021 | 66-A1/21 n-o 412
ve Isyeri
16125/4 A2 isim Deg. | 31.08.2021 | 66-A2/21 | Ofis ve isyeri 17
16124/5 B1 isim Deg. | 2.09.2021 | 67/21-B1 | Ofis ve Isyeri 461
Toplanti / Gok
16124/5 B2 isimDeg. | 3.09.2021 | 67/21-B2 Amagl 26
Salonlar -
Ofis ve igyeri
16125/4 Al Tadilat 16.10.2023 | 82/23-a1 |Mesken - Ofis 412
ve Isyeri
16125/4 A2 Tadilat | 16.10.2023 | 82/23-A2 | Ofis ve Isyeri 19
16124/5 B1 Tadilat | 25.10.2023 | 84/23-B1 | Ofis ve isyeri 405
Toplanti / Cok
16124/5 B2 Tadilat | 25.10.2023 | 84/23-B2 Amagl 30
Salonlar -
Ofis ve Igyeri
(*)16124/5 B1 isim Deg. | 3.06.2024 68/24 | Ofis ve igyeri 461
Toplanti / Cok
(*)16124/5 B2 isim Deg. | 3.06.2024 68/24 Amagli 26
Salonlar -
Ofis ve Igyeri

(*) ligili ruhsat belgeleri dosyasinda gériilememis olup, iskan belgeleri iizerinde yazili olan son ruhsat tarihleri

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

16.10.2023 VE 25.10.2023 TARIHLI TADILAT RUHSATLARI DETAYI

Ada/Parsel | Kullanim | Unite Alani | Ortak Alan |Toplam Alan | Toplam Kat | ingaat Sinifi
Blok Adi Tiri (m?) (m?) (m?) Sayisi Yapi Grubu
16125/4 1| Mesken - | 5537400 | 5458003 | 9295495 44 5A

Al Ofis ve Igyeri
161AZZ5/ 4 |ofis ve igyeri|  4.631,28 8.042,94 | 12.674,22 11 5A
L2 | OIS 3494527 | 5028739 | 85.232,66 35 5A

B1 Isyeri, Otel

Toplanti /

16124/5 | Gok Amagh | oor o6 | 1446727 | 25.122,83 11 5A

B2 Salonlar -

Ofis ve igyeri

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Ada/ - : Kullanim Bagimsiz
Parsel Blok Adi | Verilis Amaci Tarih Sayi Amaci B&liim Sayisi
16125/4 Al Tadilat | 22.02.2024 110 Mesken - Ofis 412
ve lgyeri
16125/4 A2 Tadilat 22.02.2024 111 Ofis ve Isyeri 19
16124/5 B1 Tadilat 4.11.2024 371 i ‘g*t('jye”’ 405
Toplanti / Gok
16124/5 B2 Tadilat 4.11.2024 372 Amagl 30
Salonlar -
Ofis ve igyeri

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, *=
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

22.02.2024 VE 04.11.2024 TARIHLi YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi DETAYI

Ada/Parsel | Kullamm | Unite Alani | Ortak Alan |Toplam Alan | Toplam Kat | ingaat Sinifi
Blok Adi Tiirii (m?) (m?) (m?) Sayisi | Yapi Grubu
1612504 1| Mesken - | 5537402 | 5458003 | 92.954,95 44 5A

Al Ofis ve Isyeri
161225/4 Ofis ve Igyeri|  4.631,28 8.042,94 | 12.674,22 11 SA
lelzw || Ciswe 34.94527 | 50.287,39 | 85.232,66 35 5A
Bl Isyeri, Otel
Toplanti /
16124/5 | Gok Amagh 10.655,56 14.467,27 25.122,83 11 5A
B2 Salonlar -
Ofis ve igyeri

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, *=

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Danigtay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Degerlemeye konu olan
tasinmaz alanlarina yénelik 1/5000 8lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani degisikliklerinin onaylamasina iliskin Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 08.02.2011 tarihli,
2011/08 sayilh karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri
oldugui ileri surilerek iptali ve yuritmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmistir.

Ozellestirme Yiiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayili karariyla onaylanan
30.01.2016 tarihli 29609 sayil Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilasma kosullarini belirleyen
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 oélgekli 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 &lgekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali
ve yuritmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve
kararda belirtilen gerekcelerin geredi gibi yerine getiriimedigi belirlendiginden, sehircilik
ilkelerine ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava konusu iglemin
yuratilmesinin durdurulmasina karar verilmigtir.

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 sayili yeni yapi ruhsatlari
duzenlenmistir. 23.03.2017 tarihli Yapi Tatil Zapti; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih
E:2016/5955 sayil kararina yoénelik insaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi
tatil zapti tutulmustur. 12.01.2018 tarihli muthtr fekki ve mihUrleme tutanaklari; s6z konusu
insaatlarin mahallinde tekrar yapilan kontrollerde ise insaat faaliyetlerine devam edilmesi
nedeniyle muhur fekki ve mihdrleme dizenlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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 edilmedik¢e veya yargi karar ile iptal edilmedikge yururlikte
kalacag belirtiimektedir.

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

14.03.2018 tarihli ve E.13337 sayill yazida ise; Danigtay kararinin yalnizca 1/5000’lik plana
iliskin oldugunun séz konusu kararin 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinin degisikligini ve
plana dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama
imar Planinin kendiliginden ylrirlikten kalkmamasi sebebiyle ingaat faaliyetine devam
etmesinde hukuki agidan herhangi bir sakinca olmadiginin ve miuhdarlerin fek edilmesi
istenmistir.

16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayih Tutanak’ a gore; 23.03.2017
tarihindeki yapi tatil zabitlari ve muihirleme tutanaklari ile buna istinaden dizenlenen

12.01.2018 tarihli mthur fekki tutanaklari ve mihurleme tutanaklari iptal edilmesi hususunda is
bu tutanak taraflarca tanzim ve imza edilmistir.

22.03.2018 tarihli ve E18120 sayili yazi da 23.03.2017 tarihindeki yapi tatil zabitlari ve

muhtrleme tutanaklari ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018 tarihli mahr fekki tutanaklari
ve mihurleme tutanaklari iptal edilmigtir.

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

Tadilat ruhsatlari eki mimari projeler onaylanmis olup mimari projeler ve glincel bagimsiz
béliumler tapuya tescil edilmis olup Al, A2 ve B1l, B2 bloklari iginde kat miilkiyeti tesisi
kurulmustur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;
Grup Yapi Den. Tic. Ltd. $ti. Huzur Mh. 1108. Cad. G Blok Sitesi Dogan Kent Sitesi No:6G/12
Cankaya/Ankara

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan

A-1 Blok i¢in alinmis Y2206D06F2250 numarali, 06.12.2033 gegerlilik tarihi olan C Sinif,
A-2 Blok i¢in alinmis Y2406B88DF4C4 numarali, 06.12.2033 gecerlilik tarihi olan B Sinifi,
B-1 Blok i¢in alinmis Y22066F3F267E numarali, 06.12.2033 gecerlilik tarihi olan B Sinifi,
B-2 Blok i¢in alinmis Y24069CCF15F7 numarali, 06.12.2033 gecerlilik tarihi olan B Sinifi,
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi,
Ogretmenler Caddesi (izerinde yer alan 7.428,93 m? alana sahip 16125 ada 4 parsel "44 Katli
Betonarme Al Blok Mesken Ve Ofis Ve isyeri 11 Katli Betonarme A2 Blok Ofis Ve Isyeri Ve
Arsas!" niteliginde, 9.350 m? alana sahip 16124 ada 5 parsel "B1 Blok 35 Katl Ofis Ve igyeri Ve
Otel B2 Blok 11 Katli Ofis Ve isyeri Ve Toplanti/Cok Amach Salonlar Ve Arsasi" niteliginde yer
alan Cubes Ankara projesi igerisinde bulunan 1 adet ¢ok amach salon, 17 adet dikkan, 12
home ofis, 14 adet konut, 91 adet ofis, 1 adet otel ve 2 adet oto yikama nitelikli toplam 161 adet
bagimsiz bolimdur. Parseller Uzerinde Cubes Ankara projesi geligtiriimistir. Her bir parsel
Uzerinde vaziyet planina gore ofis, dikkan ve konut Unitelerinden olusan 4 adet blok yapi yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ve karma kullanim &zelligine sahip Cubes
Ankara projesinde; dikkan, ofis ve konut Uniteleri yer almaktadir. Proje ortasinda Cankaya
Belediyesine ait halka acik tek katl yapi yer almaktadir.

Cukummbof Alle® £
o SaghgrMerkezi, 4
3
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin orta bati kisminda Cukurambar bdlgesinde
konumlanmig olan Cubes Ankara Projesi icerisinde yer almaktadirlar. Yakin ¢evresi konut, ofis
ve ticari fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi niteliginde ABD Buyukelgiligi, MTA
Genel Mudirliga ve Ankara Ticaret Odasi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Armada
Aligveris Merkezi, Mevlana Bulvari, Dumlupinar Bulvari ve ASTi Otobiis Terminali
bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri, bulvarlara yakin
konumda rezidans ve ofis tarzi plazalar ve bos arsalardan olusmaktadir. Ana yollara erisimi
rahat durumdadir. Cankaya ilce merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 10 dakika
arag mesafesinde yer almaktadir. Bdlge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.
Bolgede yapilan projelerle gelisme potansiyesi artmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir.
Bdlgede ulasim toplu tasima araglar vasitasiyla surekli olarak saglanmakta olup; bdlge arag
trafiginin orta-Gst yogunlukta oldugu bir bélgedir.

Tasinmazlar Ust gelir grubunun talep gosterdigi bélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar
Bulvari, Mevlana Bulvari ve Muhsin Yazicioglu Caddesi arasindaki bolim ylksek katli ofis ve
plazalardan olusmakta olup ticari hareketlilik yiksektir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara lli, Cankaya llgesi, Cukurambar Mabhallesi,
Ogretmenler Caddesi lizerinde yer alan 7.428,93 m? alana sahip 16125 ada 4 parsel "44 Katl
Betonarme Al Blok Mesken Ve Ofis Ve igyeri 11 Katli Betonarme A2 Blok Ofis Ve isyeri Ve
Arsas!" niteliginde, 9.350 m? alana sahip 16124 ada 5 parsel "B1 Blok 35 Katli Ofis Ve igyeri Ve
Otel B2 Blok 11 Katli Ofis Ve isyeri Ve Toplanti/Cok Amagl Salonlar Ve Arsasi" niteligindedir.

16125 ada 4 parsel;

Degerlemeye konu parsel Uzerinde bloklar gincel kat irtifaki, ruhsat ve eki mimari projesine
goére A1 ve A2 blok olarak projelendirilmigtir.

Al blok 10 bodrum + zemin + 33 normal kat olmak UGzere toplam 44 katlidir. Al blokta tadilat
ruhsatina goére 412 badimsiz bolim 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 dikkan ve 13 adedi ofis niteliklidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
yrimenkul - Fizibilite - Proje

16124 ada 5 parsel;

Degerlemeye konu parsel Uzerinde bloklar gincel kat irtifaki, ruhsat ve eki mimari projesine
gobre B1 ve B2 blok olarak projelendirilmigtir.

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

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

Degerlemeye konu tasinmazlar Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. tarafindan ibraz edilen
stok listelere gore; Cubes Ankara projesi igerisinde bulunan 1 adet ¢gok amagch salon, 17 adet
dikkan, 16 home ofis, 20 adet konut, 104 adet ofis, 1 adet otel ve 2 adet oto yikama nitelikli
toplam 161 adet bagimsiz bolimdur. Parseller Gzerinde Cubes Ankara projesi gelistiriimistir.
Her bir parsel Uzerinde vaziyet planina gore ofis, dikkan ve konut Unitelerinden olusan 4 adet
blok yapi yer almaktadir.

Proje Genel Bilgi

16125 ADA 4 PARSEL ( Al - A2 BLOKLAR)

Nitelik B.B. Sayis| Bru(:ne;an Orta('lfnglan Toplam I(r::gat Alani
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 36.911,17

TOPLAM

43.229,14

25.488,86

16124 ADA 5 PARSEL (B1 - B2 BLOKLAR)

105.629,17

Nitelik B.B. Sayisi Bri](:ne;an Orta('lfnglan Toplam i(r:::;at Alani

Ofis 423 35.072,83 20.961,97 56.034,80
Dikkan 10 2.135,51 987,49 3.123,00

Otel 6.613,84 1.131,36 7.745,20

Cok Amagcli Salon 2.187,91 916,09 3.104,00
Ortak Alan 40.348,49

TOPLAM

46.010,09

23.996,91

110.355,49

VKGYO-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, "=~
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : VA

Kullanim Amaci : Konut - Ofis - Diikkan - Otel - Cok Amagli Salon
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz Yakith Merkezi Sistem
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Asansor : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Dis Cephe : Giydirme Cam Kaplama
Park Yeri : Mevcut

Guavenlik : Mevcut

Manzarasi : Genis sehir Manzarali
[B)sgeesr? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz boélumlerin kullanim alanlari ve tipleri ekde sunulan deger
tablosunda gosterilmistir. Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi
durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler
ve duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre Urtnler banyoda dusakabin vb. Urinler
bulunmaktadir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.12.2025 tarihi itibariyle Masteri’'nin stoklarinda yer alan
toplam 138 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Ofis - Otel - Dukkan ve Cok amagl salon bélimlerinin shell
and core (natamam) olarak satisa ¢ikarilddi bilgisi ainmistir. Tasinmazlarin kat mulkiyetine
gecmis olmasi nedeniyle insaat seviyeleri %100 olarak kabul edilmistir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bloklar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolglimi olarak tlkenin Gglncl blydk ilidir. Yizolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagli

kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori
gerek ozel sektor yatirimlari, baska illerden blylk bir nifus goginu tesvik etmigtir.

Cumhuriyetin kurulusundan ginimiize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik doértte Ugl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Ankara'nin Toplam Nufusu
5.864.049 kisidir.

i

Erzincan

i)

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR.* o 22



VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, "= /5

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

Camlidere '

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

{2) Yenimahalle
(3) Cankaya
(4) Kecitren
(5) Altindag
(6) Akyurt

[ -
Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, st trlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢cimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936'da
merkez ilce yapildi. O zamanlar bucak olan Gdélbasi ve Elmadag ilgcemize baglandi. Daha
sonra Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldirimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzélgimu 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayall Nifus kayit verilerine goére; toplam
nifusu 947.330 kisidir. Bu nifus, 452.771 erkek ve 494.559 kadindan olugmaktadir. Yizde
olarak ise: %47,79 erkek, %52,21 kadindir. Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbagkanhgi
Késkl, TBMM, Bagbakanlik, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri
Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanhgi, Deniz Kuvvetleri Komutanhgi ve Jandarma Genel
Komutanligr), bakanliklar, kamu kuruluslari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kulttrel ve sosyal
merkezler yer almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki,
gindiz nifusunun 2,5 milyonu asmasidir. Clinkid Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari
hayatina yén veren kuruluglarin énemli bir bélimu Cankaya sinirlari i¢erisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Muadurligld Tabiat Tarihi Mizesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atattrk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Gliven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gin ayni doénemine goére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselig
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Biiyiime ¥il i Ortalama
{milyon TL) (L} {milyon Dalar) (Dodar) (%) Kur [DolarTL)
2020 5.048.567 60.541 717092 8599 1,90 704
2021 7256142 85.759 807.924 9.548 1140 2,98
2022 15.011.376 176.654 905814 10.65% 550 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.341 13.008 5,00 1349
2024 44 5B7 235 S03.078 1.358. 755 15.325 330 3283
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaai Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%) insaat Sektorii - Milli Gelir Bayiime Rakamlan
Karsilagtirmas: (%)
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Kaynai: TOIK M csviH Biyime Ovani (%) Il Lt Sekatin Bayiime Orasm (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglar bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin géruldigu 2020 yihnin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan
kaydedilen en yiksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir nceki geyrege gore artig trendine devam etmistir. Ug biyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla
ise %31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ay itibariyla -
%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére dederlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gegen yilin ayni donemine gore %15,4, ikinci el satislarda ise %24,0 oraninda bir
artis gérulmustar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk geyreginde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e ylkselmis, tglncl ¢eyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gegctigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payl bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda
en ylksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayi, 1.036 adetle Mersin Gglnci siraylr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan

Yiozaloomo (mikyon m)

Yapu lzin Istatistikleri we Degisim Oranlan
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihk/Kiralik Konut Pazarlama Suresi 1) Turkiye Konut Yatinmi Geri Donls Saresi (

e I Egags g REEgggEggggggg
Kepnsi: Endeies | _[eeray e T2 IEERE=TFEESFTELEZEEEEI=FTEEERT

Ceyrek Bazda Konut Satis
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l::';"" 320063 | 406335 | 330.795 | 428.429 |1.485.622| 283215 | 282.564 | 334.295 | 325.852 |1.225.926 | 279.604 | 265.470 | 402.162 | 530.789 |1.478.025| 335786 | 356.107
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in Gglncu ceyreginde kuresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiksek seyrini strdirda.
Tarkiye’'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a ylkselerek dusis
temposunun yavagladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiliketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirrm kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uguncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdiigi ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin Gglincli geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecgen yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylll ay1 enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustlinde bir artis géstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugine kadarki
en yuksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis godsterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde Gne Cikan iller

¢ari Gayrimenkul Diskkan ve Magazslar | OFis we Biirolar Ortalama
Drtala i Birim Satsg Ortalama Birim Satis Birih Satig Fiyat
Fiyat Fiyata T
Istanbu 68.451 7119 E2145
Lzmir 58.36% 68.197 67.429
Bursa 15138 52488 46.808
Ankara 48155 50.549 BLTH
Antalya 58.562 64.383 T0.887
Kocael 46800 43519 47425
Adana 3800 47425 39592

Kiynak: Endiless

("8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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REEL
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2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yiikselmistir. Uglincii geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢geyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk Ug ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglincl geyreginde yeni kiralama anlagmalar toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4'G MiA'da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
tigincli geyreginde 6ne ¢ikan en blyiik yatirm islemleri arasinda, is GYO’'nun Ankara is
Kulesi’'ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlat¢i Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, blyidk Olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yuksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi g6zlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, dzellikle eski yapi stokuna sahip binalardan gikarak daha ylksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

Istambu 17.84

|zrnir 4,068 plale) 14 111 .00 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI 2024 10 YiL
rSarLeR peT. % -_m voxsm | oosox
Istanbul J 7.00 7.00 7.50 5.80
izmir B.00 B.00 8.00 B50 7.50
Ankara 8.00 £.00 B.00
r-unl.nl
Tirkiye B.00 B.00 8.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg o b - =
C125 225 [325
wevpavanass | gk [ wesicom [ gt | stox [ sesecom [ mw | ok [ sesicoran
Levent-Etiler 9320 8,99 45 920.% 8,07 45 920,% 753
Maslak 227 11,88 3z 9270 14,54 32 2270 1458
I Kuyu-Sigli Hatt! 529 3,94 3z 529.3 518 iz 5293 5,05
Taksim we Cevresi 248 12,49 el 2481 12,03 il 2481 9,96
Kagrthane 308 1838 el 3087 18,79 pal 308,7 20,00
Begiktag® 105 24,01 35 1051 2513 35 105,1 15,558 35
Bat Istanbul** 837 4,36 12 EB3IT.6 4,12 12 8376 4,00 15
Cenders-Seyrantepa 363 15,03 23 363.3 15,03 4 3633 13.20 30
cr2s (228 325
ovsowraon | Son, [ oo [ s | g [ emoee | owmews | g ] semsoe [
Kavaok a3 5,40 1 93,4 5,40 18 93.4 6,40 18
Umraniye F45 5,24 25 F45.2 5,15 25 7452 539 =
Akunizade 134 23,370 M 1347 2320 24 134,7 2410 5
Kozyatadn TBE 131 28 TRER 13,16 32 TBA,E 12,43 35
Dogu Istanbul *** 634 1581 15 6348 13,60 15 634,58 12,00 17
Finans Merkezi**** 537 0,00 s 537.8 0,00 35 5786 7,05 35

Keynak: Cush ™

““Migarigs- Akaret er- Bark

T

" kLad

. - -
**Giineyk- Yenibosna- Bak ridy-lkinelli baigelerini kapsamakiade.
=i iikyalt- Maltepa- Karai-Pendik blgeleini kipsamakiad.

=+esDevam eden ingaassr iz Anine almarsk gebecek danemisr ign bilgess degerlemeye Sinabiscekti.

(125 (225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama lslemi (bin m) 67,089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (L50/m? ay]* 45 i 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok (milyan, m?) 118 7.18 .1
Bogluk Orani %) 583 9.9 10,08
Gelecek Arz ([nzaat halinde, bin m?) 1,14% 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m") 2702 1z 1702

Keynak: CushmandWakehield TR Inermational
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Turizm Sektériine lligkin Veri ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanhgindan elde edilen verilere goére 2025 yilinin birinci geyreginde
Tuarkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik olarak 3.3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
déneminde bu sayinin 3.04 milyon olarak kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir 6nceki yilin ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 3.3 milyon yabanci turistin
%53'li istanbul'a, %5'i Ankara, %5'i izmir'e, %3'li Antalya'ya ve %0,4'0 ise Mugla'ya gelmistir.
En son yayinlanmis oldugu Subat 2025 tarihi itibariyla isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis
sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 882.000 oda kapasitesiyle 21.417 isletme
belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirirm belgeli konaklama tesisi oldugu goérilmektedir.
isletme belgeli tesislerin sehir kirihmlarina bakildiginda basi 3.089 tesis ve 125.000 oda
kapasitesiyle istanbul'un gektigi, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle
Mugla'nin geldigi goériimektedir. Antalya ise 2.650 igsletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatinnm belgeli tesisler géz éntinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel
arzina dahil olacak 627 tesis iginde en buyik payi 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda kapasitesiyle
istanbul'un alacag, ikinci sirada 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya'nin olacagi ve
hemen ardindan 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla'nin gelecegi 6ngdrtlmektedir

2025 yilinin ikinci geyreginde OcakTemmuz aylari arasinda Tirkiye'yi 16,4 milyon yabanci turist
ziyaret etmistir ve kisi bagi harcama 981 ABD dolari olarak kaydedilmistir.

2025 yili ikinci ¢eyregi itibariyle Turkiye genelinde yatak doluluk orani %66'dir. 2024 yilinda
yatak dolulugu en ylksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile Mugla ve %55 ile
istanbul'du. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlariysa sirasiyla yaklasik %43 ve

%41 olmustur.

Milliyetlere gore gelis dagilimi incelendiginde, 2025 yilinin ikinci ¢geyreginde 3.6 milyon giris ile
Rusya Federasyonu'nun birinci, 3.4 milyon girig ile Almanya'nin ikinci, 2.4 milyon giris ile
ingiltere'nin Giglincii sirada yer aldigi goérilmektedir. 2024 yilinin ayni dénemine kiyasla Rusya
Federasyonu'ndan gelen turist sayisi %1, Almanya'dan gelen turist sayisi %2,8, ingiltere'den
gelen turist sayisi ise %3,5 oraninda diasmustur. 2024 yilinda 6.7 milyon kisiyle Rusya birinci,
6.6 milyon kisiyle Almanya ikinci, 4.4 milyon kigiyle ingiltere liglincl sirada yer almisti.

2025 yihnin ikinci ¢eyreginin doluluk oranlari bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,2 dusus
g6stermis olup, Tirkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine goére %2,0 disis gdstererek
%64,3 seviyesine gerilemistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %1,8 dusugle 128,6 Avro
olarak gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8’e yukselirken, ortalama
oda fiyati %0,4 diserek 93 Avro olmustur. izmirde doluluk orani %12,9 artisla %68,1’e
cikarken, ortalama oda fiyati %3,5 digserek 109.1 Avro seviyesine inmigtir. Bodrum igin ikinci
ceyrek verileri henliz yayinlanmamistir.

New York'ta 2025 yilinin ikinci geyreginde otel doluluk orani bir énceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlari

da %0,7 artarak 229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yil ikinci ¢eyreginde
doluluk orani gecen yilin ayni dénemine kiyasla %3,6 artigla %79,7 olarak gergeklesmistir. Oda
fiyatlari da ayni dénemde %3,6 artis gOstererek 176,43 Avro seviyesine ulasmistir. 2025 yilinin
ikinci geyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci,
istanbul (iglinci siradadir. Doluluk oranlarinda da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci,
istanbul Gigiincii seklinde gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)
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Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlari - STR Verileri

istanbul wve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€) Dobuluk (%) ADR (€)
ISTAMBUL | 648 | 692 | 656 | 643 | &7 | 102 | 1309 | 1286 IsTANBUL | 648 | 692 | 636 | 646 | &7 | 1102 | 1308 | 1286
ESTANGHAL %R w20 %257 w18 ISTAMELL %68 %16 %257 18
Defigim Dedisim
AMKARA | 563 | 584 | 559 | s98 | s06 | %8 | 927 | 93,0 NEW YORK | 222 | 850 | 770 | 2 | 2742 | 2872 | 2380 | 295
ANEARR w37 %7.0 69,1 35 MEWVORE %34 %0,3 54,7 %07
Dedigim Dregisim
tzmaie 604 | 648 | 032 | 621 | 1040 | 10,8 | 10087 | 1138 oueal 773 | 721 | 769 | M7 | 651 | 1655 | 1703 | 176,4
ITMIR DuBAl
Degisim %73 %129 713 %37 Bedisim %1,0 %3,6 %02 %36
BODRUM 40,7 I a2 I 3865 I 6149 1+ I Kaynak- Costar S[275 Weriberi Ocak-Temmrr aylanm kagsamakiadi.
BODRUM
Degigim ¥1.2 a2
TiRKivE | 58,3 | 62,6 | 598 | 597 | 80,9 | 1065 | 1298 | 1278
TURKIVE W56 40,2 %316 16
Degigim
Keynek: Costar (234 ve (225 verileri Ocak-Mays aylaninn kapsamaktader

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Buylksehir Belediyesi, Cankaya Tapu
Mudurliga, Cankaya Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*
*
*

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Kat mulkiyeti kurulmustur.

Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.

Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapal otoparkli prestijli ve liks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Doluluk orani dislk seviyededir.

VKGYO-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, "= Lo/,

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Cubes Ankara Projesinde yer alan 138 adet badimsiz bolime iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum dederinin tespitinde Pazar Yaklagsimi Yontemi Yontemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Emsalleri

1 Next Level Emlak
Tel 0 (539) 220 29 50

Tasinmaza yakin konumda olan Next Level Projesinde, 20 katli binanin 20. katinda yer almakta
olan 5+1 daire 426 m? alanli olarak 80.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 426 -M? 80.000.000 .-TL | 187.793 .-TL/M?

2 Ufuk Emlak
Tel 0 (530) 471 70 00

Tasinmaza yakin konumda olan Next Level Projesinde, 20. katinda yer almakta olan 2+1

konut, home ofis veya ofis olara kullanilabilir 130 m? alanl olarak 24.250.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK | 130 .-m? 24.250.000 .-TL 186.538 .-TL/M?

3 Good invest Gayrimenkul
Tel 0 (542) 535 64 32

Tasinmaza yakin konumda olan YDA Sdégutézu Projesinde, 30 katli binanin 13. katinda yer
almakta olan 4+1 daire 252 m? alanli olarak 36.560.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 252 -Mm? 36.560.000 .-TL 145.079 .-TL/M?
KIRALIK 252 -M? 125.000 .-TL 496 .-TL/M?

4 Maxstars
Tel 0 (532) 237 00 01

Tasinmaza yakin konumda olan Neris Konutlari Projesinde, 22 katli binanin 9. katinda yer
almakta olan 4+1 daire 190 m? alanli olarak 23.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 190 .-m? 23.000.000 .-TL 121.053 .-TL/M?

5 Ege Gayrimenkul
Tel 0 (553) 47372 29

Tasinmaza yakin konumda olan Consept Balgat Projesinde, 4 katl binanin 1. katinda yer
almakta olan 1+1 daire 45 m? alanli olarak 6.470.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 45 -M? 6.470.000 .-TL 143.778 .-TL/M?
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6 HC Grup Gayrimenkul
Tel 0 (533) 657 73 96

Tasinmaza yakin konumda olan 1071 Cukurambar sitesinde, 30 katli binanin 23. katinda yer
almakta olan 5+1 daire 259 m? alanl olarak 34.100.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK 259 -M? 34.100.000 .-TL | 131.660 .-TL/M?
KIRALIK 259 .-M? 175.000 .-TL 676 .-TL/M?
.
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Satilik Ditkkan Emsalleri

1 Center Point Gayrimenkul
Tel 05324118175

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Kog Kulelerinde 190 m2 dikkan 38.000.000.-
TL bedelle satiliktir.

SATILIK 190 .-m?

38.000.000 .-TL | 200.000 .-TL/M?

VKGYO-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR
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2 Rising Gayrimenkul
Tel 0 (530) 333 18 39

Degerleme konusu tasinmazlara yakin 1425. Cadde lzerinde zemin katta yer almakta olan 105
m? + 150 depolu toplam 255 m? alan kullanimli depolu dilkkan 70.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 255 .-M? 70.500.000 .-TL | 276.471 .-TL/M?
KiRALIK 255 -M? 280.000 .-TL 1.098 .-TL/M?

3 Boris Emlak
Tel 0 (532) 361 56 38

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Konya Yolu lzerinde yer almakta olan plazanin girig
katinda 475 m2 alan kullanimh diikkan 65.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 475 .-M? 65.000.000 .-TL 136.842 .-TL/M?

4 Dost Gayrimenkul
Tel 0 (538) 861 08 73

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Ziyabey Caddesi tizerinde yer almakta olan 250 m2 alan
kullanimh dikkan 37.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 250 .-Mm? 37.000.000 .-TL | 148.000 .-TL/M?

5 Century 21 Royal
Tel 0 (532) 355 03 84

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Moment Bestepe Projesinde yer almakta olan 305 m2
alan kullanimh dikkan 52.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 305 .-M? 52.000.000 .-TL 170.492 -TL/M?

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR"': : 41



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

REE

DEGERLE .

Gayrimenkul - Fizi

DUKKANLARIN EMSALLERi KROKi

,‘"10

AnSeds
unlarig
isnelik €

Bilkent

Satilik Ofis Emsalleri

1 ESinvest

Tel 0530 893 91 00

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 10. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 350 m? alanli olarak 90.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 350 .-Mm? 90.000.000 .-TL 257.143 .-TL/M?

2 Bestinvest Gayrimenkul
Tel 0 (532) 451 83 18

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 11. katta yer almakta olan tek bélimden
olusmakta olan ofis 270 m? alanli olarak 50.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 270 .-M? 50.000.000 .-TL | 185.185 .-TL/M?
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3 ESinvest
Tel 05308939100

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 13. katta yer almakta olan 3 bdlimden
olusmakta olan ofis 110 m? alanli olarak 19.750.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 110 .-Mm? 19.750.000 .-TL | 179.545 .-TL/M?

4 Erdogan Gayrimenkul
Tel 0553630 70 09

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 15. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 625 m? alanli olarak 149.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 625 .-M? 149.000.000 .-TL 238.400 .-TL/M?

5 Rota Emlak
Tel 0 (532) 447 46 88

Tasinmazlara yakin konumda, Green Ofis projesinde 2. katta yer almakta olan 5 bolimden
olusmakta olan ofis 180 m? alanl olarak 31.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 180 .-Mm? 31.000.000 .-TL | 172.222 .-TL/M?

6 Baskent Zirve
Tel 0 (530) 208 66 0

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 19. katta yer almakta olan 3 bélimden
olusmakta olan ofis 200 m? alanl olarak 39.900.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 200 .-Mm? 39.900.000 .-TL 199.500 .-TL/M?

7 Yunus Erdogan Gayrimenkul
Tel 0 (553) 630 70 09

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 15. katta yer almakta olan 4 bélimden
olusmakta olan ofis 200 m? alanl olarak 42.850.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 200 .-Mm? 42.850.000 .-TL | 214.250 .-TL/M?
8 Sahibi
Tel 0541 11543 32

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 9. katta yer almakta olan 5 bdlimden
olusmakta olan ofis 200 m? alanli olarak 48.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 200 .-Mm2 48.500.000 .-TL | 242.500 .-TL/M?
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Kiralik Diikkan Emsalleri

1 Rea Gayrimenkul

Tel 0(541) 32577 75
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Muhsin Yazicioglu Caddesi tizerinde 780 m2
alan kullanimh dikkan 700.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 780 .-m¢ 700.000 .-TL 897 .-TL/M?

2 Royal invest

Tel 0 (535) 518 66 05
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Hasan Celal Gizel Caddesi tizerinde 500 m2
alan kullanimli diikkan 370.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK | 500 .-Mm? 370.000 .-TL 740 -TL/M?

3 El Casa Gayrimenkul

Tel 0532 151 67 82
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Neorama So6Jitozi Projesinde zemin ve
asma katl toplam 460 m2 dikkan 300.000.-TL bedelle kirahktir.

KIRALIK 460 .-Mm? 300.000 .-TL 652 .-TL/M?

4 Center Point Gayrimenkul

Tel 05324118175
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Ko¢ Kuleleri Sitesinde normal katta yer
almakta olan 300 m2 dikkan 150.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK | 300 .-Mm? 150.000 .-TL 500 .-TL/M?

5 El Casa Gayrimenkul

Tel 0 (532) 151 67 82
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda So6gutéziu Caddesine cepheli 460 m2 alan
kullanimh dikkan 300.000.-TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK | 460 .-M? 300.000 .-TL 652 .-TL/M?

Kiralik Ofis Emsalleri

1 YDPrime

Tel 0 (544) 257 79 95

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 6. katta yer almakta olan 3 bélimden
olusmakta olan ofis 110 m? alanli olarak 110.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK 110 .-m? 110.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

VKGYO0-2510026 CANKAYA (CUBES ANKAR, "= Lo/
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2 Plaza Point Gayrimenkul

Tel 0 (533) 372 29 88

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 7. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 176 m? alanli olarak 175.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK | 176 .-M? 175.000 .-TL 994 -TL/M?

3 Kw Borsa
Tel 0 (530) 411 01 87

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 11. katta yer almakta olan 2 bdlimden
olusmakta olan ofis 80 m? alanli olarak 165.000.-TL'den kiraliktir.

KIRALIK | 80 .-M? 165.000 .-TL 2.063 .-TL/M?

4 Regnum invest

Tel 0 (532) 689 26 09

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 13. katta yer almakta olan 2 bélimden
olusmakta olan ofis 155 m? alanli olarak 150.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK | 155 -M? 150.000 .-TL 968 .-TL/M?

5 Good invest Gayrimenkul

Tel 0 (505) 466 51 55

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 17. katta yer almakta olan 2 bélimden
olusmakta olan ofis 100 m? alanli olarak 87.000.-TL'den kiraliktir.

KIRALIK | 100 .-Mm? 87.000 .-TL 870 .-TL/M?

6 Good invest Gayrimenkul

Tel 0 (505) 466 51 55

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 18. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 1.200 m? alanl olarak 800.000.-TL'den kiraliktir.

KIiRALIK 1200 .-Mm? 800.000 .-TL 667 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaza yakin nitelikte olan konut, ofis ve dikkan emsalleri arastiriimis
ve rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Bdlgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut ve ofis emsalleri konum ve
nitelik olarak tasinmazlara yakindir.

Ticari emsaller genellikle cadde Uzerinde ve proje igerisinde 2. el olan dukkanlar ve yakin
bdlgeden secilmis herhangi bir proje igerisinde yer almayan, nitelik olarak projedeki ticari
tasinmazlardan farklilik gdstermekte olan dikkanlardir. Emsal karsilastirmasi yapilirken bu
durum g6z 6niinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu tasinmazlarin mevkii, site icindeki konumlari,alanlari, katlari , cephe o6zellikleri gibi
cesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bélimin
anahtar teslim degeri icin ekte belirtilen birim m? deg@erleri takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan

tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyik" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyulk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriilirken de yine alan oOzellikleri karsilastinimig ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
CoK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU KONUT (SATILIK) ( A-1 216 NUMARALI B.B.)

DUZELTILMiS

DEGER

123.404

165.258

121.250

130.571

113.674

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal - 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 80.000.000 24.250.000 36.560.000 23.000.000 6.470.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 141 426 130 252 190 45
BiRiM M? DEGERI 187.793 186.538 145.079 121.053 143.778
ALANA ILISKIN BUYUK BENZER ORTABUYUK | ORTABUYUK | COK KUGUK
DUZELTME 15% 0% 5% 5% -30%
DAIRE TiPi 2+1 5+1 2+1 4+1 4+1 2+1
TIPE ILISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 8% 0% 5% 5% 0%
KAT 15. KAT 20. KAT 20. KAT 13. KAT 9. KAT 3. KAT
KATA ILISKIN ORTA iYi ORTA Yi BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 5% 0% 4% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DOIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
PROJE ivi iy
DIGER BILGILERE ORTA IYi ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
iLISKIN , . . , ,
DUZELTME -10% -10% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, -R0 - 0,
B 12% 35% 10% 6% 40%

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

14 Adet Konutun Toplam Degeri

214.350.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede konut nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 120.000.-TL/m? ile 190.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak emsal
birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gdsterdidi gérulmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak Al
blok 291 numarali bagimsiz bélim igin hazirlanmigtir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m?
degerleri; projedeki kat, cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile
belirlenmisgtir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, buyUklik gibi faktérlere
gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m? birim degerleri bu nedenle farkl

olarak takdir edilmisgtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU OFiS (SATILIK) (B1 - 110 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal - 6 Emsal - 7
TASINMAZ
SATIS FiYATI 50.000.000 19.750.000 149.000.000 39.900.000 42.850.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 94 270 110 625 200 200
BIRIM M2 DEGERI 185.185 179.545 238.400 199.500 214.250
ALANA ILISKIN BUYUK ORTABUYUK | COKBUYUK BUYUK BUYUK
DUZELTME 15% 10% 25% 12% 12%
NITELIGI
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 6. KAT 11. KAT 13. KAT 14. KAT 19. KAT 15. KAT
KATA ILISKIN iYi iYi iYi iYi iYi
DUZELTME -12% -15% -15% -18% -15%
MANZARA ORTAIYi ORTA IYi iYi ORTA IYi ORTA IYi
MANZARKAYA
ILISKIN -10% -10% -17% -10% -10%
DIZElI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER PROJE
NITELIGI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 27% 35% 27% 36% 33%

DUZELTILMiS

DEGER 139.255 135.185 116.705 173.159 127.680 143.548

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ofis ve Home Ofis Nitelikli Taginmazlarin Degeri

91 Adet Ofis ve 12 Adet Home Ofisin Toplam Degeri 4.659.250.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede ofis nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 180.000.-TL/m? ile 240.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak emsal
birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gdsterdidi gérulmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak B1
blok 109 numarali bagimsiz bélim igin hazirlanmigtir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m?
degerleri; projedeki kat, cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile
belirlenmigtir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, buyUklik gibi faktérlere
gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m? birim degerleri bu nedenle farkl
olarak takdir edilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU DUKKAN (SATILIK) (B2 BLOK - 2 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal -5
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 38.000.000 70.500.000 65.000.000 37.000.000 52.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 205,00 m2 190 255 475 250 305
BIRIM M2 DEGERI 200.000 276.471 136.842 148.000 170.492
ALANA ILISKIN BENZER ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 5% 15% 5% 10%
KAT ZEMIN ZEMIN 2 KATLI 2 KATLI 2 KATLI 2 KATLI
KATA ILISKIN BENZER KOTU KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 0% 15% 15% 15% 15%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 15% 0%
DIIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) o )
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
PROJE _ - _— .
DIAER BILGILERE i BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -12% -12% -12% -12% -12%
DUZELTME
TOPLAM
o -129 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 12% 18% 28% 63% 23%

DUZELTILMiS

DEGER 225.756 176.440 326.235 175.158 241.240 209.705

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

21 Adet Ticari Unitenin Toplam Degeri

(Diikkan+Otel+Cok Amach Salon+Oto Yikama)
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede diikkan nitelikli taginmazlarin m? birim
satis fiyatlarinin 140.000.-TL/m? ile 280.000.-TL/m? civarinda oldugu gozlemlenmistir. Ancak
emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan &zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gosterdigi gortlmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak B2
blok 2 numarali bagimsiz bélim i¢in hazirlanmistir. Diger bagimsiz boélimlerin birim m?2
degerleri; projedeki kat, cephe, buyuklik, ticari avluya dénik olma vb. parametreleri
kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmisgtir.

2.011.270.000 TL

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, biyuklik gibi faktorlere
gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bdlimlerin m?2 birim degderleri bu nedenle farkl
olarak takdir edilmigtir.
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enkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listelerde belirtilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

14 Adet Konutun Toplam Degeri 214.350.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ofis ve Home Ofis Nitelikli Taginmazlarin Degeri

91 Adet Ofis ve 12 Adet Home Ofisin Toplam

- 4.659.250.000 TL
Degeri

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

21 Adet Ticari Unitenin Toplam Degeri 2.011.270.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

138 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 6.884.870.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat milkiyetli/kat irtifakli yapi olmasi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir yonteminde bolgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.

S
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri
KONUT NITELIKLI UNITELERIN DEGERI 214.350.000 TL
OFiS NITELIKLi UNITELERIN DEGERI 4.659.250.000 TL
TICARI NITELIKLI UNITELERIN DEGERI 2.011.270.000 TL
138 ADET UNITENIN TOPLAM DEGERI 6.884.870.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme

Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi
kullaniimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.
Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve mugsterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Munferit degerler
rapor eklerinde sunulmustur.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

S
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Musteri tarafindan ek listelerde belirtilen 76 adet badimsiz bélum igin kira degeri tespiti
yapiimasi talep edilmistir. Kiralamalar yapilirken kiracinin kapali alan tzerinden ya da agik alan
dahil kiralama talepleri olabilmesi nedeni ile kira tespitlerinin tarafimiza iletilen brit alanlar
Uzerinden hazirlanmasi talep edilmistir. Kira tablosu bilgi amach ¢alisilarak munferit degerler
eklerde sunulmustur.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lizerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyline Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22
1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Odlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hdkimleri yer almaktadir.

Al Blok 103 Numaral Bagimsiz Bolim, Al Blok 114 ve 115 Numarali Bagimsiz Bolim, Al
Blok 139 ve 140 Numarali Bagimsiz Boélim Uzerinde ihtiyati Tedbir serhleri ve 139 ve 140
numarall bagimsiz bolimler Uzerinde kesinlesmemis mahkeme karari vardir. Vakif

Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. 'nden alinan bilgiye gére S6z konusu bagdimsiz bélimlerle
ilgili olarak agilmis bulunan davalarda, tarafimizca daha 6nce imzalanmis bulunan Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, alicilarin s6zlesmeden dogan parasal yukimluliklerini yerine
getirmemeleri nedeniyle hakli sebeple ve tek tarafli olarak feshedilmistir. Davaci taraf ise, fesih
isleminin haksiz oldugunu ileri slrerek, soézlesmenin gegerli oldugunun tespitini ve

tasinmazlarin adlarina tescilini talep etmektedir. Agilan davalar igin heniz slreg¢

tamamlanmamis olup, hukuki surrece iliskin yazi eklerde sunulmustur.

Mahkeme sireglerinin devam ediyor olmasi ve degerlemeye konu diger bagimsiz bolimler
Uzerinde baskaca serh olmamasi dikkate alinarak tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Portféylinde "Binalar" bashgi altinda bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Teblid'in 22-b maddesinde "b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turlt
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarinli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getiriimesi igin yeterli kabul edilir." denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini
almis, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakh@i portféyiinde
“Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 16125 ada 4 parsel ve 16124 ada 5 parsel lizerinde
yer alan 138 adet bagimsiz béliimiin

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;
6.884.870.000 .-TL

(Alt1 Milyar Sekiz Yiiz Seksen Dort Milyon Sekiz Yuz Yetmis Bin Turk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

138 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
6.884.870.000 8.261.844.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

B

Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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