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.

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 13.05.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.06.2025
RAPOR TARIHi 30.06.2025
RAPOR NO VKGYO-2503091

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

229 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI

(CUBES PROJESINDE STOKTA BULUNAN 1 COK AMAGLI SALON + 17
ADET DUKKAN + 20 ADET HOME OFIS + 28 ADET KONUT + 160 ADET
OFiS + 1 OTEL + 2 OTO YIKAMA)

77 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 (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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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.
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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
30.06.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, 229 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin ve musteri tarafindan ibraz edilen 77 adet bagimsiz boélimin kira degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma 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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / 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 mugsteri tarafindan iletilmis olan
30.06.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, 229 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin ve musteri tarafindan talep edilen 77 adet tasinmazin kira de@erinin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor VKGYO-2503091 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 30.06.2025 tarihi itibariyle Musteri'nin stoklarinda yer alan
229 adet bagimsiz boélimua kapsamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu projede yer alan bagdimsiz bélimler icin sirketimiz tarafindan daha once
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(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 GAYRIMENKULYATIRIM 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.

R

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 GAYRIMENKULYATIRIM 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 miulkiyet bilgileri 06.05.2025 tarihinde, Gevre ve Sehircilik
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midiirligi 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 karsiliginda 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. TUKETICIi MAHKEMESI nin 23/11/2021 tarih 2021/462 sayili
Mahkeme Miuzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: Ankara 14. tiketici mahkemesinin 2021/462
sayil 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 Miuizekkeresi sayili yazilan 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 sayili Mahkeme Muzekkeresi 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 amagcl kullanim disinda kullanilamayacag@i veya kullanma ve yonetimi
ilskin anlasmalarin 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)

Al Blok 103 Numarali Bagimsiz Béliim, Al Blok 114 ve 115 Numarali Bagimsiz Bélim, Al Blok 139 ve
140 Numarali Bagimsiz Béliim (izerinde ihtiyati Tedbir serhleri ve 139 ve 140 numarali bagimsiz béliimler
lizerinde kesinlesmemis mahkeme karari vardir. Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. 'nden alinan
bilgiye gére Sé6z konusu bagimsiz béliimlerle ilgili olarak agi/mis bulunan davalarda, tarafimizca daha
énce imzalanmig bulunan Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, alicilarin sézlesmeden dogan parasal
ylkdmliltklerini yerine getirmemeleri nedeniyle hakli sebeple ve tek tarafli olarak feshedilmistir. Davaci
taraf ise, fesih isleminin haksiz oldugunu ileri sirerek, sézlesmenin gegerli oldugunun tespitini ve
tasinmazlarin adlarina tescilini talep etmektedir. A¢ilan davalar icin henliz stire¢ tamamlanmamig olup,
hukuki siirece iliskin yazi eklerde sunulmugtur. Mahkeme streglerinin devam ediyor olmasi ve
degerlemeye konu diger badimsiz béliimler (izerinde baskaca serh olmamasi dikkate alinarak
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligir Portféyiinde "Binalar" bagldi altinda bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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2.3

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde alim satim islemi tespit edilmemis, 16125 ada 4
parsel Uzerinde 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 gecgerek yasal sureci tamamlamistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

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

Cukurambar Mahallesi 16124 ada 5 sayili ve 16125 ada 4 sayili parsellerin dosyasinda yapilan
incelemede: Cukurambar Mahallesi 16124 ada 2,3,4 parseller ile 16125 ada 2 ve 3 sayil
parsellere ydnelik en son onayl 1/5000 élgekli Nazim ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
Degisikliklerinin, Ozellestirme Yiiksek Kurulunun 25.01.2016 tarih ve 2016/06 sayili karari ile
3194 sayili imar Kanununun Ek-3 {ncli maddesi ile verilen yetkiler gergevesinde onaylandig,
30.01.2016 tarih ve 29609 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige girdigi, onayli 1/1000
Olgekli uygulama imar plani degisikliginde 16124 ada 2,3,4 parsellerin E=2.25, Yengok=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 Uzerinde belirtildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin plan notlari ile belirlendigi,

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

TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Basbakanlk Ozellestirme Idaresi Baskanhgi
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 ylritmenin durdurulmasi amaciyla agilan davada, Danigtay 6.
Dairesinin 07.11.2016 tarih ve E.2016/5955 sayili karari ile dava konusu islemin 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,

TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan, Basbakanlik Ozellestirme idaresi Baskanhg!
aleyhine 16124 ada 2, 3 ve 4 sayili 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 dlgekli uygulama imar plani
degisikligi ile 07.12.2016 tarih ve 530/16-B2 sayili yap! ruhsatinin iptali amaciyla acilan davada
ise, Danigtay 6. Dairesinin 09.07.2018 tarih ve E.2018/1341, K.2018/6484 sayili karari ile
davanin yapi ruhsati bakimindan "ehliyet yéninden reddine”, 1/1000 olg¢ekli uygulama imar
plani degisikligi bakimindan "sure asimi yoninden reddine" karar verildigi hususlari tespit
edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

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 sayih karariyla onaylanan 30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen
‘Yapilagsma kosullarini belirleyen 1/5000 élgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 élgekli
uygulama imar plani degisikligi birlikte onaylanmistir. 1/5000 6lgekli Nazim imar plani iptal
edilmis olup, 1/1000 6lgekli planin bu iptal kararindan etkilenmedigi ve gecerliligini korudugu
Cankaya Belediyesi’nden temin edilen 31.05.2025 tarihli yazidan anlasiimaktadir.

2.3.3 - Yapilagsma 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 guncel bagimsiz
bolimler tapuya tescil edilmis olup Al, A2 ve B1l, B2 bloklar icinde kat mulkiyeti 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 | 7.12.2016 | 531/16-a1 |Mesken-Ofis 535
ve lgyeri
16125/4 A2 Yeni Yapi | 7.12.2016 | 531/16-A2 | Ofis ve isyeri 17
16124/5 B1 YeniYapi | 7.12.2016 | 530/16-B1 | Ofis ve isyeri 475
16124/5 B2 Yeni Yapi | 7.12.2016 | 530/16-B2 | Ofis ve isyeri 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 | 44;20-a1 |Mesken-Ofis| g5
ve lgyeri
16125/4 A2 isim De§. | 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 | 22/21-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 / Cok
16124/5 B2 Tadilat 20.04.2021 | 23/21-B2 Amagh 26
Salonlar - Ofis
ve Isyeri
16125/4 Al isim Deg. | 31.08.2021 | 66-A1/21 | Mesken-ofis 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 isim Deg. | 3.09.2021 | 67/21-B2 Amagh 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 Amagh 30
Salonlar - Ofis
ve isyeri
(*)16124/5 B1 isim Deg. | 3.06.2024 68/24 Ofis ve isyeri 461
Toplanti / Cok
P . Amach
*
(*)16124/5 B2 isim Deg. | 3.06.2024 6824 [ tHEE 26
ve igyeri

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

belirtilmistir.

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)
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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 | Kullamm | Unite Alani | Ortak Alan [Toplam Alan | Toplam Kat | ingaat Sinifi
Blok Adi Turi (m?) (m?) (m?) Sayisi Yapi Grubu
16125/4 11 Mesken - | 3537400 | 5458003 | 9295495 44 5A

Al Ofis ve Igyeri
16;225/  |ofisveisyeri| 463128 | 804294 | 1267422 11 5A
16124/5 | Ofis ve 34.945,27 | 50.287,39 | 85.232,66 35 B
B1 Isyeri, Otel
Toplanti /
1612415 | Gok Amacl | 16 65556 | 1446727 | 2512283 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 ‘c’)ete'fye"’ 405
Toplanti / Gok
16124/5 B2 Tadilat 4.11.2024 372 Sl 30
Salonlar - Ofis
ve Igyeri

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

13



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 | Kullanim | Unite Alani | Ortak Alan |Toplam Alan| Toplam Kat | ingaat Sinifi
Blok Adi Tiirii (m?) (m?) (m?) Sayist | Yapi Grubu
1612514 1 Mesken - | 5527002 | 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 | GCok Amacgli 10.655,56 14.467,27 25.122,83 11 5A
B2 Salonlar -
Ofis ve igyeri

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Danistay 6. Daire’sinin 26.09.2013 tarihli ve 2012/248 sayili ara karari; Dederlemeye konu olan
tasinmaz alanlarina yonelik 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 sayih karaninin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykiri oldugu
ileri surllerek iptali ve ylritmenin durdurulmasina oy bilirligiyle karar verilmigtir.

Ozellestirme Yiksek Kurulu’nun 25.01.2016 tarihli, 2016/06 sayili karariyla onaylanan
30.01.2016 tarihli 29609 sayili Resmi Gazetede ilan edilen ‘Yapilasma kosullarini belirleyen
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi
birlikte onaylanmigtir. Danistay 6. Daire’sinin, 07.11.2016 tarihli ve 2016/5955 sayili karari;
OYK’nin 25.01.2016 tarih onaylanan 1/5000 dlgekli nazim imar plani degisikligi isleminin iptali
ve ylrtutmenin; aktarimi yapilan kararlarinda belirtilen bazi hukuka aykiriliklarin devam ettigi ve
kararda belirtilen gerekcelerin geregi gibi yerine getiriimedigi belirlendiginden, sehircilik ilkelerine
ve planlama esaslarina uygunluk bulunmadigi belirtilerek dava konusu islemin yiritilmesinin
durdurulmasina karar verilmigtir.

07.12.2016 tarihli ve 530/16-B1 ve B2; 531/16-A1 ve A2 saylli yeni yapi ruhsatlar
duzenlenmigtir. 23.03.2017 tarihli Yapi Tatil Zapti; Danistay 6. Dairesinin 07.11.2016 tarih
E:2016/5955 sayili kararina yonelik ingaatin devam etmemesine yonelik karara istinaden yapi
tatil zapti tutulmustur. 12.01.2018 tarihli mahdr fekki ve muahdrleme tutanaklari; s6z konusu
insaatlarin mahallinde tekrar yapilan kontrollerde ise insaat faaliyetlerine devam edilmesi
nedeniyle muhur fekki ve mihdrleme dizenlenmistir.
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VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

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

01.03.2018 tarih ve E.3148 sayili gorlis yazisina gore; 1/5000’lik plan iptal edilmis olsa bile,
1/1000’lik plan idaresince ilga edilmedikge veya yargi karari ile iptal edilmedikge yarurlikte
kalacag belirtiimektedir.

05.03.2018 tarihli ve 53847070-045.02 sayili yazida; Danigtay 6. Dairesinin 07.11.2016 sayih
kararinin 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani degisikligine ait oldugu, 1/1000 &lgekli uygulama imar
planin dava konusu yapilmadigi, 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 sayili yazida ise; Danistay kararinin yalnizca 1/5000’lik plana
iliskin oldugunun sdz konusu kararin 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinin degisikligini ve
plana dayanilarak yapilan islemleri kendiliginden etkilemeyeceginin ve 1/1000’lik Uygulama imar
Planinin kendiliginden yurarlikten kalkmamasi sebebiyle ingaat faaliyetine devam etmesinde
hukuki agidan herhangi bir sakinca olmadiginin ve mihdrlerin fek edilmesi istenmistir.

16.03.2018 tarih ve 90226917-53849070-310.10.01/2018 sayili Tutanak’ a gore; 23.03.2017
tarihindeki yapi tatil zabitlari ve muihdrleme tutanaklari ile buna istinaden duizenlenen
12.01.2018 tarihli mahadr fekki tutanaklari ve muhurleme tutanaklari iptal edilmesi hususunda is
bu tutanak taraflarca tanzim ve imza edilmistir.

22.03.2018 tarihli ve E18120 sayih yazi da 23.03.2017 tarihindeki yapi tatil zabitlar ve
muhurleme tutanaklari ile buna istinaden diizenlenen 12.01.2018 tarihli muhr fekki tutanaklari
ve mihurleme tutanaklari iptal edilmigtir.

Danistay 6. Daire 04.06.2018 tarihli ve 1341 sayili ara kararina gore; yurtitmenin durdurulmasi
isteminin davall 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 gincel bagimsiz
bélimler tapuya tescil edilmis olup Al, A2 ve B1, B2 bloklarn iginde kat milkiyeti 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. Sti. Huzur Mh. 1108. Cad. G Blok Sitesi Dogan Kent Sitesi No:6G/12
Cankaya/Ankara

Projeye lligkin Detayl 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
3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara lli, Cankaya llgesi, Cukurambar Mahallesi,

Ogretmenler Caddesi iizerinde yer alan 7.428,93 m? alana sahip 16125 ada 4 parsel "44 Katl
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 Katli Ofis Ve isyeri 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 ¢gok amagh salon, 17 adet dukkan, 20
home ofis, 28 adet konut, 160 adet ofis, 1 adet otel ve 2 adet oto yilkama nitelikli toplam 229
adet bagimsiz bélumddr. Parseller Gzerinde Cubes Ankara projesi gelistirilmistir. Her bir parsel
Uzerinde vaziyet planina gore ofis, dilkkkan 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 igerisinde yer almaktadirlar. Yakin ¢evresi konut, ofis
ve ticari fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi niteliginde ABD Buyukelgiligi, MTA
Genel Mudirligid ve Ankara Ticaret Odasi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Armada
Aligveris Merkezi, Mevlana Bulvari, Dumlupinar Bulvari ve ASTi Otobis Terminali
bulunmaktadir. Bélge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri, bulvarlara yakin
konumda rezidans ve ofis tarzi plazalar ve bos arsalardan olusmaktadir. Ana yollara erigimi
rahat durumdadir. Cankaya ilge merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise yaklagik 10 dakika
arag mesafesinde yer almaktadir. Bolge 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 06zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir.
Bdlgede ulasim toplu tasima araglari vasitasiyla surekli olarak saglanmakta olup; boélge arag
trafiginin orta-Gst yogunlukta oldugu bir bélgedir.

Tasinmazlar Ust gelir grubunun talep gosterdidi boélgede bulunmaktadir. Bélgede Dumlupinar
Bulvari, Mevlana Bulvari ve Muhsin Yazicioglu Caddesi arasindaki bolim yiksek kath ofis ve
plazalardan olusmakta olup ticari hareketlilik yiksektir.

VKGYO0-2503091 CANKAYA (CUBES) 17



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara lli, Cankaya ilgesi, 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 igyeri 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 Amagl Salonlar Ve Arsasi" niteligindedir.

16125 ada 4 parsel;

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

Al blok 10 bodrum + zemin + 33 normal kat olmak Uzere toplam 44 kathidir. A1 blokta tadilat
ruhsatina gore 412 bagimsiz 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.

VKGYO0-2503091 CANKAYA (CUBES) 18



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

REEL

16124 ada 5 parsel;

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

B1 blok 10 bodrum + zemin + 24 normal kat olmak Uzere toplam 35 katlidir. Blokta glincel kat
irtifaki projesine gére 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 giincel kat irtifaki
projesine gore 30 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 7 adedi dikkan, 22 adedi ofis diger 1
adeti Cok Amagli Salon niteliklidir.

Degerlemeye konu tasinmazlar Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan ibraz edilen
stok listelere goére; Cubes Ankara projesi icerisinde bulunan 1 adet ¢cok amach salon, 17 adet
dikkan, 20 home ofis, 28 adet konut, 160 adet ofis, 1 adet otel ve 2 adet oto yikama nitelikli
toplam 229 adet bagimsiz bdélimdur. Parseller tGzerinde Cubes Ankara projesi gelistirilmistir.
Her bir parsel Gzerinde vaziyet planina goére 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| Brl(J:n,:;Ian Ortz(';lrlzglan Toplam (I:1n§2)aat 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(]:n,;lan Ort?rl:]glan Toplam (i:1n§2';1at 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-2503091 CANKAYA (CUBES)
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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 bdélumlerin kullanim alanlari ve tipleri ekde sunulan deger
tablosunda gosterilmisti. Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi
durumdadir. Odalar ve salonlar zeminler parke, duvarlar saten boya, i1slak hacimlerde zeminler
ve duvarlar seramik kapldir. Mutfaklarda ankastre urinler banyoda dusakabin vb. Urlnler
bulunmaktadir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.06.2025 tarihi itibariyle Misteri’'nin stoklarinda yer alan
toplam 229 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin Ofis - Otel - Dikkan ve Cok amagli salon bdlimlerinin shell
and core (natamam) olarak satisa cikarildg! bilgisi alinmistir. Tagsinmazlarin kat mdlkiyetine
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 i¢in 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 bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Glkenin tgtinci blydk ilidir. Ylzoélgcim 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 bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagch
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimduze, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektoérl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galigir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Guinimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli 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 Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gore Ankara'nin Toplam Nuifusu
5.864.049 kisidir.

i

Erzincan

i)

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Camlidere '

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

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

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

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢imento, traktor, 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 bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilgce yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbagi ve Elmadag ilcemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
ilgenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzolgimi 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 947.330 kisidir. Bu nufus, 452.771 erkek ve 494.559 kadindan olusmaktadir. Yizde
olarak ise: %47,79 erkek, %52,21 kadindir. Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanligi
Koéskl, TBMM, Bagbakanlk, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri
Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanhdi ve Jandarma Genel
Komutanligi), bakanhklar, kamu kuruluslari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kilturel ve sosyal
merkezler yer almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki,
gindiz nidfusunun 2,5 milyonu agsmasidir. Cinki Ankara’nin sosyal, kilturel, 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, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudarligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atattirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci 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

2025 yihnin ilk G¢ ayhk dénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmisg goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu
artirirken ABD'de 20 Ocak'ta géreve baglayan Trump ’in kiresel anlamda etki yaratan gumruk
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi uUlkeler bagsta olmak Uzere gumrik vergilerini ¢ok hizli bir bigcimde
artiracagini aciklarken ozellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmistir. Trump, iki
komsu Ulke olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik guimrik vergilerini de yukseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi igin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle oldukga muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
Ulkelerin para ve maliye politikalari Gzerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6ddeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydr.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blyimede yasanacak kaybin oOtesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Goérinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil icin %3'e dusurmustiur. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi 6ngorilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yuzyllda goérulmeyen
seviyelere ulastidi belirtilen raporda, bu durumun blyime Gzerinde buylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigl kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulagmasinin kuresel ekonomik faaliyet tizerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde blydmenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buylime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngoéruldugl aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlasan asagi yonlu risklerin kiresel ekonomik gérinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli bilyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.
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So6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yilinin Ekim ayinda yayimladidi Global Ekonomik Goriinim Raporu'nda Turkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladi§i ara raporda tahminini %2,6'ya
glncellemisti. 2024 yil i¢in ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

ctkarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagsmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu soylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin slrmesi, faiz
oranlarinin buna bagh yliksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak Uzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis gorilmektedir. 2025 yilinin ilk geyredinde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha
fazla caba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk ¢geyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gerceklesmistir. 2024 yiinin ayni donemine gére %20 dolayinda bir artis goridlmastir. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %87'lik bir artigi isaret etmektedir. ilgili dénemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlizel kisilerin Tlrkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrulen degisimler, TL’nin
goreceli olarak deg@erli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin surmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir 6nceki aya goére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére, lIstanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
g6zlenmisgtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina gore %23,94 yukselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yillin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (V. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve yuz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni ddneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yuz olcim %13,3 artmigtir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gdsterge, 2025 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin birinci ¢eyreginde konut satiglari, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %20,1
oraninda artis kaydederken genellikle en ylksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdinci
ceyrege gore ise %36,7 oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan
bu yana kaydedilen en ylksek birinci geyrek satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlar artisinda 2024 yilinin dérdincu ¢eyreginde yillik artis %29,4 iken birinci ¢eyrek
sonu itibariyla konut fiyat deg@isimi %32,4’e yikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif
seyretmeye devam etmekle birlikte Mart ay! itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve
-%4,2 olarak gerceklesmistir. Ug bliyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden
cikarak %0,4’e yukselmistir. Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde artis gértlmus; dérdincu
ceyrek sonunda yillik deg@isim %28,6 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %33,7’ye yikselmistir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Turkiye genelinde konut birim fiyati 37.740 TL/m?ye yiikselirken G¢ biyik ilden istanbul’'da
konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmirde 41.743 TL/m?, Ankara’'da ise 33.272 TL/m? olarak
belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gdére degerlendirme yapildidinda, 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satiglarda yilik bazda %213,2, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artislar
goéralmastar. Yihn ilk ceyregi itibariyla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 235.910 adede ulasmistir. Yilin ilk geyreginde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki
orani, 2024 ortalamasi olan %32,8'in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk geyreginde 51.729 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmigtir. Mart 2025
itibariyla ipotekli satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani %16,4’e ulagsmis, son 22 ayin en
yuksek orani gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirli bir gerilemenin dahi ipotekli
satiglara etki ettigi gortulmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ¢eyreginde %41,7 iken
2025 yihnin ilk ceyredinde %40,0’a gerilemistir. Dider satiglarda ise 2025 yilinin ilk geyreginde
yilik %12,7 oraninda bir artigla 284.057 adet satis gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, gectigimiz yilin ayni dénemine gére %19,5
oraninda disusle 4.578 adet olarak gerceklesmistir. Boylece yabancilara satislarin toplam
satiglar igerisindeki payl %1,4 ile son 7 yilin en disik birinci geyrek orani olmustur. Ulke
uyruklarina goére en yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestirilmistir. il bazinda en yilksek satis ise 1.785 adetle istanbul'da gérilmustiir.
istanbul’'un ardindan 1.468 adetle Antalya ikinci sirayi, 348 adetle Mersin Gglinci sirayr almistir.
(Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Yap Izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yiazoloma [milyon m#) Yap Adedi Daire Sayisi (bin adet)

0
CIT1 GF21 {32 [T CVI2 (TR [FIZ 422 VI GIES [FI3 0423 (124 (R4 028 L4 CI21 G2 (FE1 Q421 122 (32 (33 (422 (173 (2703 (323 (423 01724 (23 (324 (0'2a
Keynak: TOIK I Yap Butraan Kaynak: TOOK I vapiRutean [ Yops Kulanma Belgesi
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Endeksa GYODER

Satiik/Kirallk Konut Pazarlama Suresi (Gan)

(172 (272 (31 G4 QI QI3 QIR Q43 {124 {24 (I (I (1S

Keynsk: Endiekes
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Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Yatirnimi Geri Donasg Saresi (i)

2025 yil Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz
orani 2024 yilinin son ¢eyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
%2,82 seviyesinde seyreden aylik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde
seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlamistir. 2025
yilinin ilk ¢eyreginde %40,11 seviyesine gikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40
seviyesinde seyretmektedir. 2025 yil Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL
seviyesinde gerceklesmistir. Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde
seyretmistir. 2024 yil Mart ayinda %27,3 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki
payl Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak %13,2 olarak gerceklesmistir. (Kaynak: Gyoder
39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)
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1.200.000
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000
0

2025* 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014

m ik satig ikinci el satig
vil Toplam l‘;‘::; I: sanii:lg;;;r SI:-.\pt?;Takrllln Toplam ilk satis ik:::::'
Payi
2025* 335.786 51.729 284.057 15,4% 335.786  99.876 235.910
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% [1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542  846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% 1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% [1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% [1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 1.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Subat-Mart dénemini kapsamaktadir.
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Yabancilara Yapilan Konut Satiglan (Adet)

Dk Subat

hapnak: TOIK

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Man Hisan

Mats Haziran

Temmiz Aljustis

Ebim Kasim wralik

Woo: Moo Mo W oo

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, aylik 46,76
puan artis gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 235,56 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 39.Goésterge, 2025 1.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dikkan ve Maijarslsr Ofis we Biirolar Ortalama
Orealama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Sanj Fiyst
Fiyati (TL/ Fiyata (TLAr TLim
Istanbul 641056 70121 50.355
Lzmir 51326 5737 58464
Bursa 41.013 A4 965 43,609
Ankara 41.825 44.026 51.3M
Antalya CERE 57.233 55380
Kocael: 43.283 44.109 45,853
Adana 35923 43,292 33130
Keynsk: Endekes
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

NEZ3 May'?d Kl Tem3 Az BRSO BKMES KasT AT D SuliPd Marl NS Map'M Harld Tend AQe BB EWM KasM AW 0wl SubEB Marls
Kaynak: Endekes

2025 yilinin ilk ceyreginde kuresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
strdirmustir. Rusya—Ukrayna savasi ve Orta Dogu’daki catismalara ek olarak, ABD-Cin
arasindaki ticaret kisitlamalari kiresel piyasalarda belirsizligi artirmistir. Bu ortamda kuresel
enflasyon dusus egilimini sdrdurirken, gelismis Ulke merkez bankalari para politikasinda
temkinli kalmaya devam etmistir. TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 buylime ile tamamlarken,
kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak agiklanmistir. Moody’s, 2024 ortasinda Tirkiye’nin
kredi notunu B3’ten B1’e ylkseltmis ve pozitif gérinimini korumus; 2025'in ilk geyregi
itibariyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde Turkiye’'nin uzun vadeli
doéviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gériniminiu “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez
Bankasi yilin ilk ¢eyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45ten %42,5e
distUrmastir. Buna karsin, siyasi belirsizlikler ve déviz kurundaki dalgalanma enflasyon
Uzerindeki yukari yoénli baskilylr surdirmis ve ekonomik gdérinume iliskin belirsizlikleri
artirmistir. Ozellikle istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanr’nin tutuklanmasi ve ardindan artan
siyasi gerilimler, yil i¢i enflasyon ve blyime tahminlerinin yukari yonlG revize edilmesine yol
acmistir. Bu dénemde Turk Lirasi, ABD dolari karsisinda tarihi dislk seviyelere gerilerken;
Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya yukseltmistir. Ayrica Turkiye’nin risk primi
(CDS) 328 baz puana ulasarak finansal piyasalarda temkinli durusun glg¢lenmesine neden
olmustur. Yiksek enflasyon ve déviz kuru artisina ek olarak, arz kisithligi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir 6nceki senenin ayni dénemine kiyasla hem % hem
ABD$ bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir.

2025 yilinin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmistir. Birinci ¢geyrekte toplamda 67.089 m? iglem gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni
doénemine gore bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda dusus kaydedilmistir.
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Bununla birlikte, birinci ceyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari metrekare bazinda %70,
adet bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olugsmustur. Onceki yila gére yeni
kiralama anlagsmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmistir. Yenileme
islemlerinde ise gectigimiz yilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 dusus
yasanmistir.. Bununla birlikte birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %33'0 MiA’da
gerceklesmis olup bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla %2 oraninda dists kaydedilmistir.
islemlerin %32’si Anadolu yakasinda gergeklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de
islem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38 azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda
Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk geyredine gore metrekare bazinda azalma yasanmasina
ragmen sayl bazinda artig yasanmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Oncii Grup
(3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek
Yatinnm (1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir

2025 yihnin ilk geyreginde bosluk orani %10,41’den %9,83’e disUs kaydetmistir. Birinci
ceyrekte gergeklesen en blyik vyatinm islemi olarak; Istanbul Umraniye Finanskent
Mahallesi'nde yer alan 3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi’'nin
(35.386 m?) 5,6 milyar ¥ bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.’ye satisi kaydedilmistir. Orta ve
uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.Nitelikli ofis alanlarina yonelik
yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. Bu
dénemde Istanbul’daki birincil kiralar dolar bazinda yillik %18,4 artarken, iilke genelinde bu oran
%20,88e ulagsmistir. Mevcut ofis stogunun talebi karsilamakta yetersiz kalmasi, fiyatlardaki artis
baskisinin énimuzdeki ceyreklerde de devam edebilecedine isaret etmektedir. (Kaynak:
Gyoder 39.G0osterge, 2025 1.Ceyrek)

istanbul A sinifi ofis piyasasinda; bosluk oranlarinin genel ortalamalarda azalmaya devam
ettigini goriyoruz. 2025 yilinin ilk ceyreginde MiA bdlgesinde bosluk oranlari % 7,06,

Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise bosluk oranlari % 5,12 seviyelerindedir. Nitelikli ofis arzinin
cok kisith olmasi ve kira rakamlarindaki artisin talep kisminda da yavaslamaya neden oldugunu
g6zlemliyoruz. Siki para politikalarinin etkisi ile sirket cirolarinin da olumsuz etkilenmesi ile
nitelikli ofis arzinin yok denecek kadar az olmasi ve yilksek kira rakamlar ofis piyasasinda
durgunlugun olusmasina neden olmaktadir. (Kaynak: Colliers, istanbul Office Snapshot, 2025

1.Ceyrek

Kiralama islemleri

324 C4724 €125
Gergeklesen Toplam Kiralama Lslem 24985 68.324 a7.0289
[Prime] Birincil Kira [USL 45 45 45
[Prime] Birincil Getiri Oram 7,25 7.25 7,25
Toplam Stok 711 718 718
Bogluk Oran 10,24 10,41 983
Gelecek Arz t 1.186 1,149 1,149
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku 2702 2702 2702

Keynai: Cushman@Wakehield TR International “Garqekleren kirslama iglemier iginde ug dederier harig lulularak en

yilkiek geyrek dilinde yer alin ks degerierinin ornalimaside.

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES) 34



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

REEL
Bilgelere Gére istanbul Ofis Pazan
Rvrupa Yakasi _bt-:-?\ Bogluk Oran: Bir r:_I Hi.'a .btok Bogluk Oram Birincil Kira _5'..=f: Bosluk Oram [ Bir.in-:i Kira

|. veni-Etile 886 539 a5 9 8,64 a5 %0 8,99 45

| Mas|ak 930 13,85 | 12 | 927 12,36 2 97 11,88 I 32

| I Kuyu-Sighi Hatt 529 8,00 | 32 | X 15 i2 529 384 2
248 11,85 | 20 | 248 | 13,70 pu| 242 | 12,49 | 0
309 1758 | 0 | 08 | 18,38 | .| | og | 1838 | 0
105 pER-¥) | 15 | 105 | 24,01 | 35 | 105 | Mm | 35
238 478 | 12 | 837 | 4,64 | 12 | 437 | 436 | 12
363 16,72 23 363 16,72 FE] 343 15,02 13

3 a4 (125
Ana diolu Yabas Stok Bogluk Oran: Birindl Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira

a3 7.36 12 93 6,40 18 L E] b6,40 Pyl
45 807 15 T45 6,04 25 145 524 5
135 135 M 13 3 2 134 2320 i
758 1255 28 FLE] 12,50 o} 186 131 F:
a35 16,70 | 15 | 634 | 2283 | 15 | 634 | 1581 | 15
538 0,00 | 15 | 537 | 0,00 | 35 | 537 | 0,00 | 35

Keynak: Cushmandiakefield TR Intemational *Migartisa- Maretler- Barbares- Magka-Teswiiye bilgelerini kapsamaktade.

o Mahepe Nara ok bt epamabinde

o Dipmam eden ingastlar gie Gnline alin sk gelecek dnember iin bolgesed dejerlemeys ol nabibeceiais.
(Kaynak: Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)
*Nisantagsi- Akaretler- Barbaros- Macgka-Tegvikiye bélgelerini kapsamaktadir.
**Glinesli- Yenibosna- Bakirkéy-ikitelli bélgelerini kapsamaktadir.
***Kliglikyali- Maltepe- Kartal-Pendik bélgelerini kapsamaktadir.
***Devam eden ingaatlar géz 6niline alinarak gelecek dénemler igcin bdlgesel degerlemeye
alinabilecektir.

Turizm Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Kultir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
Tarkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayisi yaklasik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yilinin ayni
déneminde bu sayinin 3,04 milyon olarak kaydedildigi gdézlemlenmektedir. Gelen turist sayilari
bir dnceki yihn ayni dénemiyle karsilastirildiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artis
g6zlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Turkiye'ye gelen 3,3 milyon yabanci turistin
%53'U istanbul'a, %5'i Ankara'ya, %5'i izmir'e, %3'U Antalya'ya ve %0,4'l ise Mugla'ya gelmistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 882.000
oda kapasitesiyle 21.417 isletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatirim belgeli
konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
birinci sirayr 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle istanbul gcekmekte, onu takiben 2.840
tesis ve 109.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 isletme belgeli tesise
ve 290.000 oda arzina sahiptir. Yatirrm belgeli tesisler géz 6éninde bulunduruldugunda yakin
gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 627 tesis icinde en buyik payi 85 tesis ve yaklasik
8.000 oda kapasitesiyle istanbul almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle
Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir.
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2025 yil birinci geyregi itibariyle Turkiyen genelinde yatak doluluk orani %31,6'dir. 2024

yilina bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59

ile Mugla ve %55 ile Istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlar sirasiyla
yaklasik %43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gére gelis dagiimi incelendiginde, 2025 yilinin ilk geyreginde 463.000 giris ile iran
birinci, 371.000 giris ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya Uglincu sirada yer almaktadir.
2024 yilinin ayni dénemine kiyasla iran'dan gelen turist sayisi %6 artmis, Rusya'dan gelen turist
sayisinda %14,4 oraninda bir dists yasanmis, Almanya’dan gelen turist sayisi ise neredeyse
sabit kalmistir (%0,2 disls). 2024 yilina bakildiginda ise 6,7 milyon kisi ile Rusya birinci, 6,6
milyon Kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlesik Krallik Giglinci sirada yer almaktadir

2025 yilinin birinci geyregdinin doluluk oranlari bir édnceki yilin ayni dénemine kiyasla %0,6 artis
go6stermis olup, Tirkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlari ise yine 2024 yilinin
birinci ceyregine kiyasla %19,8 artis gostererek, 2025 yilinin birinci c¢eyreginde Turkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmisti. 2025 vyiinin birinci geyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,2 artis gdstererek %59
seviyesine ulasmistir. Ayni dénemde ortalama oda fiyati %16,2 artigla 103,32 Euro olarak
gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %1,7 artarak %55,3’e yukselirken, ortalama

oda fiyati %19,3 artarak 84 Euro olmustur. izmirde doluluk orani %1,7 artisla %53,2'ye
cikarken, oda fiyati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagsmistir. Bodrum’da ise doluluk orani
%28,1 oraninda duserek %12’'ye gerilemis, buna karsin oda fiyati %51,3 artarak 114,15 Euro
olmustur.

Londra’da 2025 yilinin birinci ¢ceyreginde otel doluluk orani bir énceki yiin ayni dénemine
kiyasla %0,4 dusus gostererek %72,6 olarak kaydedilmistir. Ayni ddnemde oda fiyatlari da %2,4
azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai'de ise 2025 yili birinci ¢eyreginde doluluk
orani gegen yilin ayni dénemine kiyasla %1,4 artigla %82,2 olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlari
da ayni dénemde %2,2 artis gOstererek 201,84 EUR seviyesine ulasmistir. 2025 yilinin birinci
ceyreginde ortalama oda fiyatlari agisindan Londra ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, istanbul
ise Uglncu siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci,
istanbul ise iglincii sirada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gére Istanbul ile kiyaslandiginda,
doluluk oranlari agisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yuksek seviyededir. Oda
fiyatlarinda ise Londra, istanbul’'un %107; Dubai ise %50 (izerinde konumlanmaktadir. (Kaynak:

Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Toplam Yabanec Ziyaretgi Sayisi (milyon kisi)

1.071.091 354.136

o o
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116.984 11.884

174568 169117 s
qres -l -- 1349148
98,479 9354 131,337 136.970 1141710
: TORKIVE
e [ I . - o
Kaynai: T.C_ Kiltir ve Turizm Bakask Seriler 2125 Oeak-Subat aylanm kapsamakiadir.
W oroave I il tsnbd B towir B anises I miger

igletme ve Yatinm Belgeli Tesis Sayisi Toplam Turist ve Harcamalar

Isletme Belgeli Yatsnm Belgeli Toplam Yabanci Turist (Bin Kii) Kigi Bagi Harcama (USD)

e T €123 8.181.566 1019

ANTALYA 290.551 &0 (253 13,095 495 L13]
MUGLA 2840 109.217 &0 33 22478734 S96
ISTANBUL 3085 125189 &5 &.8a2 C4'z3 12.472.145 954
IZMIR 1.857 42 539 55 5.330 2023 TOPLAM 57.077.440 979

ANKARA 377 21884 0 1.045

DiGER 10.604 292 625 337 29,105 C1'24 9.010.090 475
TURKIYE 21.417 B21.990 627 66459 224 16,067 584 924
3 33 306 579 1001
Kaynak: TIC Kiliir we Tusiem Bakanisf ca'24 13.917.894 a1
2024 TOPLAM 62.232.447 972

Kaynai: TOIK

Bes Buyuk Sehir Otel Doluluk Oram

w100

2023 2024 2023 2024 2023 2024 23 024 2023 2024 FLEE] 2024 ciz4 125
ANTALYA MUGLA isTAMBUL Tznaim ANKARA TURKIYE TURKIYE
Keynak: T.C Kiiltiir ve Torizm Bakank Mg Bl ves I vabano *C1'2E Vierileri sk - Subat aylanm kapiamakiade,

Turizm Bakanhgn yayinlamig oldugu doluluk orantan oda delulugunu degi
yatak doluluguny gistermelaedic,
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Turkiye Doluluk ve Oda Fiyatlar - STR Verileri

istanbul ve Emsal Sehirler - STR Verileri

Doluluk (%) ADR (€) Dabuluk (%) ADR (£)
istamBuL | 648 | 692 | 583 | S%0 | 8766 | 1017 | 8889 | 0332 istamBUL | 648 | 692 | S83 | 590 | 8766 | 11017 | 8&a9 | 10332
RSTANGHA 6.8 %12 %257 %162 [STRMEUL w68 %12 %257 %162
Degisim Degigim
ankars | 563 | se4 | sa4 | ss3 | sost | 7es0 | 704 | sagm wonora | 799 | 810 | vas | 726 | 2mar | semov | ve77e | mam
ANKRRA %37 %17 %517 %19.3 e w14 %04 %01 H24
Degigim Degigim
izmi 604 | 648 | s23 | s32 | 6353 | oues | s031 | es3s puBAL 773 | a1 | ma | m2 | 16507 | 16547 | 19744 [ 2mma
IIMIR DUBAl
B %7.3 %17 %443 %223 Degigins %10 %14 %0,2 %22
BODRUM | 407 | 411 67 | 120 | 38446 | 51558 | 7546 | 11415 — 125 et Dl Mt o st
SODRRL 1.0 2281 %341 %513
Degigim
TORKIYE | 58,3 | 626 | 525 | 528 | 30.89 |Ilﬁ.46 76.63 | 91,84
TURKIYE
mefyin w56 %06 %316 %198
Kaynak: Castar (125 Vierileri Dcak- Mart aylarin kagsamaktads.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Blylksehir Belediyesi, Cankaya Tapu
Mudurlugu, Cankaya Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

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 otoparkl prestijli ve liks bir sitede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Doluluk orani disik seviyededir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde 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 olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl 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 bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)

Cubes Ankara Projesinde yer alan 229 adet badimsiz bdlime iliskin yapiimis olan degderleme
calismasinda;

- Tasinmazlarin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi Yontemi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik Konut Emsalleri

1 KW Borsa One Tower
Tel 0 506 264 01 02

Tasinmaza yakin konumda olan Next Level Projesinde, 20 katl binanin 4. katinda yer almakta
olan 1+1 daire 101 m? alanli olarak 16.500.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 101 .-Mm? 16.500.000 .-TL | 163.366 .-TL/M?
KIRALIK 101 .-m2 60.000 .-TL 594 -TL/M?

2 Plaza Point
Tel 05333722988

Tasinmaza yakin konumda olan Next Level Projesinde, 20 kath binanin 15. katinda yer almakta

olan 2+1 konut, home ofis veya ofis olara kullanilabilir 156 m? alanh olarak 25.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 156 .-M? 25.000.000 .-TL | 160.256 .-TL/M?

3 Coldwell Banker Loft
Tel 0535551 77 08

Tasinmaza yakin konumda olan YDA Séguitézu Projesinde, 30 katli binanin 13. katinda yer
almakta olan 4+1 daire 250 m? alanli olarak 29.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 250 .-Mm? 29.000.000 .-TL 116.000 .-TL/M?
KIRALIK 250 .-Mm? 70.000 .-TL 280 .-TL/M?
4  Sahibi
Tel 0 507 063 87 62

Tasinmaza yakin konumda olan Anka Kervansaray Projesinde, 30 katl binanin 4. katinda yer
almakta olan 2+1 daire 70 m? alanli olarak 10.700.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 10.700.000 .-TL 152.857 .-TL/M?

5 Good Invest Gayrimenkul Merkez
Tel 0533 137 29 47

Tasinmaza yakin konumda olan Anka Kervansaray Projesinde, 30 katl binanin 3. katinda yer
almakta olan 2+1 daire 70 m? alanli olarak 11.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK | 70 .-M2| 11.000.000 .-TL | 157.143 -TL/M2
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REEL

izibil

6 Sahibi
Tel 0553 463 28 88

Tasinmaza yakin konumda olan 1071 Cukurambar sitesinde, 30 katli binanin 22. katinda yer
almakta olan 4+1 daire 230 m? alanh olarak 36.500.000.-TL bedel ile satihktir.

SATILIK 230 .-Mm? 36.500.000 .-TL | 158.696 .-TL/M?
KIRALIK 230 .-M? 95.000 .-TL 413 .-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?
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2 Good Invest Gayrimenkul
Tel 0542 312 46 25

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Matrix Projesinde zemin katta yer almakta olan 370 m2 +
270 m? asma kath toplam 640 m? alan kullanimli dilkkan 95.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 640 .-M? 95.000.000 .-TL 148.438 .-TL/M?

3 Winners Property
Tel 053259072 35

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Muhsin Yazicioglu Caddesi lzerinde yer almakta olan
1.050 m2 alan kullanimli dikkan 155.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 1050 .-Mm? 155.000.000 .-TL 147.619 .-TL/M?

4 Remax Tower
Tel 0 506 843 85 86

Degerleme konusu tasinmazlara yakin 1425. Cadde Uzerinde yer almakta olan 440 m2 alan
kullanimh dikkan 65.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 440 -M? 65.000.000 .-TL 147.727 -TL/M?

5 Trend Miilk Gayrimenkul
Tel 0541 506 06 40

Merkezi konum olan Tunali Hilmi Caddesi lizerinde, zemin katta yer almakta olan 2 kath 400 m2
dikkan 80.000.000.-TL bedelle satiliktir. Taginmazin 400.000.-TL'den kiralik oldugu bilgisi

alinmistir.
SATILIK 400 .-M2 80.000.000 .-TL | 200.000 .-TL/M?
KIRALIK 400 .-M? 400.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

VKGYO-2503091 CANKAYA (CUBES)
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Satilik Ofis Emsalleri

1 ESinvest

Tel 0530 893 91 00

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 10. katta yer almakta olan 3 bdlimden
olusmakta olan ofis 152 m? alanli olarak 28.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 152 .-M? 28.500.000 .-TL 187.500 .-TL/M?
2 YD Prime
Tel 0 552 507 33 15

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 14. katta yer almakta olan tek bolimden
olusmakta olan ofis 250 m? alanli olarak 47.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 250 .-M? 47.000.000 .-TL | 188.000 .-TL/M?

VKGYO0-2503091 CANKAYA (CUBES)
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3 YD Prime
Tel 0 552 507 33 15

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 20. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 330 m? alanli olarak 80.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 330 .-M? 80.000.000 .-TL | 242.424 -TL/M?

4 Erdogan Gayrimenkul

Tel 0553 630 70 09

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 15. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 625 m? alanli olarak 145.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 625 .-M? 145.000.000 .-TL 232.000 .-TL/M?

5 Next Level Emlak
Tel 053168099 77

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 6. katta yer almakta olan 5 boélimden
olusmakta olan ofis 482 m? alanl olarak 70.000.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 482 -M? 70.000.000 .-TL | 145.228 .-TL/M?
6 4K Proje
Tel 0554 68378 71

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 16. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 220 m? alanli olarak 31.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 220 .-M? 31.500.000 .-TL 143.182 .-TL/M?

7 invest Grup
Tel 05302114671

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 20. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 165 m? alanli olarak 30.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 165 .-M? 30.500.000 .-TL 184.848 .-TL/M?
8 Sahibi
Tel 0541 11543 32

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 9. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 200 m? alanli olarak 44.700.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 200 .-Mm2 44.700.000 .-TL | 223.500 .-TL/M?
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Kiralik Diikkan Emsalleri

1 GMY Gayrimenkul
Tel 0543 846 74 16

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Usta 1071 Projesi icerisinde, proje ic hacmine
cepheli 160 m2 alan kullanimh diikkan 175.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 160 .-M? 175.000 .-TL 1.094 .-TL/M?

2 GMY Gayrimenkul

Tel 0543 846 74 16

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Usta 1071 Projesi igerisinde, proje i¢ hacmine
cepheli 305 m2 alan kullanimh dikkan 300.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 305 .-M? 300.000 .-TL 984 .-TL/M?

3 El Casa Gayrimenkul
Tel 0532 151 67 82

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Neorama S6§utézi Projesinde zemin ve asma
katli toplam 460 m2 diikkan 280.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 460 .-Mm? 280.000 .-TL 609 .-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 GMY Gayrimenkul

Tel 0543 846 74 16

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Usta 1071 Projesi igerisinde, proje i¢ hacmine
cepheli 500 m2 alan kullanimh dikkan 500.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 500 .-Mm? 500.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

Kiralik Ofis Emsalleri

1 Best invest Gayrimenkul
Tel 05324518318

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 16. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 170 m? alanli olarak 138.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK 170 .-m? 138.000 .-TL 812 .-TL/M?
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2 Gokmen Gayrimenkul
Tel 0536 946 42 53

Tasinmazlara yakin konumda, YDA Center projesinde 7. katta yer almakta olan 3 bélimden
olusmakta olan ofis 100 m? alanl olarak 90.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK 100 .-m? 90.000 .-TL 900 .-TL/M?

3 Boris Emlak
Tel 05336795322

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 8. katta yer almakta olan 3 bdlimden
olusmakta olan ofis 168 m? alanli olarak 218.000.-TL'den kiraliktir.

KIRALIK 168 .-M? 218.000 .-TL 1.298 .-TL/M?

4 GMY Gayrimenkul
Tel 0 542 668 05 88

Tasinmazlara yakin konumda, Next Level projesinde 16. katta yer almakta olan 3 boélimden
olusmakta olan ofis 90 m? alanli olarak 90.000.-TL'den kiraliktir.

KiRALIK 90 .-M? 90.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

5 Gold invest Gayrimenkul
Tel 0501 151 06 23

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 5. katta yer almakta olan 3 bdélimden
olusmakta olan ofis 110 m? alanli olarak 95.000.-TL'den kiraliktir.

KIRALIK 110 .-Mm? 95.000 .-TL 864 .-TL/M?

6 Ankara Gayrimenkul
Tel 0532 257 28 80

Tasinmazlara yakin konumda, 1071 Usta projesinde 18. katta yer almakta olan 5 bélimden
olusmakta olan ofis 200 m? alanli olarak 180.000.-TL'den kiraliktir.

KIiRALIK 200 .-Mm? 180.000 .-TL 900 .-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 icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

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 dikkanlar ve yakin
bdlgeden secilmis herhangi bir proje igerisinde yer almayan, nitelik olarak projedeki ticari
tasinmazlardan farklihk gostermekte 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 6zellikleri gibi ¢esitli
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 degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim 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-1 291 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 3 Emsal - 4 Emsal - 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 16.500.000 25.000.000 29.000.000 10.700.000 11.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 138,00 m2 101 156 250 70 70
BIRIM M2 DEGERI 163.366 160.256 116.000 152.857 157.143
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK BENZER ORTABUYUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -6% 0% 10% -10% -10%
DAIRE TiPi 2+1 1+1 2+1 4+1 2+1 2+1
TIPE ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 8% 0% 0%
KAT 21. KAT 4. KAT 15. KAT 13. KAT 4. KAT 3. KAT
KATA ILISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 0% 0% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
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 Vi
DIGER BILGILERE ORTA IYi ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . ) ) . .
DUZELTME -10% -10% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -15% -15% -18% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, - 0, - 0,
DUZELTME 26% 25% 3% 18% 20%

DUZELTILMiS

DEGER

122.246

120.698

120.192

119.480

125.144

125.714

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

28 Adet Konutun Toplam Degeri

388.100.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede konut nitelikli taginmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 116.000.-TL/m? ile 163.000.-TL/m? civarinda oldugu gdézlemlenmistir. Ancak emsal

birim

m? degerlerinin  konum, proje, alan,

ic mekan ozellikleri,

nitelik, kat sayisi vb.

parametrelere gore degisiklik gdsterdigi gérilmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak Al blok
291 numarali bagimsiz bolim igin hazirlanmistir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri;
projedeki kat, cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, blyiklik gibi faktdrlere goére
belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m? birim degerleri bu nedenle farkli olarak
takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU OFiS (SATILIK) (B1 - 338 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal - 1 Emsal - 2 Emsal - 5 Emsal - 6 Emsal - 7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 28.500.000 47.000.000 70.000.000 31.500.000 30.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 144,00 m2 152 250 482 220 165
BIRIM M2 DEGERI 187.500 188.000 145.228 143.182 184.848
ALANA iLISKIN BENZER ORTA BUYUK BUYUK ORTA BUYUK BENZER
DUZELTME 0% 10% 15% 10% 0%
NITELIGI Tek BOlim 3 Bolim Tek BSIum 5 Bolim 5 Bolim 5 Bolim
NITELIGINE ORTAiYi BENZER ORTAiYi ORTAiYi ORTA iYi
iLISKIN . . . . .
DUZELTME -5% 0% -8% -8% -8%
KAT 19. KAT 10. KAT 14. KAT 6. KAT 16. KAT 20. KAT
KATA ILISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 8% 0% 10% 0% 0%
MANZARA ORTA IYi ORTA iYi BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA
ILISKIN -10% -10% 0% 0% 0%
DIZElI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN ) ) ) ) )
DOZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER PROJE
NITELIGi Vi
DIGER BILGILERE BENZER BENZER ORTAiYi BENZER BENZER
iLISKIN ) . . . .
DUZELTME 0% 0% -10% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -10% -10% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, -0, -0, - 0,
ST e 27% 20% 3% 8% 23%

DUZELTALMIS — 140.625 136.875 150.400 140.871 131.727 143.250

DEGER

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ofis ve Home Ofis Nitelikli Taginmazlarin Degeri

160 Adet Ofis ve 20 Adet Home Ofisin Toplam Degeri 5.493.000.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede ofis nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 145.000.-TL/m? ile 188.000.-TL/m? civarinda oldugu gdézlemlenmistir. Ancak emsal
birim m?2 degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gdsterdigi gérilmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak B1 blok
338 numarali bagimsiz bolim icin hazirlanmistir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri;
projedeki kat, cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler tasinmazlarin kat, kattaki konum, blyuklik gibi faktdrlere goére
belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bolimlerin m? birim degerleri bu nedenle farkli olarak
takdir edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU DUKKAN (SATILIK) (B2 BLOK - 2 NUMARALI B.B.)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Emsal - 1

Emsal - 2

Emsal - 3

Emsal - 4

Emsal -5

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

38.000.000
SATILIK
BENZER
0%

95.000.000
SATILIK
BENZER
0%

155.000.000
SATILIK
BENZER
0%

65.000.000
SATILIK
BENZER
0%

80.000.000
SATILIK
BENZER
0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

205,00 m2

190
200.000

BENZER
0%

640

148.438

BUYUK
20%

1.050
147.619

COK BUYUK
30%

440
147.727

ORTA BUYUK
15%

400
200.000

ORTA KUGUK
15%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ZEMIN

ZEMIN
BENZER

0%

ASMA KATLI
ORTA KOTU

10%

2 KATLI
KOTU

15%

2 KATLI
KOTU

15%

2 KATLI
KOTU

15%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA Yi

-10%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

iyi

-14%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

NITELIKLI
PROJE
iCINDE

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-10%

-10%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

203.512

-5%

190.000

30%

192.969

45%

214.048

35%

199.432

11%

221.112

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

21 Adet Ticari Unitenin Toplam Degeri
(Dukkan+Otel+Cok Amach Salon+Oto Yikama)

1.873.510.000 TL

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede dikkan nitelikli taginmazlarin m? birim
satis fiyatlarinin 148.000.-TL/m? ile 200.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak
emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gosterdigi gérilmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak B2 blok
2 numaral bagimsiz bolim i¢in hazirlanmistir. Diger bagimsiz boélimlerin birim m? degerleri;
projedeki kat, cephe, buyuklik, ticari avluya donik olma vb. parametreleri kapsaminda
irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim degerler taginmazlarin kat, kattaki konum, buyuklik gibi faktérlere goére
belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz boélimlerin m? birim degerleri bu nedenle farkl olarak
takdir edilmigtir.
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6.3

6.4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

enkul - Fizibilite - Proje

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

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

28 Adet Konutun Toplam Degeri 388.100.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ofis ve Home Ofis Nitelikli Taginmazlarin Degeri

160 Adet Ofis ve 20 Adet Home Ofisin Toplam

o 5.493.000.000 TL
Degeri

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Ticari Nitelikli Taginmazlarin Degeri

21 Adet Ticari Unitenin Toplam Degeri 1.873.510.000 TL

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

229 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 7.754.610.000 TL

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gozéniunde bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazlarin Degeri
KONUT NITELIKLI UNITELERIN DEGERI 388.100.000 TL
OFiS NITELIKLi UNITELERIN DEGERI 5.493.000.000 TL
TICARI NITELIKLI UNITELERIN DEGERI 1.873.510.000 TL
229 ADET UNITENIN TOPLAM DEGERI 7.754.610.000 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 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Deg@erleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin 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 kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.
Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve mugsterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Munferit degerler
rapor eklerinde sunulmustur.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
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.
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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 gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Musteri tarafindan ek listelerde belirtilen 77 adet bagimsiz bdlim igin kira degeri tespiti
yapilmasi talep edilmistir. Kiralamalar yapilirken kiracinin kapal alan Uzerinden ya da acgik alan
dahil kiralama talepleri olabilmesi nedeni ile kira tespitlerinin tarafimiza iletilen brut alanlar
Uzerinden hazirlanmasi talep edilmistir. Kira tablosu bilgi amacl ¢alisilarak minferit degerler
eklerde sunulmustur.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine 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 Hukiumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklart Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o&nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Al Blok 103 Numarali Bagimsiz Bélum, Al Blok 114 ve 115 Numarali Bagimsiz Bolim, Al Blok
139 ve 140 Numaral Bagimsiz Béliim iizerinde ihtiyati Tedbir serhleri ve 139 ve 140 numarali
bagimsiz boélimler Gzerinde kesinlesmemis mahkeme karari vardir. Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. 'nden alinan bilgiye goére S6z konusu bagimsiz bolimlerle ilgili olarak aciimis
bulunan davalarda, tarafimizca daha 6nce imzalanmis bulunan Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, alicilarin sdzlesmeden dodan parasal yikiumldllklerini yerine getirmemeleri
nedeniyle hakli sebeple ve tek tarafli olarak feshedilmistir. Davaci taraf ise, fesih isleminin
haksiz oldugunu ileri strerek, sézlesmenin gegerli oldugunun tespitini ve tagsinmazlarin adlarina
tescilini talep etmektedir. Agilan davalar igin henliz siire¢ tamamlanmamis olup, hukuki sirece
iliskin yazi eklerde sunulmustur.

Mahkeme sureglerinin devam ediyor olmasi ve degerlemeye konu diger bagimsiz bolimler
Uzerinde baskaca serh olmamasi dikkate alinarak taginmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
Portféylinde "Binalar" bashgi altinda bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Tebligd'in 22-b maddesinde "b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turll
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 ortaklida ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir." denilmektedir. Yapilan incelemeye gdre yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu
goérulmastir. Taginmazlarin ingaati tamamlanmigs yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi
yapilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortaklhid portfdyinde “Binalar” bashd 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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 16125 ada 4 parsel ve 16124 ada 5 parsel lUizerinde
yer alan 229 adet bagimsiz boéliimiin

30.06.2025 tarihli toplam degeri icin ;
7.754.610.000 .-TL

(Yedi Milyar Yedi Yiiz Elli Dort Milyon Alti Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )
kiymet takdir edilmistir.

229 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
7.754.610.000 9.305.532.000
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@y

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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