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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

Tasinmazlarin 24.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Nitelik

19.06.2024

24.06.2024

VAKIF GYO-2024-4

is bu rapor Miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye
ait olan Ankara Ili, Cankaya llgesi, Kiiciikesat Mahallesi, 2537
ada 6 parsel Uzerinde yer alan 1 adet bagimsiz bélimin SPK
mevzuatl geredi adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selcuk AVLAR
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552

Ahmet MERMERKAYA
insaat Miihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

So6zlesme Tarihi: 28.05.2024
Soézlesme No: GYO_2024 05

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha &nce
09.11.2021 tarihli ve 2021 VAKIF_GYO 06 numarali ve
26.12.2023 tarih ve 2023 _VAKIF_GYO_09 numaral raporlar
bulunmaktadir.

KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

119.555.000,00

1 No.lu
Depolu Diikkan

Yuz On Dokuz Milyon Bes Yiz Elli Bes Bin Turk Lirasi

KDV Dahil Satig Degeri (TL)

143.466.000,00

Yiiz Kirk Ug Milyon Dért Yiiz Altmig Alti Bin Tiirk Lirasi
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2.1. Kurulusun Unvani ve Adresi

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

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

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

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

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kiiglikesat Mahallesi, 2537 ada 6 parsel mulkiyeti
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.'ne ait olan zemin kat 1 nolu bagimsiz bélim ‘Depolu Diikkan’
nitelikli tasinmazin giinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira deg@erinin belirlenmesi ve

SPK duzenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-4 Rapor Tarihi: 24.06.2024
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Doékimanlan Hakkinda Bilgiler

3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili Cankaya Ilgesi, Barbaros Mahallesi, Tunali Hilmi Caddesi, No:
121B, tapuya gére Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Kiigiikesat Mahallesi, 2537 Ada 6 Parselde yer alan 1
adet depolu dukkan nitelikli tagsinmazdir. Taginmaz; Cankaya ilge merkezinde yer almaktadir. S6z
konusu bdlge; zemin katlarda ticaret alani (Dikkan - ofis vb.), Ust katlarda ofis ve konut olarak talep
gormekte olup gayrimenkul fiyatlari agisindan Cankaya ortalamasinin Ustiinde yuksek seviyeli bir
bdlgedir.Tagsinmaza yakin konumda Ankara Hilton, Kugulu Park gibi roper noktalar yer almaktadir.
Ulasim; Belediye Otobusleri, sehir ici minibls gibi toplu tagima araglari ile saglanmaktadir. Tasinmaza
ulagim icin Atatirk Bulvari Uzerinde ile kuzey yonunde ilerlenirken sagdan baglantii Polonya
Caddesine, ardindan sola Tunali Hilmi Caddesine doénilir. Konu tasinmaz Tunali Hilmi Caddesi
Uzerinde ~145m ileride sol kolda 121B kap! numarasinda konumludur.

o

o maa

s

Dai Gelinlik = L

- Nes Giizéllikiggh' '
& saiond

Engi-Baron
(WAvwkI«dm

Karaoya @ S\gor( a Poll(

DI d
SnK: YiTe 4
- Olopark > Danismanl
. L § \ NurolDjs
2l gMimoza-aes 8 @ 0r- Taner B3bar Vo Ticaret
Ay ume - 1 —
O . 1 \ _ a2

3.2. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu tagsinmazin bulundugu ana tasinmaz 651,00 m? yiuzdlgimll arsa Uzerine ayrik
nizam halinde insa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kattan olusmaktadir.
Binanin bodrum katinda depo alanlari, 1 ve 2 no.lu dilkkkana ait depolar ve mustemilatlar, zemin
katinda 1 ve 2 nolu diikkanlar ve bina girisi, 1. normal katinda 1 no.lu diikkana ait kullanim alani, 2, 3,

4, 5, 6 numaral normal katlarinda ikiser adet mesken bulunmaktadir. Ana taginmaz lzerinde toplam
12 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

Bina girisi zemin kat giiney cepheden ve banka girisi zemin kattan, bati cepheden Tunali Hilmi
Caddesi uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Gzeri akrilik esash boyaldir. Binada
asansor bulunmaktadir. Binanin merkezi sistem dogal gazli kalorifer ile 1sitilmaktadir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-4 Rapor Tarihi: 24.06.2024
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3.3.  Bagimsiz Béliim Ozellikleri

Bodrum Kat; mimari projesinde briit ~218 m? kulanim alanh olup, ana kasa, kiralik kasa, arsiv, depo
Zemin Kat; mimari projesinde brit ~366 m? kulanim alanl olup, ofis alanlari, servis, bankamatik
bolima, 2 adet wc.

1. kat; mimari projesinde briit ~328 m? kulanim alanli olup, bireysel ve ticari kredi boélimleri, sistem
odasi, mutfak, ofis alanlari ve sube muidiri odasi mahallerinde olusmaktadir. Tasinmaz mimari
projesine gére ~912 m2 brit kullanim alanina sahiptir.

Tasinmazin wc alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplama, diger tim duvarlar algi siva
Uzeri, saten boyadir. Mutfak alaninda laminant dolaplar ve mermer tezgah bulunmaktadir. Katlarda
zeminler seramik kaplama, ofislerde laminant parkedir. Katlar arasi erisimi saglayan merdivenler
mermer kaplama, korkuluklari ise krom kaplamadir. Tasinmazin i¢ kapilari ahsap panel ve aliminyum
dograma iken pencereleri pvc dogramadir oldugu tespit edilmistir. Tagsinmazin vitrinleri aliminyum
dograma olup Tunali Hilmi Caddesine ~10m vitrin cephesi bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde zemin kat ATM’lere dogru ve dogu ydninde arka cepheye dogru
genigletiimis, 1. katta kuzey cephede yer alan balkonlar birlestiriimis ve kuzey ve dogu cephede teras
alani olusturulmustur. Tasinmaz mahallinde ~1.062,00 m? tespit edilmis olup 19.12.2019 tarih
5RUBN2VZ belge numarasi ile diizenlenen yapi kayit belgesi ile yasal hale getirildigi gdézlemlenmistir

3.4. Tapu Kayitlan

ili ANKARA Blok No -

ilgesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No 1

Mahallesi KUCUKESAT Bagimsiz Boliimiin Kati ZEMIN

Koyl - Bagimsiz Boliimiin Niteligi DEPOLU DUKKAN
Sokagi = Arsa Payi 39/128

MevKki = Cilt No 93

2 DUKKANI VE 12
Niteligi MESKEN DAIRELI EEIEING 9271
KARGIR APARTMAN
Pafta = Edinme Tarihi 30/12/2004
Ada 2537 Edinme Yevmiye No 16262
Parsel 6 Zemin Tipi Kat Milkiyeti
Yiizolglimii 651,00 m? Tasinmaz Kimlik No 287672

: VAKIF GAYRIMENKUL .
Malik YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Pay/Payda 1/1

8.5, Takyidat Bilgileri

Web Tapu sistemi izerinden 29.05.2024 tarih saat 17:20'da alinan tapu kayitlarina gére tasinmaz
Uzerinde;

Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani (Tarih:- / Yevmiye:-)

Serhler Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.
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3.6. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Cankaya Belediyesi’'nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin
yer aldigi binaya ait 13/08/1968 tarih ve A598 sayili yeni yapi ruhsati, 01/10/1969 tarih ve B501 sayili
tadilat ruhsati, 08/12/1969 tarih ve 911 sayilh yapi kullanma izin belgesi ve 1 no.lu dikkan igin
dizenlenen 20/05/1996 tarih ve 211/96 sayih yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

Yapi Kayit Belgesi:

Rapora konu tasinmaz igin 3194 sayili imar Kanunun gegcici 16. Maddesi kapsaminda;

29.06.2019 tarih 77URUFNP belge numaral yapi kayit belgesi; kapali alani 901,00 m?, 30.06.2019
tarih KDCHN121 belge numarali yapi kayit belgesi; kapah alani 997,00 m?, 19.12.2019 tarih
5RUBN2VZ belge numarali ile yapi kayit belgesi; kapali alani 1.062,00 m? olarak giincellenmistir.
Cankaya Belediyesinde 10/10/1995 onay tarihli tadilat projesi incelenmis olup tadilat projesine
webtapu sisteminde ulasilamamistir. Bu projesinin webtapu sistemine yuklenmesi 6nerilmektedir.
Raporda belediyede incelenen tadilat projesi kullaniimistir.

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kiigiikesat Mahallesi’nde 2537 ada 6 parseldeki
tasinmaza ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Midirligii 6600/B no.lu parselasyon plani
kapsaminda bulunan bdlge kat nizami planinda 7 kat ve Ticaret alanina kaldidi, son U¢ yil icerisinde
parselde herhangi bir degisiklik olmadigi hususlari tespit edilmistir. Ilgili dilekgce ve plan 6rnegi
eklerdedir.
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Sayin ENGIN TOKER v
Kiigiikbakkalkéy Mah. Uman Sok. No:3/1
Atagehir/ISTANBUL

Ilgl : Miidiirliigiimiiz evrakina 22.10.2021 tarih ve E.214319 say1 ile kayith

Tlgide kayitli bagvuru ile Barbaros Mahallesi, imarin 2537 ada 6 sayili parsel 1
durumu bilgisi ile son ii¢ yila ait degisiklik olup olmadiginin bildirilmesi talep edi

Yapilan incelemede, imarin 2537 ada 6 sayili parselin 6600/B nolu kesin pars
olusturuldugu, bélge kat nizamu plaminda 7 kathi oldugu ve Ticaret Yolunda kal
icerisinde parselde herhangi bir degisikligin yapilmadigi hususlan tespit edilmi
kosullarim gosteren parselasyon plan Srnegi yazimiz ekinde gonderilmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.
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3.7.  Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.8.  Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lligkin Bilgi

Degerleme konusu; Ankara ili, Cankaya llgesi, Kiigiikesat Mahallesi, 2537 ada 6 parselde yer alan 1
numarall “Depolu Dukkan” nitelikli taginmaza iliskin son 3 yillik dénemde herhangi bir malik degisikligi
gerceklesmemistir. Cankaya Belediyesi imar Miidirligi'nden alinan resmi imar durumu yazisina gore;
son 3 yil igerisinde konu tasinmazin imar durumunda bulunan yapilasma sartlarinda ve imar

fonksiyonunda herhangi bir degisiklik olmadigi gortulmustur.
3.9.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kiigiikesat Mahallesi’nde 2537 ada 6 parseldeki
tasinmaza ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Midirligii 6600/B no.lu parselasyon plani
kapsaminda bulunan bdlge kat nizami planinda 7 kat ve Ticaret alanina kaldigi, son Ug yil igerisinde
parselde herhangi bir degisiklik olmadigi hususlari tespit edilmistir. ilgili dilekce ve plan 6érnegi
eklerdedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iIi§ki_n Olarak Yapilmig Sozlegsmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Ingsaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Soézlesmeler Vb.) lligkin
Bilgiler

Tasinmaz igin yapilmis gayrimenkul satis vaadi soézlesmeleri, kat karsihdi ingaat s6zlesmeleri ve
hasilat paylasimi s6zlesmeler gibi herhangi bir sézlesme mevcut degildir.

3.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli
Tiim izinlerinin Alnip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz i¢in mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolum tescili yapilmistir. Tasinmazin bulundugu
binanin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup kat miilkiyetine gegis islemi tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin mevcut projeye gére mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari
alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz bolum tescili yapilmistir. Tasinmazin bulundugu
binanin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup kat mulkiyetine gegis islemi tamamlanmistir.

3.14. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Tasinmazlarin de@erinin belirlenmesinde 1.yéntem olarak Pazar Yaklasimi yéntemi, 2.ydntem olarak
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Her iki yontemde de yasal izinleri alinmig mevcut
mimari projeye istinaden degerleme yapilmistir. Bulunan degerler tamamen mevcut projeye iliskin
olup, farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis eneriji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. Ankara ili

Ankara ili cografi olarak Turkiye'nin merkezine
yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri hari¢, blyuk
bolimi Ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiiz
Olgimu olarak Ulkenin Gglncl buylk ilidir. Etrafi
Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya
ve Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin bagkent
ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir
hizla gelismis ve gunimuzde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Turklye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan
ilin topraklarinin yarisi hala tarim amacl kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik blylUk oranda ticaret ve
sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhdi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki
gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden buyik bir niifus goginu tesvik etmistir.
Cumbhuriyetin kurulusundan gunimuze, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklagik dortte gl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim, haberlesme ve ticaret
benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Giniimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde
yatirnm yapilmaktadir. ilin Bati Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki biiyiik kismi
ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il topraklarinin biyiik kismi
tahil tarlalariyla kapli platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis,
dinlenme ve eglence amagcl kullanima sunulmustur.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

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

4.1.3. Gankaya ilgesi

il merkezine 9 km uzakliktaki Cankaya'nin yiizolgiimii 1.672 km? olan Cankaya, Orta Anadolu'nun
dizltkleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Dogusunda Mamak, kuzeyinde Altindag, batisinda
Yenimahalle, glineyinde Goélbasi ile gevrilidir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9 Haziran
1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya ilce haline getirilmistir. Turkiye Cumhuriyeti
Devletinin Ust yénetim idare binalari bu ilge sinirlari iginde yer almaktadir.

iicenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldigi Kayas Vadisi kent merkezine kadar uzanir.
Dikmen Vadisi ve Portakal Cicedi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir ticaret, turizm ve kultir
merkezi haline getiriimesi icin calismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tasiyan dizlikler icinde 6nceden
akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulari kurutulmus ¢ukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah
edilmis ve Uzerleri kapatiimistir. Ginimuzde Uzerinden 6énemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler
incesu Deresi, Biilbil Deresi, Araplar Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. iicenin en énemli
akarsuyu olan imrahor Deresi, Kavaklidere, Kiiglikesat, Seyranbaglari, Toprakll ve Cebeci
semtlerinden sonra Altindag ilgesine geger, incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karigir. ilgede
yer alan tek gdél Eymir Goludur. Kent merkezine 15 kilometre uzakhktadir. Gélbasi ilgesinde yer alan
Mogan Goélunin kuzeydogusunda yer alir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 doérdinci g¢eyredinde direncini korumustur. ABD’de hem imalat
hem de hizmet sektoriinde yavaslama gorilirken, Euro Bélgesi'nde aktivite verileri son ¢eyrekte
daralmaya isaret etmektedir. Cin’de son ceyrekte biyime hedeflere uygun gergeklesse de veriler i
talepteki yavaslamaya ve emlak sektérindeki durgunluga yénelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte
olan ekonomilerde ayrisma gorilse de genel anlamda kuresel aktiviteyi yukari gekmistir.

Enf.lasyonda tahmlnlerden hizli gergeklesen m wTablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri
gerilemelerle belli bagli merkez bankalarinin

2024 yii  icinde gergeklestirecegi faiz
indirimlerine ydnelik beklentiler artmis ve kiresel
tahvil faizlerinde disus gorilmuistir. Bu

gelismeler risk istahini desteklerken, gelismekte e 0@ am B -
olan ilkelere sermaye akisi artmistir. Son —t—t— 387 5 o+ < =
ceyrekte yasanan jeopolitik gerilimler ener;ji ANROPE

fiyatlari  Uzerindeki  belirsizlikleri  artirirken,
kiresel ticarette aksamalara yol agmaktadir.

Ote yandan, 2024 yilinin ilk haftalarinda gelismis ekonomi merkez bankalarinin faiz indirimlerinin
beklenen kadar erken olmayabilecegi fiyatlamasi 6ne cikmistir. Bu nedenle tahvil faizleri yeniden
yukselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kuresel piyasalardaki iyimserlik hiz kesmigtir. Tarkiye
ekonomisi 2023 tgincl ¢eyrekte beklentilerin Gzerinde bir bliylime kaydetmistir.

2023 yih Gglncl ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
ragmen i¢ talep ve yatinmlarin katkisiyla buyidmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH c¢eyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyumesi %5,9 seviyesinde
gerceklesmistir.

2023 yili ikinci ¢eyrek sonunda 1 trilyon 22,3

Marcamalar Yantemiyle Carl Flyatlarfa Gayrf Safi Yurtiel Hazila

milyar dolar olan yilliklandiriimis GSYH Uguncu

ceyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara yukselmigtir.

| | e el Yurtiginde 2023 dérdiincii geyrek éncii verileri
el R . il L i B ekonomik aktivitenin yavasladigini
EI R By L i gostermektedir. imalat sanayi satin alma
v mamar e mws | wm | am | e yoneticileri endeksi (PMI) aralik ayinda 47,4'e
....... yukselse de son (¢ ayda daralma bolgesinde

e kalmistir.
**Tablo: Gayri Safi Yurti¢i Hasila

Kapasite kullanim orani son U¢ ayda yataya yakin
seyrederken, sektérel giiven endeksleri son [“Doviz Ko 48

ceyrekte sinirli da olsa gerileme kaydetmistir. s
Bankacilik sektorl kredi hacmi ve harcamalara i diade 2]
dair diger goéstergeler ise ihml bir yavaslamaya e e ettt #Tablo’ Doviz Kuru
isaret etmektedir. iy

= G132 G233 G123 C4Z

Dordincu geyrekte dis dengede ihmh bir iyilesme
gorilmistir. Ihracatta sinirli yiikselis goriliirken,
enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigl gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik
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hem de turizmdeki zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki
iyilesmeyi sinirlamaktadir.

ikinci geyrek icinde 60 milyar dolari asan 12 aylik toplam cari acik, Eyliil itibariyla 51,8 milyar dolara ve
en guncel veri olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemistir. Ticaret Bakanligi verilerine gore,
2023 yih genelinde ihracat 2022’ye gore %0,6 artarken, ithalatta %0,5 disis gerceklesmistir. Bundan
dolayl 2022 yilinda 109,5 milyar dolar olan dis ticaret ac¢igi 106,0 milyar dolara inmistir.

Bazi vergi kalemlerindeki yukselis
ve Ucret artiglarinin neden oldugu
birikmis maliyetlerin etkisi buyuk
: Glgude geride kalsa da
beklentilerdeki katihk ve gida

\ \ fiyatlarindaki artis ile dérdinci

' : £ ceyrekte enflasyonda sinirli bir artis

. -I o .l -I -I M II a ul Cul ull W WGl .I wl W ya;anm@t”,. 22)/23 liglincli geyrek
sonunda %61,5 olan genel tuketici
fiyatlarnn endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu aralik ayinda %64,8’e

*Tablo: Uretim Yéntemiyle insaat Sektoriintin Cari
Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay g I km |§t| r.

UOretim Yantemiyle Ingaat Sektérdnin Carl Fiyatlarfa GSYH'dan Aldigi Pay

Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ise %47,4'ten %44,2'ye
gerilemistir. TCMB politika faizini Eylil'de %25,00’dan %30,00’a ¢ikarirken, artirimlara Ekim, Kasim ve
Aralik toplantilarinda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan
artirarak %42,50’'ye cikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiligin
gerektigi muddetce surdurilecegini duyurmustur.
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Uretim Yéntemiyle Insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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OFiS VE TiCARiI GAYRIMENKULLER

2023 yili hem dinya genelinde hem de Turkiye'de ekonomik durgunlugun yasandigi bir yil olmustur. 6
Subat'ta Tirkiye C3'nin dodu illerini sarsan deprem felaketi, Tlrkiye'nin deprem riskine maruz bir llke
olmasiyla ilgili yapr arzi Uzerine g¢esitli tartismalari beraberinde getirdi. Ozellikle ticari
gayrimenkullerde, deprem dayaniklilik raporlari, zemin ve temel etut raporlari, kullanicilar ve
yatinmcilar tarafindan dncelikli talepler arasina girdigi gérulmustir. Bu gelismelerin ardindan, Mayis
ayinda gerceklesen Turkiye Genel Secimleri sonrasinda uygulanan siki para politikasiyla derinlesen
finansman bulma zorludu, yeni ofis arzina yonelik yatirim taleplerindeki baskiyi daha da artirmigtir.

Bununla birlikte, enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalarinin devam etmesi birincil kiralarda ¥ ve ABD$
bazinda artisin devam etmesine neden olmustur. Firmalarin ofislere dénus egiliminin sirmesi, A sinifi
ofislere ve merkezi is alani (MiA) bélgesine olan talebin artisi gibi sebeplerin sonucunda doluluk
oranlari son dokuz yilin en yiiksek seviyesine ulagsmistir. Ozellikle Levent bélgesinde dolar bazinda bir
onceki yilin ayni dénemine kiyasla %8.6 oraninda artis kaydedilmistir. Bu durumda canh kalan talep
ve kisitli olan arz neticesinde birincil kiralar dolar bazinda yukari yonll hareketine devam etmistir.

Yilin Gglncl geyreginde Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM) belirli bir kisminin agilmasi ile
istanbul ofis pazari genel arzi artarak 7,14 milyon m? olarak kaydedilmistir. 2023 yilinda toplamda
315.473 m? islem gergekleserek, 2022’ye kiyasla %40 oraninda azalma oldugu kaydedilmistir. Ayrica
toplam kiralama islemlerinin %32’si ilk yarida gergeklesirken, %68'’i ikinci yarida gergeklesmistir.
Bununla birlikte, yil genelinde metrekare bazinda kiralama anlasmalarinin %34’ MiA’da gergeklesmis
olup bir 6nceki yila kiyasla ayni oranda islem gergeklestigi gorilmastir. Yilin dérdiinct geyreginde
gerceklesen kiralama islemleri ise toplamda 92.320 m#dir. Bir énceki yilin dérdincl ¢ceyregine kiyasla
bakildiginda ise %44 oraninda azalma kaydedilmistir. Ayrica son c¢eyrekte gergeklesen kiralama
islemlerinin %82'si yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Yenileme islemlerinde ise dnceki yilin
ayni ceyregine gore yaklasik %48’lik dusus yasanmistir.

2023 yilinda gerceklesen baglica yeni kiralama iglemleri arasinda ise Mavi Jeans (4.C, 12.360 m?,
Skyland), Demiréren Medya (4.C, 21.000 m?, Maslak Square B-C Blok), Met-Giin insaat (3.C, 14.010
m?, Dogus HQ), Humanis Saglik (3.C, 3.840 m?, Maslak Link), ACN Turk (4.C, 3.850 m?, Quasar),
Amadeus (1.C, 3.800 m?, Torun Center), Sahibinden (2.C, 3.315 m?, Yilmaz Plaza), Huawei (3.C,
3300 m?, Yilmaz Plaza 2), Boeing (2.C, 3,233 m?, Teknopark istanbul) ve GE Aviaton (4.C, 3.884 m?,
Maya Anatolium) bulunmaktadir. Ayrica, pandemi sonrasi artan ofis talebiyle birlikte bosluk oranlari
%12,14’e gerileyerek %10,6 ile son 10 yilin en disUk seviyesi olan 2013 yili oranlarina yaklasti.

2023 yilinda buyuk capli ofis yatinm islemi gerceklesmemisken orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

Nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA bélgesinde bosluk oranlari diismeye devam etmektedir.
Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani gegen yil %10’larda
seyrederken, 2023 yilinin son ¢eyreginde %7.43’e kadar gerilemigtir. Diger taraftan depreme dayanikli
olmayan binalarin bosaltiimasi ve ofislerden farkl tip binalara dénlimesi piyasadaki arz sikintisini
artirmaktadir.

Bu durumda doluluk oranlarindaki artis ve arz kisithhdr neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda
gecen yila kiyasla yaklagik %8.6’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimizdeki dénemde yiikselen talebin ve
doluluk oranlarindaki artisin devam edecedi ve birincil kiralar Uzerinde yukari yonlu hareketin
surekliligini koruyacagi 6ngdrulmektedir.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Degerleme konusu tasinmazin Cankaya ilgesinin ticari merkezinde konumlu olmasi
- Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Eski binada yer almasi.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu ana tagsinmaz 651,00 m? yuzolcimlU arsa Uzerine ayrik
nizam halinde insa edilmistir. Ana tasinmaz; bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kattan olusmaktadir.
Binanin bodrum katinda depo alanlari, 1 ve 2 no.lu dikkana ait depolar ve mustemilatlar, zemin
katinda 1 ve 2 nolu dikkanlar ve bina girisi, 1. normal katinda 1 no.lu dikkana ait kullanim alani, 2, 3,
4, 5, 6 numarali normal katlarinda ikiser adet mesken bulunmaktadir. Ana taginmaz lzerinde toplam
12 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

Bina girisi zemin kat gliney cepheden ve banka girisi zemin kattan, bati cepheden Tunali Hilmi
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Yapinin tim cepheleri siva Uzeri akrilik esasl boyalidir. Binada
asansor bulunmaktadir. Binanin merkezi sistem dogal gazli kalorifer ile 1sitilmaktadir.

Bodrum Kat; mimari projesinde brut ~218 m? kulanim alanli olup, ana kasa, kiralik kasa, arsiv, depo

Zemin Kat; mimari projesinde brit ~366 m? kulanim alanli olup, ofis alanlari, servis, bankamatik
bolimu, 2 adet wc

1. kat; mimari projesinde brit ~328 m? kulanim alanli olup, bireysel ve ticari kredi bdlimleri, sistem
odasi, mutfak, ofis alanlari ve sube mudirli odasi mahallerinde olusmaktadir. Tasinmaz mimari
projesine gére ~912 m2 brut kullanim alanina sahiptir.

Tasinmazin wc alanlarinda zeminler ve duvarlar seramik kaplama, diger tim duvarlar algi siva
Uzeri, saten boyadir. Mutfak alaninda laminant dolaplar ve mermer tezgah bulunmaktadir. Katlarda
zeminler seramik kaplama, ofislerde laminant parkedir. Katlar arasi erisimi saglayan merdivenler
mermer kaplama, korkuluklari ise krom kaplamadir. Tagsinmazin i¢ kapilari ahsap panel ve aliminyum
dograma iken pencereleri pvc dogramadir oldugu tespit edilmistir. Taginmazin vitrinleri aliminyum
dograma olup Tunali Hilmi Caddesine ~10m vitrin cephesi bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde zemin kat ATM’lere dogru ve dogu ydninde arka cepheye dogru
genisletiimis, 1. katta kuzey cephede yer alan balkonlar birlestiriimis ve kuzey ve dogu cephede teras
alani olusturulmustur. Tasinmaz mahalinde ~1.062,00 m? tespit edilmis olup 19.12.2019 tarih
5RUBN2VZ belge numarasi ile dizenlenen yapi kayit belgesi ile yasal hale getirildigi gézlemlenmistir.
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4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykir Durumlara iligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde zemin kat atmlere dogru ve dogu yoninde arka cepheye dogru
genisletiimis, 1. katta kuzey cephede yer alan balkonlar birlestirilmis ve kuzey ve dogu cephede teras
alani olusturulmustur. Tasinmaz mahalinde ~1062,00 m2 tespit edilmis olup 19.12.2019 tarih

5RUBN2VZ belge numarasi ile diizenlenen yapi kayit belgesi ile yasal hale getirildigi gézlemlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bélim banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 0&zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yd6ntemde gayrimenkulin, belirli bir kalan ekonomik émrindn oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gergekgi yaklagim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip kargilastirlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:
- Analiz edilen gayrimenkultn tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

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

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

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir taginmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik potansiyel
brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme giderlerinin
cikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5. 2% Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme galismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Her
iki ydontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.
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Degerleme konusu tasinmazlar diikkkan ve biro-ofis nitelikli olup yakin cevredeki benzer nitelikli
tasinmazlarin fiyatlari arastirilmis ve asagida gdésterilmistir.

5.3.1. Satilik Ditkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal Konumu ve Agiklama

ilgili Kisi/Kurum

Telefon

Kat

indirgenmis

Briit Alan Istenen Deger

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
yer alan 20 m? beyan edilen is
yeri  7.450.000 TL bedelle
satiliktir. Tasinmaza gére
caddenin daha kotu
konumundadir.  Pazarlik  payi
bulunmaktadir.

Emsal 1

Emlak Ofisi
0532 210 15 94

Zemin Kat

7.450.000,00

2
20,00 m TL

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
yer alan 28 m? beyan edilen is
yeri  4.100.000 TL bedelle
satiliktir. Tasinmaza gbre
caddenin daha kotu
konumundadir.  Pazarlik  payi
bulunmaktadir.

Emsal 2

Emlak Ofisi
0535 978 50 35

Zemin Kat

4.100.000,00

2
28,00 m TL

Tasinmaz ile ayni cadde Uizerinde
yer alan 60 m? beyan edilen is
yeri  32.000.000 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payl
bulunmaktadir.

Emsal 3

Emlak Ofisi
0541 506 06 40

Zemin Kat

32.000.000,00

2
60,00 m TL

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
yer alan 140 m? beyan edilen is
yeri  30.000.000 TL bedelle
satihktir. Pazarhk payl
bulunmaktadir.

Emsal 4

Emlak Ofisi
0531 561 51 61

Zemin Kat

30.000.000,00

2
140,00 m TL

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde
yer alan 25 m? beyan edilen is
yeri  4.250.000 TL bedelle
satihktir. Tasinmaza gore
caddenin daha kota
konumundadir.  Pazarlik  payi
bulunmaktadir.

Emsal 5

Emlak Ofisi
0532 311 02 06

Zemin Kat

4.250.000,00

2
25,00 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlar
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 146.429 TL/m? — 533.333 TL/m?

araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Briit Alan (m?) 20,00 28,00 60,00 140,00 25,00
istenen Satis Fiyati (TL) 7.450.000,00  4.100.000,00 32.000.000,00 30.000.000,00  4.250.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 372.500,00 146.428,57 533.333,33 214.285,71 170.000,00
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -20% -20% -20% -15% -20%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 20% 0% 0% 0% 20%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 335.250,00 102.500,00 373.333,33 160.714,29 153.000,00

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m? 224.959,52

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin zemin kat diikkan birim m? degeri
224.960-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.2. Kiralk Diikkan Emsalleri
KIRALIK DUKAN ORNEKLERI )
lgili Kisi/Kurum Indirgenmis i -
Emsal Konumu ve Agiklama Telefon Kat Briit Alan Istenen Deger
Tasinmaza yakin konumda Esat dértyolda
110 m? alana sahip depolu dikkan aylik
40.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Emsalin Sahibinden
Emsal 1 zemin kati 50 m? bodrum kati 60 m?*dir. B+Z 60,00 m? 40.000,00 TL
) S . - 0542 432 49 92
Zemin kata indirgenmis alani 60 m? olarak
hesaplanmigtir. Pazarlik payl
bulunmaktadir.
Tasinmaza yakin konumda Tahran
caddesinde 70 m? alana sahip zemin kat Emlak Ofisi 2
Emsal 2 jikkan aylik 35.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 0552 804 03 02 z s BN TE
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde ancak
ticari hareketliligi daha dusuk konunda 26 Emlak Ofisi >
Emsal3 2 emin kat dikkan 15.000 TL/Ay bedelle 0544 418 69 91 z A0 i ORI
kiraliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde yer alan
2 L : -
Emsal 4 200 m? beyan edilen is yeri 350.000 TL/Ay Emlak Ofisi 7 200,00 m? 350.000,00 TL

bedelle kiraliktir.
bulunmaktadir.

Pazarlik pay!

0532 431 06 42

Degerleme konusu tasinmaz igin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara

benzer 6zellikli kiralik dikkan nitelikli tasinmaz m? birim de@erlerinin 500 TL/Ay/m? —

araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

1.750 TL/Ay/m?

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Briit Alan (m?) 60,00 70,00 26,00 200,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 40.000,00 35.000,00 15.000,00 350.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 666,67 500,00 576,92 1.750,00
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -20%
Alan Diizeltme Katsayisi -20% -20% -20% 5%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 25% 25% 35% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/Ay/m? 633,33 475,00 605,77 1.487,50

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/Ay/m?) 800,40

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin kiralik dikkan birim m? degeri
800,00-TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

5.3.3. Emsal Krokisi

I’E

: A.hi‘%“ %

Kiralik Diikkan
Emsal-4

e J}i,ﬁcﬂ_ﬂ%ﬁ:&. AR
u/,al kA*,,g w2,
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5.4.  Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Yeterli emsal
bulundugunda Pazar yaklagimi gayrimenkuller icin guvenilir bir degerleme yaklagimidir. Degerleme
konusu tasinmaz igin yakin c¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin fiyatlari arastiriimis emsal
tablolarinda gdsterilmistir. Degerleme konusu diikkan nitelikli taginmazin birim degerleri konum, cephe
ve buyukluk 6zelliklerine gére takdir edilmis olup bodrum kat ~1/4 oraninda ~1.kat 1/3 oraninda zemin
kata indirgenerek birim deger takdir edilmistir.

o B.B. Kat Alani Birim Toplam Deger Nihai Degeri

Bodrum 218,00 56.239,88 12.260.294,05
1 S?EI‘:'“ Zemin 394,00 224.959,52 88.634.052,38
uKKan 134.640.000,00
1. Kat 450,00 74.986,51 33.743.928,57
GENEL TOPLAMLAR 1.062,00 134.638.275,00
5.5, Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer nitelikteki
zemin kat diikkan birim kira degerlerinin 500 TL/Ay/m? — 1.750 TL/Ay/m?araliginda oldugu tespit
edilmigtir. Dikkanin degerleme isleminde bodrum kat ~1/4 oraninda 1.kat 1/2 oraninda zemin kata
indirgenerek birim deger takdir edilmigtir.

Satilik ve kiralik verilerin yaninda bodlge emlak ofisleriyle gorismeler yapilmis ticari hareketliligin
yiuksek oldugu bdlgede tasinmaz ile benzer 6zellik gésteren dukkan nitelikli taginmazlarin geri dénus
surelerinin 15-18 yil arahdinda oldugu yéninde gérusler alinmigtir. Bu bilgiler dogrultusunda dikkan
nitelikli tasinmaz icin kapitalizasyon orani %5,50 olarak baz alinmistir.

Birim Kira | Ayhk Kira

Yillik Kira Net Bugiinkii

Niteligi Degeri (TL) Degeri (TL)

Bodrum 218,00 200,00 43.600,00 523.200,00

g.‘?ﬁl‘("t”‘ Zemin 394,00 800,00 315.200,00 3.782.400,00  5,50%
ukka 104.465.000,00
1.Kat 450,00 266,67 120.000,00 1.440.000,00

TOPLAMLAR 1.062,00 478.800,00 5.745.600,00

Bu bilgiler dogrultusunda diikkan nitelikli tagsinmazin Gelir Kapitalizasyonu Yéntemine goére toplam
degderi 104.465.000,00 TL olarak hesaplanmistir

5.6. Takdir Edilen Kira Degerleri

Niteligi Ka: n‘:;';'“' BIS%;I;& &g:‘ri"(i;i) Yaklgg:ll(kKira I;L'g:‘ﬂ"(;fi) Yaklzg::(kKira
(TL/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)

Bodrum 218,00 200,00  43.600,00  44.000,00  523.200,00  523.000,00

1 Ofis 1Kat 394,00 800,00  315.200,00 315.000,00 3.782.400,00 3.782.000,00
2.Kat 450,00 266,67  120.000,00 120.000,00 1.440.000,00 1.440.000,00

TOPLAMLAR 1.062,00 478.800,00 479.000,00 5.745.600,00 5.745.000,00
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5.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylasimi veya kat karsiligi modeline gore proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmig, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle tasinmazlarin konumlandigi parsel icin hasilat paylasimi veya kat karsihgi pay oranlar tespit
edilmemistir.

B5).£83, Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz bélimuin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri
tespiti yapiimamistir.

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

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz bélimin degerlemesidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri
tespiti yapiimamistir.

5.10. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginku deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkun olup en yuksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distnidimektedir.

5.11. Miuisterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayrn sayfaya kaydedilmis bagimsiz bolim tescili s6z konusu oldujundan tasinmazin
uyumlagtirma sonrasi nihai degeri takdir edilmigtir.
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6.1. Farkhi Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir. Her iki
yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda

verilmistir.
B.B. Pazar Yaklagimina Gelir Yontemine Uyumlastirilmig Nihai
N[o] Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Deger (TL)
Depolu Diikkan 134.640.000,00 104.465.000,00 119.555.000,00

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Tasinmazin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmis ve kat irtifaki kurulmak sureti ile bagimsiz
bdlim tescili yapilmistir. Dederleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler
tam olup, Yapi Kullanma izin Belgesi alinarak yasal siireg tamamlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tagsinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. Maddesinin a)
bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkull satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. belirtiimis
olup degerleme konusu 2537 ada, 6 parsel Uzerinde bulunan 1 adet depolu dikkan nitelikli olarak
GYO portfoyiinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” basghkli 22. Maddesinin b)
bendinde belirtildigi tzere “(Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miuilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bdlumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16 nci
maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” Denilmekte olup, konu tasinmazin
yasal belgelerinin oldugu anlasildigi Gizere GYO portfdylinde bulunmasinda bir sakinca olmadigi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan tasinmaz icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis kat mulkiyetine
gecilerek tum yasal gereklilikler tamamlanmigtir. Ticaret fonksiyonlu gelismekte olan bir bdlgede
kurumsal kiracilara hitap eden dikkan olarak ihtiyaglara cevap verebilecek sekilde insa edilmigtir.
Yapinin malzeme kalitesi normal seviyededir. Ticari olarak merkezde yer aldigindan, ayni zamanda
merkezi bir konumda oldugundan kiralanabilir ve satilabilir 6zelliktedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitiigiinde Ankara ili,
Cankaya llgesi, Kiiglikesat Mahallesi, 2537 ada, 6 parsel (izerinde bulunan 1 nolu bagimsiz bélimiin
yasal ve mevcut durum degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin;

Nitelik KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

119.555.000,00
Yz On Dokuz Milyon Bes Yz Elli Bes Bin Turk Lirasi
ol D
Depolu Diikkan KDV Dahil Satis Degeri (TL)
143.466.000,00
Yiiz Kirk Ug Milyon Dért Yiiz Altmis Alti Bin Tirk Lirasi

Selguk AVLAR Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 407552 SPK Lisans N0:403892

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

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

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

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

» Degerleme uzmaninin ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uizere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degderleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

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

7.4.Ekler

v/ Tasinmaza Ait Resimler ve Diger Ekler

v Takyidat BelgeSi

v/ Tapu Senedi

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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