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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak S6zlegsmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

24.06.2024

27.06.2024

VAKIF GYO-2024-3

2111/19023 hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye
ait olan Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi, 48750 ada 1
parsel ve tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.’ye ait
olan Erlerkdyl Mahallesi, 48744 ada 5 parsel arsa nitelikli
tasinmazlarin Satis Degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Selgcuk 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

Sozlesme Tarihi: 28.05.2024
Soézlesme No: GYO_2024_04

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
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 Kuruluslar Hakkinda Teblig
(IN-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis 31.10.2023 tarih 2023_VAKIF_GYO_05 numarali ve
06.12.2021 tarih  2021_VAKIF_GYO_07 nolu raporlar
bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 27.06.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

45.620.865,00
Kirk Bes Milyon Alti YUz Yirmi Bin Sekiz Yz Altmig Bes Turk Lirasi
48750/ 1 KDV Dahil Satig Degeri (TL)

50.182.952,00
Elli Milyon YUz Seksen iki Bin Dokuz Yiiz Elli iki Tirk Lirasi

VAKIF GYO 2111/19023 Hissesi

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

5.062.590,00
Bes Milyon Altmis iki Bin Bes Yiiz Doksan Tiirk Lirasi

48750/ 1 KDV Dahil Satis Degeri (TL)

5.568.849,00
Bes Milyon Bes Yz Altmis Sekiz Bin Sekiz Yuz Kirk Dokuz Turk Lirasi

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

5.753.270,00
Bes Milyon Yedi Yiiz Elli Ug Bin iki Yiiz Yetmis Turk Lirasi

48744 /5 KDV Dahil Satig Degeri (TL)

6.328.597,00
Alti Milyon Ug Yiiz Yirmi Sekiz Bin Bes Yiiz Doksan Yedi Turk Lirasi
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2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda I1SO 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
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara Yoénetmeligin 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 tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

Bu degerleme raporu; 2111/19023 hissesi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait olan Ankara
ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi, 48750 ada 1 parsel ve tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakhidl A.S.’ye ait olan Erlerkdyl Mahallesi, 48744 ada 5 parsel arsa nitelikli taginmazlarin ginimuiz
piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.2. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara ili Etimesgut ilgesi, sinirlan igerisinde yer almaktadir.
Tasinmazlarin adresi; Fatih Sultan Mahallesi, 2704. Sokak, 48750 ada 1 parsel, Etimesgut/Ankara
Fatih Sultan Mahallesi, 2375. Sokak, 48744 ada 5 parsel, Etimesgut/Ankara olarak tespit edilmistir.

Tasinmazlardan 48750 ada 1 parsel Dumlupinar Bulvari cephe, 48744 ada 5 parsel Dumlupinar
Bulvarina ~300m mesafede konumludur.

Tasinmazlara yakin konumda Bagkent Universitesi, 75. Yil Anadolu Lisesi, Mesa Plaza Avm, Gordion
Aligveris Merkezi, ~1km kuzeyinde Baglica Mahallei, ~Dumlupibar Bulvarinin giney cephesinde
Cayyolu Mahallesi yer almaktadir.

Bolge genelinde Dumlupinar Bulvarinin giney cephesinde yer alan Cayyolu mahallesinde 2-3 katli
dubleks ve 4-5 katli apartman tipi yapilardan olugsmakta olup Dumlupinar Bulvari hatti Gizerinde yiksek
kath plazalar, AVM ve Ticari alanlar bulunmaktadir.

r >ww Vs
e ¥ 4 Y~ L
SR v
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8.3, Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu 48744 ada 5 parsel Etimesgut ilcesi, Erlerkdyii Mahallesi icerisinde yer alan
2399,00 m? alanh arsadir. Bigcimsiz gokgen forma sahip olan parsel hafif edimli topografik yapiya
sahiptir. Arsa bati yoninde 2705. Caddeye cephelidir. Sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel
Orgl bulunmamaktadir. Parsel Gzerinden Enerji Nakil Hatti gegmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri
bulunmaktadir. Tasinmazin yaklagik 100 mt. Dodusun da Enerji Nakil Hatti indirme noktasi
bulunmaktadir ve glincel olarak tzerinde herhangi yapilasma mevcut degildir.

Degerleme konusu 48750 ada 1 parsel Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi icerisinde yer alan 19.023,00
m? alanli arsadir. Bigimsiz ¢okgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya sahiptir. Arsa
kuzey yoninde 2704. Sokaga, dogu yéninde Dumlupinar Bulvarina, bati cephede Universite
Caddesine cephelidir. Sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel 6rgi bulunmamaktadir. Parsel
Uzerinde ~2 m boyunda ¢am agaclari oldugu gdézlemlenmistir. Parsel Uzerinden Enerji Nakil Hatti
gecmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri bulunmaktadir. Tasinmazin yaklasik 100 mt. Glney
batisinda Enerji Nakil Hatti indirme noktasi bulunmaktadir ve glincel olarak Uzerinde herhangi
yapilasma mevcut degildir.
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3.4. Tapu Kayitlar
ili ANKARA Blok No -
ilgesi ETIMESGUT Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi ERLERKOYU Bagimsiz Boliimiin Kati &
Kayii _ B.aglrrlsu Boliimiin i
Niteligi
Sokagi = Arsa Payi -
Mevki : 25
Niteligi ARSA Sahife No 2418
Pafta No Edinme Tarihi 18/10/2011
Ada 48744 Edinme Yevmiye No 32657
Parsel 5 Ana Tasinmaz
V(T[T [T 2.399,00 m? Tasinmaz ID 54465457
Malik VAKIF GAYRiMENI@UL H@sse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

ligesi ETIMESGUT Bagimsiz Béliim No -

ERLER :

) B.agIT.SIZ Boliimiin i

Niteligi
Sokagi = Arsa Payi -
Mevki = Cilt No 25
Niteligi ARSA Sahife No 2428
Pafta No Edinme Tarihi 18/10/2011
Ada 48750 Edinme Yevmiye No 32657
Parsel 1 Zemin Tipi Ana Taginmaz
AP 2 [T [T 19.023,00 m? Tasinmaz ID 54465494
_— VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 2
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 19023

48750 Ada 1 No.lu Parsele Ait Hisse Tablosu

Hisseye Diisen

Alan (M?)

Edinme
Tarihi

Edinme Sebebi

1 Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhk A.§. 2111 imar (Tsm) 18.10.2011
2 Ana Kadin Basa : Mustafa Kizi 190 19023 190 imar (Tsm) 18.10.2011
3 Nebahat Kog : Mustafa Kizi 189 19023 189 imar (Tsm) 18.10.2011
4 Rifat Vardar : Mahmut Ekrem Oglu 776 19023 776 imar (Tsm) 18.10.2011
5 Baskent Universitesi 603 19023 603 imar (Tsm) 18.10.2011
6 Haci Mehmet Kog : Mustafa Oglu 332 19023 332 imar (Tsm) 18.10.2011
7 Petrol Ticaret Limited Sirketi 30 19023 30 imar (Tsm) 18.10.2011
8 Sebiha Oztiirk : Silleyman Kizi 215 19023 215 imar (Tsm) 18.10.2011
9 Niyazi Kog : Sileyman Oglu 84 6341 252 imar (Tsm) 18.10.2011
10 Sidika Tagkoparan : Siileyman Kizi 215 19023 215 imar (Tsm) 18.10.2011
11 Hasan Kartal : irfan Oglu 47 19023 47 Satis 18.12.2012
12 T E'ekt”"(T”:it;’;)A“°"'m Sirketi 9493 19023 9493 Kamulagtrma ~ 4.03.2013

Kisi Kimlik
13 Sebahat Sezgek : Silleyman Kizi 72 6341 216 DB.."g"e.”“'”. 15.05.2018

Gzeltilmesi

(Hissede)
14 Firat Nuri Balkan : Murat Oglu 775 38046 387,5 intikal 3.01.2022
15 Naz Dicle Balkan Girses : Murat Kizi 775 38046 387,5 intikal 3.01.2022
16 Nurcan Erbakan : Ali Kizi 1193 6341 3579 Satis 12.05.2023
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S5 Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili muasteri tarafindan
29.05.2024, tarihli temin edilmis olunan takyidat belgeleri, degerleme ¢alismasinda dikkate alinmistir.

48744 Ada 5 No.lu Parsel:

-Beyan: Diger (Konusu: Etimesgut Belediyesinin 27/10/2021tarih 37476 sayili yazilar ekinde Ankara
9. idare Mahkemesinin 20/10/2021 tarih 2021/1960 Esas-2021/1832 Karar sayili karari ile 1/5000
Olgekli nazim ve 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi iptal edilmistir.) Tarih: - Sayi:-( Sablon:
Diger) (Tarih:12.11.2021 — Yevmiye:59680)

48750 Ada 1 No.lu Parsel:

irtifak Hanesi:

e Haritasinda Gésterildigi Uzere Tek Genel Miidirligiince Brs Ankara 11. Ak. Balgat Enerji Nakil
Hatti Gegirilmek Uzere Daimi irtifak Hakki-(31/12/1985 tarih ve 6049 yvm.)

e M:Tek Genel Midurligi Lehine 2337 MA2 Lik Kisimda Daimi irtifak Hakki(23/01/1992 tarih ve
270 yvm.)

e TEK Genel MD lehine 426 m?lik sahada daimi irtifak hakki (18/02/1993 tarih ve 783 yevmiye)

e Teas Gen. Md. lehine 4.669 m?lik kisimda daimi irtifak hakki (09.09.1999 tarih ve 3963 yevmiye)
e M:Teas Gen. Miid. Lehine 8750 M2 Lik Sahada iritfak Hakki-( 09/09/1999 tarih ve 3961 yvm.)

e M:Haritasinda Gésterildigi Uzere 8544 M2 Saha Uzerinde Ak.Goélbasi Ank.11.Enerji Nakil Hatti
Gegirildiginden Tiirkiye Elektrik Kurumu Genel Miid. Lehine Daimi irt. Hakki-(Bla tarih ve yvm.))

Beyanlar Hanesi:

e Omer Caner irtifak hakki tesisini muafakat etmistir. (18/09/1986 tarih ve 3812 yevmiye).

e Diger (Konusu: Etimesgut Belediyesinin 27/10/2021tarih 37476 sayili yazilari ekinde Ankara 9.
idare Mahkemesinin 20/10/2021 tarih 2021/1960 Esas-2021/1832 Karar sayil karart ile 1/5000 &lgekli
nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisiklidi iptal edilmistir.) Tarih: - Sayi:-( Sablon: Diger)
(Tarih:12.11.2021 — Yevmiye:59680)

o Selfet Kog irtifak hakkina muvafakat etmistir. (09/09/1999 tarih ve 3961 yevmiye).

o Selfet Kog irtifak hakkina muvafakat etmigtir. (09/09/1999 tarih ve 3963 yevmiye)

e Selahattin Kog, Haci Mehmet Kog irtifak Hakkina Muvafakat Etmislerdir. (19/04/2000 tarih ve 2236
yvm.)

e “Sayili kanunun 72. Md. Gére kamu tiizel kisiligine sahip Bagkent Universitesine amaci diginda
kullanilmamasi ve baska kisi ve kuruluglara satilmamasi kaydiyla Ankara Vilayeti tarafindan Baskent
Universitesine satilmistir.” (27/06/2000 tarih ve 3737 yvm.)).

e Akiye Kog irtifak haki muvafakat etmistir. (06/02/2001 tarih ve 558 yvm.)).

e Yasar Saka, Hasan Coskunoglu irtifak hakkina muvafakat etmisdir. (20/07/2001 tarih ve 3649
yvm.)) )

o Sidika Taskoparan, Niyazi Kog, Sebiha Oztlrk, Sebahat Sezgek irtifak hakkina muvafakat etmigtir.
(07/10/2002 tarih ve 6815 yvm.))

e Sebiha Oztirk, Sidika Tagkoparan, Niyazi Kog, Atiye Kog, Sebahat Sezgek irtifak hakkina
muvafakat etmiglerdir. (30/12/2002 tarih ve 8615 yvm.))

e NEBAHAT KOC IRTIFAK HAKKINA MUVFAKAT Etmistir. (09/09/1999 tarih ve 3964 yvm.)

Miilkiyet Uzerindeki Serh/Beyanl/irtifak
Tasinmazin 2111/19023 hissesinin maliki olan Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.’nin ilgili
hissesi Uzerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.
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3.6. Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Etimesgut Belediyesi'nde vyapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degderleme konusu
tasinmazlarin arsa nitelikli olmasi nedeniyle dosyasina rastlanmamistir.

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erlerkdyli Mahallesinde 48744 ada 5 parsel ve
Erler Mahallesi 48750 ada 1 parseldeki taginmazlara ait imar durumu 17/10/2023 tarihli dilekge ile
talep edilmistir. Cevaben 17/10/2023 tarih, E-49026196-100-137312 Sayili yazida belirtildigi Uzere;
Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karari ile s6z
konusu ada/parsellerin de icerisinde bulundugu alana iligkin, Ankara Bliylksehir Belediye Meclisinin
11/10/2005 tarih ve 2671 sayili karari ile onaylanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani degisikligi,
Etimesgut Belediye Meclisinin 11/08/2006 tarih ve 382 sayili karari ile uygun gorilerek, Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 15/09/2006 tarih ve 2338 sayili karari ile onaylanan 1/1000 o&lgekli
Uygulama imar Plani degisikligi ve bu plana ait parselasyon plani iptal edilmistir. Dolayisiyla s6z
konusu ada/parsellere iliskin bilgi ve belgelerin gdénderilmesi mimkuin olamadigi bilgisi alinmistir.

Etimesgut Belediyesi'nden temin edilen rayi¢ bedeller;
e 48750 Ada 1 Parsel igin birim rayi¢ bedel 1.660,94 TL/m? toplam rayi¢ bedeli, 3.506.244,00 TL
**(Vaklf Gayrimenkul Yatirnm Ortaklik A.$.’nin hisse alani olan 2.111 m? alana gore)

e 48744 Ada 5 Parsel igin birim rayi¢ bedel 692,75 TL/m? toplam rayi¢ bedeli, 1.661.907,00 TL

Rapor No: VAKIF GYO-2024-3 Rapor Tarihi: 27.06.2024

*GIZLIDIR
15



Bu belge 5070 sa

Rapor No: VAKIF GYO-2024-3 Rapor Tarihi: 27.06.2024

*GIZLIDIR




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.7.  Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

AlRIG|E }B'm

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Takyidatlari, ilgili tapu mudurliginde katuk UGzerinden
yapilmistir. Tasinmazlar Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

3.8.  Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in, Etimesgut Tapu Mudurligu’'nde son 3 yillik dénemle ilgili kayitlari
talep edilmis olup bu bilgiler tarafimiza verilmemistir. Alinan tapu kayit belgelerine gore;

48744 ada 5 parsel ve 48750 ada 1 parsel sayih tasinmazlarda herhangi bir mulkiyet degisimi
olmamistir.

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Etimesgut iicesi, Erlerkdyli Mahallesi’'nde 48744 ada 5 parsel ve
Erler Mahallesi 48750 ada 1 parseldeki tasinmazlara ait imar durumu 17/10/2023 tarihli dilekge ile
talep edilmistir. Cevaben 17/10/2023 tarih, E-49026196-100-137312 Sayili yazida belirtildigi Uzere;

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karar! ile sdz
konusu ada/parsellerin de igerisinde bulundugu alana iligskin, Ankara Blyuksehir Belediye Meclisinin
11/10/2005 tarih ve 2671 sayili karari ile onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligi,
Etimesgut Belediye Meclisinin 11/08/2006 tarih ve 382 sayili karari ile uygun gorilerek, Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 15/09/2006 tarih ve 2338 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani degisikligi ve bu plana ait parselasyon plani iptal edilmistir.

Dolayisiyla s6z konusu ada/parsellere iliskin bilgi ve belgelerin génderilmesi mimkin olamadigi
bilgisi alinmistir.

3.9. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erlerkdyii Mahallesi'nde 48744 ada 5 parsel ve
Erler Mahallesi 48750 ada 1 parseldeki taginmazlara ait imar durumu 17/10/2023 tarihli dilekce ile
talep edilmistir. Cevaben 17/10/2023 tarih, E-49026196-100-137312 Sayili yazida belirtildigi Uzere;

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karar! ile s6z
konusu ada/parsellerin de icerisinde bulundugu alana iligkin, Ankara Blyuksehir Belediye Meclisinin
11/10/2005 tarih ve 2671 sayili karari ile onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligi,
Etimesgut Belediye Meclisinin 11/08/2006 tarih ve 382 sayili karari ile uygun goérulerek, Ankara
Buyuksehir Belediye Meclisinin 15/09/2006 tarih ve 2338 sayili karar ile onaylanan 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plani degisikligi ve bu plana ait parselasyon plani iptal edilmistir.

Dolayisiyla s6z konusu ada/parsellere iliskin bilgi ve belgelerin génderilmesi mimkin olamadigi
bilgisi alinmistir.

3.10. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklama

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiigi ingaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.12. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli
Tiim izinlerinin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

A'R Gl E '=8'm

Degerleme konusu parsel Gizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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 tagsinmazlar Gzerinde Yapi1 Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin degerinin belilenmesinde Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

ey Ankara ili cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
e R, AR bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde
== ";';;’“u. L kalan kuzey kesimleri harig, blyik bélimi g
. — T e Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiz 6lgimi olarak
= : any 1‘:;’,(-:,'::"“_“ - tilkenin dglincii biyik ilidir. Etrafi Bolu, Cankir,
‘ e 6;3:_ > Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri
¥ ",'_':,"_,,:f""' i ile gevrilidir. Ankara'min baskent ilan edilmesinin
PG | - A ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
S AR N gunimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili
(\‘ ; -';'t.\mmm: olmustur. Tuarkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
g v<"' . ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin
- e zwes | topraklarinin yarisi hala tarim amagli
1 XONYA swsdve | kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik blylk oranda
- s\ ticaret ve sanayiye dayaldir. Tarim ve hayvanciligin
————— P agirhgr ise  giderek azalmaktadir. Ankara  ve

civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégini
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimiize, nifusu ulke nifusunun iki kati hizda artmisgtir.
Nifusun yaklasik dortte Ggl hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil,
gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Ginimulzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapiimaktadir. ilin Bati Karadeniz Bélgesinde yer alan kuzey kesimleri
haricindeki biyiik kismi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler digindaki il
topraklarinin biiyiikk kismi tahil tarlalariyla kaplh platolardan olusur. ilin cesitli yerlerindeki dogal
glzellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amagh kullanima sunulmustur.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi
Yil Ankara Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2023 5.803.482 2.860.361 2.943.121
2022 5.782.285 2.856.479 2.925.806
2021 5.747.325 2.843.409 2.903.916
2020 5.663.322 2.805.877 2.857.445
2019 5.639.076 2.793.850 2.845.226

4.1.3. Etimesgut ilgesi

Etimesgut ilgcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar yUzoélgimine sahip Ankara
metropolinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle,
glineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. TUIK 2023 verilerine gére niifusu 617.229'dur. Belde, 20
Mayis 1990 giin ve 20525 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayili kanunla Yenimahalle'den
ayrilarak ilce yapilmig, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan Belediye Bagkanligi segimi
ile Belediye Teskilati kurulmustur. Etimesgut'un sinirlari 6360 sayili yasayla Yenimahalle'den alinan
Asagiyurtcu, Yukariyurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali mahalleleriyle genislemistir. Baglica,
Eryaman, Elvankent, Emirler, Glzelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan toplu konut
bdlgelerinde modern sehircilik anlayisina uygun planh bir yapilasma s6z konusudur.
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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 Ugulncl
ceyreginde direncli kalmistir. Kuresel olgekte
hizmet sektériinde ivme kaybi yavaslayarak da
olsa sirerken, imalat aktivitesi bir miktar : e wa N

toparlanmistir.  Cin'de  destek paketlerine =
ragmen emlak sektorine ve ekonomik
toparlanmanin  hizina yonelik  belirsizlikler TN
surmektedir.

Yiksek seyreden faizler ve son donemde artan
jeopolitik gerilimler kuresel buyime goérinimi
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir.

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri

Enerji fiyatlarindaki yukselisin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecedi endiseleri artarken,
belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha ylksek
seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol
acmaktadir.

Tarkiye ekonomisi 2023 ikinci ceyrekte
beklentilerden gicli bir buyime kaydetmigtir.
2023 yili ikinci geyrek gayri safi yurtici hasila
(GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine
- T . ragmen ic talebin katkisiyla biiyiimistiir. Takvim
' ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
.| GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik
wTablo: Gayri Safi Yurtici Hasia| D32da  GSYH  biiyiimesi  %3,8 seviyesinde
gerceklesmistir.

2023 yil ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandinimis GSYH ikinci ¢eyrekte 1022,2
milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 Ug¢lncu c¢eyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gostermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda
49,6’'ya yukselse de son U¢ ayda daralma bélgesinde kalmigtir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda
yataya yakin seyrederken, sektdrel guven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektdru
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir.

Uglincii geyrekte dis dengede
bozulma yavasglayarak ta olsa
surmustiir. Ihracatta zayif seyir
surerken, enerji kalemindeki [ oo o e
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret
acigr  gerilemektedir.  Turizmde _
toparlama yavas olsa devam - -
ederken, tasimacilik tarafindaki |
daralma cari dengedeki iyilesmeyi
sinirflamaktadir.  TUIK  verilerine
gore, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni donemine godre %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis
gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret agigi 87,2
milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- Agustos déneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’Gn ayni
doéneminde 43,1 milyar dolara geniglemistir.

**Tablo: Déviz Kuru
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Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi
vergi kalemlerindeki vyukselis ve
Ucret artiglari ile Uglncu ceyrekte
enflasyonda artis yasanmistir. 2023
: ikinci ¢ceyrek sonunda %38,2 olan
_ genel tiketici fiyatlari  endeksi
A -I ol ut I -I -I I R N " A | .I ol a (TUFE) yillk enflasyonu  Ekim
ayinda %61,4’e cgikmistir.  Ayni
donemde genel yurtici Uretici
Asr W isgibel Sk g vus 124 Nl fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu  %40,4'ten  %39,4e
sinirl gerilemistir.

*Tablo: Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri
beslemektedir.

Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a gikaran TCMB artirrmlara Temmuz, Agustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a cikarirken, enflasyon goriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lgiide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.
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2023 yilinin Gg¢lncl c¢eyreginde konut
satiglari bir dnceki yilin ayni g¢eyregine
gore %1,1 oraninda artis kaydederek
334.295 adet olmustur. Bdylece konut
satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden duslUs serisi sona ermistir.

EEEE&EQEEEEE&EEEEEEE&EEE

Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut

YT

satis adedi ise 900.074 olarak

gerceklesmistir.

TR W T LA R

AR e By e I I AT A U Y- o NG i

N e A e St
RGN e Jlisn Saantan,

X

**Tablo: Aylik Bazda
Konut Satiglari (Adet)

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin Gglinct ¢eyrekte 2013 yilindan beri
en dusuk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci geyreginde de benzer sekilde en disuk
ikinci geyrek verisi gorilmuisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani bir dnceki ceyrek verisi olan %30,9'dan %?29,1’e
gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el

satisa konu olmustur.

‘. al AEE N ‘.'\‘A';‘\.'.‘i'".'«l. el '_"l Lur Lfl\" , . SRy . A Al 'J..'--"f wuay
.,/-;.'Iw’/»,r«m‘\' PTTL Iy S IR QN BAPESPY B . .

*Tablo: [potekli Konut Satiglan

Satig sekline gore yapilan
degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda
%37,2 oraninda gerileme ile birlikte
ipotekli satiglarin veri tarihindeki en dusik
Uclncli  cgeyrek verisinin  gergeklestigi
gorilmektedir. ipotekli satiglarin toplam
satislar igerisindeki oraninda bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken Uguncu

ceyrekte bu oran %11,8’°e gerilemistir. Bu gerilemenin baglica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin
agirlikh ortalamasinin 2003 yilinin 3. ceyreginden bu yana en ylksek verisine ulasarak %36,5'e
yukselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Ugtincu geyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet,

diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar Gglincl geyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gézlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki paylr da bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan
%3,0'dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglincu c¢eyrekte en ylksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da
gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, Gginci

sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlar artigi ise Eylil 2022'de
yilhk bazda en yuksek artis orani olan
%189,1°e ulasiimasinin ardindan disus .-
serisini on bir aya cikararak agustos ayi
itibariyla  %90,3’e  gerilemigtir.  Reel
artiglarda da Aralik 2022'de goriilen en

*Tablo: Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi icin)

- —

yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda

gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat
endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo gdrilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5
oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 27.841
TL/m?ye yiikselirken U¢ biyik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’'da

20.932 TL/m? olmustur.
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119 0785 | 148.574 256.433 38,189 149
€219 | 98295 | 151068 | 249363 | 44696 179
G319 | 130958 | 228719 | 359677 | 105023 292
G419 | 174570 | 308686 | 483256 | 144600 | 299
| 2019Toplam | S511.682 | 837.047 1348729 332.508 | 247
C ¢120 107.432 L 233606 | 341038 | 129299 | 379
220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
G320 | 161436 | 375073 | 536509 | 242316 452
G420 | 10S32 | 227506 | 338038 | 64647 19,1
| 2020Toplam | 469.740 1.020576  1.499.316 573.337 | 382
| ¢121 | 80370 | 182680 | 263080 | 47.216 179
G221 | 87508 | 202252 | 289760 |  S69%2 | | 197
Gaz1 | 19278 | 277050 | 396328 | 77.687 196
421 | 174367 | 3es3s1 | se2718 | 112675 | | 208
| 2021Toplam | 461.523 | 1.030.333  1.491.856 294,530 197
g2z | ea43r | 225626 | 320063 | 68.342 214
G222 | 114014 | 292321 | 406336 | 101.975 25,1
a2z | 103667 | 227128 | 330795 | 58284 176
G422 | 147961 | 280468 | 428429 | S1L.719 121
| 2022Toplam | 460.079 | 1.025.543 1485622 280.320 | 18,9
. gr2a | 83907 | 199308 | 283215 | 58822 | 208 |
G223 | 87251 | 195313 | 282564 | 62708 | 222
323 | 97439 | 23685 | 334295 | 3935 18

2023 yilt 3.Ceyrek verller! bir Onceki yilin aynt ddnemine gore ilk defa satlan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu, lkincl el konut satislan da %4.28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergexiest

2023 yili 3.ceyredinde toplam konut satiglar igerisinde ipotekli kanut satiglarinin pay: %11,8 olarak gerceklesti
2022 yil toplarminda bu aran %189 olarak Gicdimistil

2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisr gergeklegmigti. Bir onceki yilim ayni ¢eyreging gore
%1.06 oraninda-arng olmustur

Kaynak: TUIK

Mk Salg: Konut drodicisd tarafextan vaya Gradiciple kaf kargi(d unlagan kigher farafindan By konutun Mk defs satdmas **Tablo: Ceyfek Bazda
Mine? &f satig: M sargnan ey alan kiginh Du koot tekrar hagka bir kiglye 2atmas Konut Satl§larl (Adet)
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4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1.Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Ana arterlere yakin konumda olmasi
- Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Planlarin iptal edilmis olmasi

- 48750 ada 1 parselin hisseli olmasi

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 48744 ada 5 parsel Etimesgut ilgesi, Erlerkdyli Mahallesi igerisinde yer alan
2399,00 m? alanh arsadir. Bigcimsiz cokgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya
sahiptir. Arsa bati yoniinde 2705. Caddeye cephelidir. Sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel
orgu bulunmamaktadir. Parsel Uzerinden Enerji Nakil Hatti gecmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri
bulunmaktadir. Tasinmazin yaklagik 100 mt. Dodusun da Enerji Nakil Hatti indirme noktasi
bulunmaktadir ve glincel olarak uzerinde herhangi yapilasma mevcut degildir.

Degerleme konusu 48750 ada 1 parsel Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi igerisinde yer alan 19.023,00
m? alanl arsadir. Bigimsiz ¢okgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya sahiptir. Arsa
kuzey yoninde 2704. Sokaga, dogu yéninde Dumlupinar Bulvarina, bati cephede Universite
Caddesine cephelidir. Sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel 6rgii bulunmamaktadir. Parsel
Uzerinde ~2 m boyunda ¢am agaclari oldugu gdézlemlenmistir. Parsel Uzerinden Enerji Nakil Hatti
gecmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri bulunmaktadir. Tasinmazin yaklasik 100 mt. Giney
batisinda Enerji Nakil Hatti indirme noktasi bulunmaktadir ve glncel olarak Uzerinde herhangi
yapilasma mevcut degildir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar icin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tagsinmazlar igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi mevcut
degildir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.2. Maliyet Yontemi

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

5.3, Pazar Yaklagsimi (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 gayrimenkulUn 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 kargilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

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

5.4. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa degerleri
bulunurken gelir ydntemi uygulanir. Gelir ydéntemi 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)./5% Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin de@erine ulasmak igin; tasinmazin mevcut imar
planlarindaki yapilasma durumu g6z 6ninde bulundurularak yalnizca Emsal Karsilastirma Yontemi
kullaniimistir.
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5.6. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin fiyatlar
arastinlmis ve agagida gosterilmigtir.

5.7. Satilik Arsa Emsalleri
SATILIK ARSA ORNEKLERI

T L . . Satiga Esas
Emsal Aciklama IIglIlTlglzlf/g#rum Yuz(onlgl).lmu Satl%_lit)agerl Birim Deger
(TL/m?)
Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni bolgede agaclandirilacak Emlak Ofisi

Emsal 1 alan imarli, 300 m?lik hissesi 300,00 1.215.000 4.050
emlak ofisinden 1.215.000-TL JElE) sz B
bedel ile pazarlkl satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni bolgede E: 040 Yencok
Emsal 2 6,50 villa imarli 610,00 m? alanl
arsanin 3.750.000-TL bedel ile
pazarlikh satihktir.
Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni bolgede E: 0.50 Okul
Emsal 3 Alani imarli arsanin 50 m?lik
hissesi emlak ofisinden 250.000-
TL bedel ile pazarlikli satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni bdlgede E: 0.80 Yengok
16 kat Konut Alani imarli 4011,00 Emlak Ofisi
Emsal4 m2? alanli arsanin 260 m?lik 260,00 2.500.000 9.615
hissesi emlak ofisinden DlaET) 428 0 e
2.500.000-TL bedel ile pazarlikl
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlar
ile ayni Spor-Park ve Skt Alani
Emsal 5 imarli toplam ~212 m?lik hissesi
emlak ofisinden  300.000-TL
bedel ile pazarlkl satiliktir.

Emlak Ofisi

0 (530) 061 08 08 610,00 3.750.000 6.148

Emlak Ofisi

0 (312) 240 70 70 50,00 250.000 5.000

Emlak Ofisi

0 (532) 565 79 27 212,00 300.000 1.415

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastirlmis emsal tablolarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer o6zellikli satihk arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 1.415-TL/m? — 9.615-TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Yiizolgiimii (m?) 300 610 50 260 212
istenen Satig Fiyati (TL) 1.215.000 3.750.000 250.000 2.500.000 300.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 4.050 6.148 5.000 9.615 1.415
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -10% 0% 0% 0% 0%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi -20% -40% -20% -50% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% -25% -15% -25% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 15% 5% 10% 30%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 2.430 2.459 3.000 2.404 1.698

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m? 2.398

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? degeri 2.398 TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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Adld e Arsa Alani Arsa Birim m? Degeri | Toplam Arsa Degeri VAKIF GYO 2111/19023
(m?) (TL) (TL) Hisse Degeri (TL)

48750/1 19.023,00 2.398,20 45.620.865,00 5.062.590,00

_ NCEWAEN ] Arsa Birim m? Degeri Toplam Arsa Degeri
Ada-Parsel (m?) (TL) (TL)

48744/5 2.399,00 2.398,20 5.753.270,00

5.7.1. Emsal Krokisi

5.8. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu gayrimenkuller mahallinde bos arsa vasfinda oldugu igin “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamistir.

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

Degerleme konusu parsel mahallinde bos arsa vasfinda olup U(zerinde herhangi bir yapi
bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.10. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar iptal edilen planlara gére “Enerji Nakil Hatti Koruma Kusagi Alani’nda
kalmakta iken, 1/5000 oélgekli Nazim imar Plani Degisikligi, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi ve bu plana ait parselasyon planinin 9. idare Mahkemesinin 20/10/2021 tarih ve
E:2021/1960, K:2021/1832 sayili karari ile iptal edildigi hususlar tespit edilmistir.” denilmektedir. imar
Mudurliga ile yapilan gérismelerde parselasyonunda iptal edilmesi nedeniyle pafta fotograflarinin
gecerliligini yitirmesi nedeniyle tarafimiza verilmemistir.

ilgili belediyeden 9. idare Mahkemesinin karari talep edilmis olup Mahkeme kararinin verilemeyecegi
bilgisi alinmistir. Bu nedenle yapilasma durumu belirsiz olan tasinmazlar proje gelistirme
yapiimamistir.
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5.11. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma durumu belirsiz oldugundan ve gelistiriimis proje
bulunmadigindan herhangi bir sonug elde edilmemistir.

5.12. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen 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 tasinmazlarin yapilasma durumu belirsiz olup yapilasma haklari belirlenmesi
durumunda en verimli ve en iyi kullaniminda olacagi disunulmektedir.

5.13. Miusterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan musterek veya bolinmuis kisim analizi
mevcut degildir.
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6.1.Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir. Parseller tzerinde herhangi bir
yapilasma olmasi ve tasinmazlarin yapilasma durumunun belirsiz olmasi nedeni ile “Maliyet Y&ntemi”
veya “Gelir Yontemi” kullanilamamistir.

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan alinmis herhangi bir izin veya belge
mevcut dedgildir.

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 tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilememektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil stire henliz gegmemistir.

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
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.

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

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degderleme konusu 48750 ada 1 parsel ile 48744 ada 5 parsel no.lu tasinmazlar Arsa

olarak GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,
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- Maddenin c) bendinde belirtildigi tizere “Portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi tespit edilmistir.
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7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu; Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Erler Mahallesi 48750 Ada 1 parsel ve Erlerkdyii
Mabhallesi 48744 Ada 5 parsel sayili taginmazlarin degeri Emsal Kargilagtirma Yontemi dogrultusunda
bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerlerine
ulasiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; Ankara ili, Etimesgut licesi, Erler Mahallesi 48750 Ada 1 parselin 2111/19023 hisselik
miilkiyeti ile Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erlerkdyii Mahallesi 48744 Ada 5 parselin miilkiyeti VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu kiitigiinde Ankara ili, Etimesgut iicesi,
Erler Mahallesi 48750 Ada 1 parsel ve Erlerkdyi Mahallesi 48744 Ada 5 parsel sayili tasinmazin
pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Tasinmazlarin nihai degeri Pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir. Parseller tGzerinde herhangi bir
yapilasma olmasi ve tasinmazlarin yapilasma durumunun belirsiz olmasi nedeni ile “Maliyet Yontemi”
veya “Gelir Yontemi” kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin;

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

45.620.865,00
Kirk Bes Milyon Alti Yiz Yirmi Bin Sekiz Yiz Altmis Bes Turk Lirasi

48750/ 1 KDV Dahil Satig Degeri (TL)

50.182.952,00
Elli Milyon Yiiz Seksen iki Bin Dokuz Ytz Elli iki Tirk Lirasi

VAKIF GYO 2111/19023 Hissesi

Ada/ Parsel KDV Harig Satis Degeri (TL)

5.062.590,00
Bes Milyon Altmis iki Bin Bes Yiiz Doksan Tiirk Lirasi

48750/ 1 KDV Dahil Satis Degeri (TL)

5.568.849,00
Bes Milyon Bes YUz Altmis Sekiz Bin Sekiz YUz Kirk Dokuz Tirk Lirasi

Ada/ Parsel KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

5.753.270,00
Bes Milyon Yedi Yiiz Elli Ug Bin iki Yiiz Yetmis Turk Lirasi

48744 /5 KDV Dahil Satig Degeri (TL)

6.328.597,00
Alti Milyon Ug YUz Yirmi Sekiz Bin Bes Yiiz Doksan Yedi Turk Lirasi
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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

7.3.Beyan

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

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

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

» Degerleme uzmaninin dcretinin raporun herhangi bir bélimune 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 mulkin 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 amach islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degderleme Standartlar (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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7.4.Ekler

v' Tasinmaza Ait Resimler
v Belediye Resmi Evraklarn (imar Durum, Rayi¢ Bedel Cetveli vs.)
v' Takyidat Belgeleri

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri

Rapor No: VAKIF GYO-2024-3 Rapor Tarihi: 27.06.2024

*GIZLIDIR
38



		05337399759
	2024-06-27T08:24:13+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-3 Mobil İmza


	

		05339648138
	2024-06-27T08:37:38+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-3 Mobil İmza


	

		05383251840
	2024-06-27T10:59:53+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-3 Mobil İmza


	



