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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 15.05.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 26.06.2025
RAPOR TARIHi 27.06.2025
RAPOR NO VKGYO-2503076

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ANKARA iLi ETIMESGUT ILCESINDE YER ALAN 48744 ADA 5
PARSELIN PAZAR DEGER TESPITI VE 48750 ADA 1 PARSELIN
2111/19023 HISSESININ (SATIS DEGERI) PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

Fatih Sultan Mahallesi, 2705. Cadde 48744 ada 5 no.lu parsel, Universite
Caddesi 48750 ada 1 parsel Etimesgut/Ankara

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Ankara ili Etimesgut ilgesi Erlerkdyi Mahallesi 48744 ada 5 parsel ve
Erler Mahallesi 48750 ada 1 paselin 2111/19023 hissesinin degerleme tarihindeki (Satis Degeri)
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

inkilap, Dr. Adnan Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Musteri firmanin, Ankara ili Etimesgut ilgesi Erlerkéyl Mahallesi 48744 ada 5 parsel ve Erler
Mahallesi 48750 ada 1 paselin 2111/19023 hissesinin degerleme tarihindeki (Satis Degeri)
pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin VKGYO-2503076 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir. Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Metin EVLEK raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

48744 ADA 5 PARSEL

li . ANKARA
iigesi : ETIMESGUT
Bucagi

Mahallesi

Koy :  ERLERKOYU
Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 48744

Parsel No . 5

Alani * : 2.399,00 m?
Hisse orani : 11

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V
Yevmiye No . 32657

Cilt No . 25

Sayfa No . 2418

Tapu Tarihi :18.10.2011
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48750 ADA 1 PARSEL

li ANKARA
iigesi ETIMESGUT
Bucag!

Mahallesi ERLER

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 48750

Parsel No 1

Alani * 19.023,00 m?
Hisse orani 2111/19023
Vasfi ARSA

Siniri

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V
Yevmiye No 32657

Cilt No 25

Sayfa No 2428

Tapu Tarihi 18.10.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 07.05.2025 tarihinde
TKGM web portalindan temin edilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmustur.

48744 Ada 5 Parsel Uzerinde;

Beyan Hanesinde;

-Diger (Konusu: Etimesgut Belediyesinin 27/10/2021 tarih 37476 sayili yazilari 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 dlgekli uygulama imar plani degisiklidi iptal edilmigtir. ) Tarih: - Say: -
(12.11.2021 tarih, 59680 yevmiye)

48750 Ada 1 Parsel Uzerinde;

Beyan Hanesinde;

-Diger (Konusu: Etimesgut Belediyesinin 27/10/2021 tarih 37476 Sayili Yazilari 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: - (12.11.2021 Tarih, 59680 Yevmiye)

-Sayill Kanunun 72.Md Gére Kamu Tizel Kisiligine Sahip Baskent Universitesine Amaci
Disinda Kullaniimamasi Ve Baska Kisi Ve Kuruluglara Satilmamasi Kaydiyla Ankara Vilayeti
Tarafindan Baskent Universitesine Satilimistir 27/06/2000 Tarih Yev:3737 (27.06.2000 Tarih,
3737 Yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-M:Haritasinda gosterildigi Gzere 8544 m2 saha Uzerinde AK.Goélbasi ANK.11.enerji nakil hatti
gecirildiginden Turkiye Elektrik Kurumu Genel Miud. Lehine daimi irt. Hakki (tarih ve yevmiye
belirtiimemistir.)

-M: Teas Gen. Mud. Lehine 8750 m2 lik sahada iritfak hakki (09.09.1999 tarih, 3961 yevmiye)
-M: Teas Gen. Md. Lehine 4669 m2 lik kisimda daimi irtifak hakki (09.09.1999 tarih, 3963
yevmiye)

-T.E.K. Genel Md. Lehine 426 m2 lik sahada daimi irtifak hakki (18.02.1993 tarih, 783 yevmiye)
-M:TEK Genel Midurligu lehine 2337 m”2 lik kisimda daimi irtifak hakki (23.01.1992 tarih, 270
yevmiye)

-M: Haritasinda gosterildigi Uzere TEK Genel Mudirligince BRS Ankara 11. Ak. Balgat ener;ji
nakil hatti geciriimek Gzere daimi irtifak hakki (31.12.1985 tarih, 6049 yevmiye)

Diger hisseler Uzerindeki takyidatlar raporun ekinde sunulmustur.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve(j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanlarin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin son Ug¢ yillik dénemde alim satim islemleri incelendiginde degerlemeye konu Vakif
GYO A.S. Hisseleri Gizerinde herhangi bir islem bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nin 21.05.2025 tarihli yazisina gére;

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayili karari ile
s6z konusu parselin de igerisinde bulundugu alana iliskin Ankara Buytksehir Belediye Meclisinin
11/10/2005 tarih ve 2671 sayili karari ile onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani degisikligi,
Etimesgut Belediye Meclisinin 11/08/2006 tarih ve 382 sayili karari ile uygun gérulerek, Ankara
Buyiksehir Belediye Meclisinin 15/09/2006 tarih ve 2338 sayili karari ile onaylanan 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani degisikligi ve bu plana ait parselasyon planinin iptal edildigi,

Etimesgut ilgesi Fatih Sultan Mahallesi Bagkent Universitesi ile Eskigehir Yolu arasini kapsayan
alana iliskin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligi Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
11/07/2023 tarih ve 913 sayili karari ile onaylandidi, bu plana uygun olarak Bagkanligimizca
hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi Etimesgut Belediye Meclisimizin
05/08/2024 tarih ve 341 sayili karari ile uygun gérilerek, Ankara Blylksehir Belediye Meclisi'nin
11/11/2024 tarih ve 1468 sayili karari ve Ankara Bulyiksehir Belediye Meclisi'nin 14/01/2025
tarih ve 31 sayili kararlar ile tadilen onaylandigi, S6z konusu onayli 1/1000 él¢ekli Uygulama
imar Plani Degisikliginin, 03/02/2025 giin ve 32802 sayilli Resmi Gazetede yayimlanmak
suretiyle Muadurligimiz ilan panosunda ve Belediyemiz internet sitesinde 03/02/2025 -
04/03/2025 tarihleri arasinda askiya c¢ikarilarak 1 ay sure ile ilan edildigi, bu sire igerisinde
itirazlarin oldugu ve plan sirecinin devam ettigi bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Etimesgut ilgesi Fatih Sultan Mahallesi Bagkent Universitesi ile Eskisehir Yolu arasini kapsayan
alana iliskin 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani degisikligi Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisinin
11/07/2023 tarih ve 913 sayili karari ile onaylandidi, bu plana uygun olarak Bagkanlidimizca
hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi Etimesgut Belediye Meclisimizin
05/08/2024 tarih ve 341 sayili karari ile uygun goérulerek, Ankara Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
11/11/2024 tarih ve 1468 sayili karari ve Ankara Blylksehir Belediye Meclisi’'nin 14/01/2025
tarih ve 31 sayili kararlari ile tadilen onaylandidi, S6z konusu onayli 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani Degisikliginin, 03/02/2025 giin ve 32802 sayill Resmi Gazetede yayimlanmak
suretiyle Muaduarligimiz ilan panosunda ve Belediyemiz internet sitesinde 03/02/2025 -
04/03/2025 tarihleri arasinda askiya g¢ikarilarak 1 ay sure ile ilan edildigi, bu sire igerisinde
itirazlarin oldugu ve plan sirecinin devam ettigi bilgisi alinmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Mevcut durumda tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

VKGY0-2503076 ETIMESGUT



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili Etimesgut ilgesi, Erlerkdyii Mahallesinde yer alan 48744
ada 5 parsel 2.399 m? alanli olup, "Arsa" niteligindedir.

Tasinmazlardan Erler Mahallesinde yer alan 48750 ada 1 parsel 19.023 m? alanli olup, "Arsa"
niteligindedir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin bati kisminda konumlanmis olan Eskisehir Yoluna
(Dumlupinar Bulvari) yakininda yer almaktadirlar. Yakin ¢evresi bulvar izerinde ticari yapilar ve
ic bolimlerde konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi niteliginde Baskent
Universitesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Gordion AVM, TEIAS Umitkdy Trafo
Merkezi ve Konutkent Projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ve bos arsalardan olugsmaktadir. Cevreyolu erisimi rahat durumdadir.
Etimesgut ilgesinin sinirinda yer almaktadir. Bolge orta gelir gruplarina hitap etmektedir.
Bdlgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

Alniversites

v

SITESINTAK

3 'lEAR@

smanlig
Ankara
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu konuma 06zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir.
Dumlupinar Bulvari kullanilarak Eskisehir yoninde ilerleyerek 2363. Caddeden igeri girilerek
2705. Cadde vasitasi ile 48744 ada 5 parsele, caddenin devaminda yer alan Universite Caddesi
vasitasi ile 48750 ada 1 parselin oldugu noktaya ulasilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Ankara ili Etimesgut ilgesi, Erlerkdyli Mahallesinde yer alan 48744
ada 5 parsel 2.399 m? alanli olup, "Arsa" niteligindedir. Parsel geometrik olarak yamuk kare bir
forma sahip olup, topografik olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerine yapi
bulunmamakta olup, parsel Gzerinden enerji nakil hatti gegmektedir. Parselin ortasinda ener;ji
nakil hattinin diregine ait 48744 ada 6 parsel numarali 9 m? arsa alani mevcuttur.

Tasinmazlardan Erler Mahallesinde yer alan 48750 ada 1 parsel 19.023 m? alanli olup, "Arsa"
niteligindedir. Parsel geometrik olarak yamuk dikdértgen bir forma sahip olup, topografik olarak
hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel tGzerine yapi bulunmamakta olup, parsel Gzerinden
enerji nakil hattt gegmektedir. Parselin ortasinda enerji nakil hattinin diregine ait 48750 ada 2
parsel numarali 81 m? arsa alan1 mevcuttur.
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlar arsa niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtincl blydk ilidir. YUzdélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus goginu tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
guneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bolgedir. Bu bodlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaglar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigu Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 gunduir.
Gece ile gindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Diyarbakir y

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklasik 490 km?2lik yiizélgtimii (il ici) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhidere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2024 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.864.049 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatli, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.
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4.1.2 - Etimesgut ilgesi

Etimesgut, Ankara'nin metropol ilgelerinden biridir. TUIK 2024 verilerine gére nifusu
629.112'dir. Etimesgut ilcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar yizoélgimiine sahip
Ankara metropoliinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda
Yenimahalle, glineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur.

Basbakanlik Eryaman Toplu Konutlari, Askeri Kampdusler Alani, Elvankent, Glzelkent, Seker
Fabrikasi Kampusu ve TRT KampUsu bir yagsam alani olusturmaktadir. Bu kampdusler otelkent
konumunda olup, glindzleri biyik oranda bos, geceleri dolan yerlesim alanlaridir.

iice sakinlerinin kiltiirel etkinliklere katiimalarina imkan saglayacak sinema, kiiltiir ve kongre
merkezi,konser alani olarak Turk beyleri kent meydani vardir. Yari olimpik yizme havuzu ve bir
stadyum ilgede yer alir.

Baslica yer alan aligveris merkezleri Optimum AVM, Dolphin AVM, Galaxy AVM, Goéksu AVM,
Ankor AVM, Evsa AVM, Metromall AVM, Gimsa Park AVM, Arasta AVM, Arte Mercado AVM'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

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

Dinya ekonomisinde “Il. Dinya Savasi’ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptinm silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6édeme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

ABD’nin basglattigi gumrik vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blylimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik buylime tahminlerini bu yil i¢in
%2,8'e ve gelecek yil icin %3'e disurmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 buylimesi 6ngdrilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

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

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiksek seviyelere
ulasmasinin kiiresel ekonomik faaliyet Gzerinde 6nemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

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

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

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

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

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

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

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

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

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

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

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

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

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

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

Uretim Yontemiyle ingaat Sektdriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Etimesgut Belediyesi imar Mudirligi, Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Midurliigi ve yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Buylk ingaat firmalari tarafindan yatirim yapilan gelisme alaninda yer almaktadirlar.
* Ulagim imkanlari iyi durumdadir.

* 48744 Ada 5 Parsel tek mulkiyete sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 48750 Ada 1 Parsel hisseli miilkiyete sahiptir.
*  Parseller lizerinden enerji nakil hatti gegcmektedir.

* Niteligi nedeniyle belirli alici kitleye hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2503076 ETIMESGUT

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Kiltir Gayrimenkul
Tel 0537 7225110

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Erler Mahallesinde yer almakta olan 130265

ada 1 parsel 5.777 m? yiz élgiimiine sahip olup, ilkégretim Tesis Alaninda yer almaktadir.
Tasinmazin 128 m?'lik hissesi 480.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 128 .-M? 480.000 .-TL 3.750 .-TL/M?
2 Sahibi
Tel 0530897 43 81

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Baglica Mahallesinde yer almakta olan 48818

ada 27 parsel 154.679 m? yiiz élgiimine sahip olup, Ozel Spor Tesisi Alaninda yer almaktadir.
Tasinmazin 450 m?'lik hissesi 2.300.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 450 .-M? 2.300.000 .-TL 5.111 .-TL/M?

3 Cavalier Advisor Gayrimenkul
Tel 0535 104 69 22

Degerlemeye konu taginmazlara yakin konumda Baglica Mahallesinde yer almakta olan 47302

ada 2 parsel 24.534 m2 yiiz 6lgimiine sahip olup, ilkégretim Tesis Alaninda yer almaktadir.
Tasinmazin 485 m?'lik hissesi 2.400.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK | 485 -m2 | 2400000 .-TL | 4.948 -TL/M?

4  Gayrimenkul C6ziim Merkezi
Tel 053369006 71

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Baglica Mahallesinde yer almakta olan 47004

ada 2 parsel 16.299 m? yz 6lgimune sahip olup, Sosyal Kulttrel Tesis Alaninda yer almaktadir.
Tasinmazin 93 m?'lik hissesi 600.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 93 .-M? 600.000 .-TL 6.452 .-TL/M?
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5 Arslan Efe Emlak
Tel 0545 228 02 92

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Oguzlar Mahallesinde yer almakta olan 47980
ada 1 parsel 2.676 m? yiiz élgiimiine sahip olup, Ozel Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alaninda yer
almaktadir. Tasinmazin 449 m?lik hissesi 2.250.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 449 -M? 2.250.000 .-TL 5.011 .-TL/M?

6 Haktan Gayrimenkul
Tel 05324194373

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Yapracik Mahallesinde yer almakta olan
49317 ada 1 parsel 6.889 m? yiiz 6lgimine sahip olup, Saglhk Tesis Alaninda yer almaktadir.
Tasinmazin 274 m?'lik hissesi 1.350.000.-TL'den satiliktir.

| sATiLk | 274 -m2 | 1350000 -TL | 4.927 -TLM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUCUK -20% lizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 48750 ADA 1 PARSEL)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 480.000 2.300.000 2.400.000 2.250.000 1.350.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 19.023,00 128 450 485 449 274
BIRIM M2 DEGERI 3.750 5.111 4.948 5.011 4.927
ALANA ILISKIN COK KUGUK COK KUCUK COK KUCUK COK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -40% -30% -30% -30% -35%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
Nlilljls_;:?’l\ll\lt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR DURUMU PARK ALANI| iLKOGRETIM OZEL SPOR ILKOGRETIM OZEL SOSYAL | SAGLIK TESIS
TESIS ALANI TESIS ALANI TESIS ALANI | KUL.TES. ALAN ALANI
“VIAKIIE];;?;\I]VIUNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) . ) )
DUZELTME 0% 10% 0% 20% 20%
DIGER BILGILER HISSELI HISSELI HISSELI HISSELI HISSELI
. o HISSELI
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0 0 0 0 0
DUZELTME % /0 % /0 %
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DOZELTME 55% 35% 45% 25% 30%

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki donati alaninda kalmakta
olan imarli arsa degerleri hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz &zellikleri

karsilastirlarak yukaridaki

emsal

karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Emsal

dizeltme

tablosuna gore tagsinmazlardan 48750 ada 1 parselin baz alinmig olup s6z konusu arsalarin
birim m2 degerinin 2.990 TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.
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TASINMAZLARIN ARSA DEGER TABLOSU
.. 2
Ada No Parsel No | Alani (m?) B|r||31 m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
48744 5 2.399,00 2.990 7.173.010,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 7.170.000,00
. >
Ada No Parsel No | Alani (m?) B|r||31 m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
48750 1 19.023,00 2.990 56.878.770,00
VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS. V 2.111,00 2.990 6.311.890,00
(2111/19023) HiISSE DEGERI
HISSENIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 6.310.000,00

2 ADET PARSELIN VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS. V'NIN HISSENIN 13.480.000,00

YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz igin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, Uzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerlemeye konusu tasinmazlarin imar plan sirecinin devam etmesi ve bolgedeki
yapilasmanin ¢ok yogun olmamasi nedeniyle Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)
Yaklagimi yontemi kullaniimamisgtir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Uzerinde onaylanacak imar planina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagdi
dusundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

48744 ADA 5 PARSELIN DEGERI 7.170.000 TL

48750 ADA 1 PARSELIN DEGERI 56.878.770 TL

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. V

(2111/19023) HiSSE DEGERI 6.310.000 TL

2 ADET PARSELIN VAKIF GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS. V'NIN HiISSENIN 13.480.000 TL
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 1l11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez." denmektedir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yéntemi Yaklagiminin dogru ve guvenilir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

VKGY0-2503076 ETIMESGUT
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin hali hazirda 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinin iptal
edilmis olmasi nedeni ile Uzerinde proje gelistirlememekte olup, tasinmazlar bu kapsam
disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin izerinde mevcutta yap! bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan tasinmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her turli gayrimenkulu satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan iglemleri gergeklestirebilir." deinimektedir. Belirtilen hiklimler ¢ergevesinde tasinmazin
"ARSA" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Arsa" olarak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdl Portféyinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parsellerin VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin

27.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;
13.480.000 .-TL
(On Ug Milyon Dért Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
14.828.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.
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* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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