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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

13.12.2024

17.12.2024

VAKIF GYO-2024-34

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

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

So6zlesme Tarihi: 01.10.2024
Sozlesme No: GYO_2024 06

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin gsirketimizce daha &nce
09.11.2021 tarihli 2021_VAKIF_GYO_06 numarali, 26.12.2023
tarih 2023_VAKIF_GYO_09 ve 24.06.2024 tarih VAKIF GYO-
2024-4 numarah raporlar bulunmaktadir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-34

Rapor Tarihi: 17.12.2024
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Tasinmazlarin 17.12.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Nitelik KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

134.795.000,00

YUz Otuz Doért Milyon Yedi Yz Doksan Bes Bin Turk Lirasi

Yuz Altmig Bir Milyon Yedi YUz Elli Dért Bin Turk Lirasi
KDV Hari¢ Kira Degeri (TL/Ay)

1 No.lu
Depolu Diikkan

609.000,00
Alti YUz Dokuz Bin Turk Lirasi
KDV Dahil Kira Degeri (TL/Ay)

730.800,00
Yedi Yiiz Otuz Bin Sekiz Ytz Turk Lirasi
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2.1. Kurulusun Unvani ve Adresi

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik'in 11. maddesine istinaden
bankalara 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 taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4. lsin Kapsami

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

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

3.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

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

3.2. Ana Gayrimenkuliin Tanimi

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

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

Rapor No: VAKIF GYO-2024-34 Rapor Tarihi: 17.12.2024
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3.3.  Bagimsiz Béliim Ozellikleri

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

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

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

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

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

3.4. Tapu Kayitlan

ili ANKARA Blok No -

ilgesi CANKAYA Bagimsiz Béliim No 1

Mahallesi KUCUKESAT Bagimsiz Boliimiin Kati ZEMIN

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

MevKki = Cilt No 93

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

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

8.5, Takyidat Bilgileri

Web Tapu sistemi izerinden 04.10.2024 tarih saat 09:52'de alinan tapu kayitlarina goére taginmaz
Uzerinde;
Beyanlar Hanesinde:

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

Kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

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

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

Yapi Kayit Belgesi:

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

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

Degerlemeye konu olan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Kiigiikesat Mahallesi’nde 2537 ada 6 parseldeki
tasinmaza ait imar durumu Cankaya Belediyesi imar Midirligii 6600/B no.lu parselasyon plani
kapsaminda bulunan bdlge kat nizami planinda 7 kat ve Ticaret alanina kaldigi, son Ug¢ yil igerisinde
parselde herhangi bir degisiklik olmadigi hususlar tespit edilmistir. ilgili dilekge ve plan érnegi
eklerdedir.
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06.11.2024-1170300

T.C.
@ CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Schircilik Midiirligi ¥
Cankaya ‘Ov

BELEDIVESI TERIT COMMRITETT YN WTINC) YU

Say1 :E-53849070-115.99-[2537/6]-1170300 06.11.2024
Konu :Barbaros Mah. 2537 Ada 6 Parsel Hk.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.'NE
(Sayin irfan CAKMAK)
Kiigiikbakkalkéy Mah. Uman Sok. No:3/1
Atasehir/iISTANBUL

flgi : Midirligimiiz evrakina 23.10.2024 tarih ve E-1169350 sayida kayitl1 16.10.2024 tarih
ve bila sayili yazimiz.

flgi'de kayith dilekge ile Sirketiniz ile VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
arasinda 01.10.2024 tarihinde yapilan "Damgmanhk Hizmeti Sozlesmesi" ¢ercevesinde hazirlanacak
degerleme raporuna veri teskil edecek VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$ adina
kayith: Ankara ili, Cankaya ilgesi, Barbaros Mahallesi 2537 Ada 6 parsel numarali taginmaza ait 1/1.000
Olgekli uygulama imar plam paftas: iizerinde parsel goriilecek sekilde onayl birer suretinin tarafiniza
verilmesi, parselin 1/1.000 8lgekli uygulama imar planinda hangi kullanimda kaldiginy, ifraz ve terk
kosullarinin yazili sekilde tarafimza bildirilmesi ile taginmazin giincel Emlak Arsa Rayi¢ Bedelini
gosterir belgenin génderilmesi istenmektedir.

Yapilan incelemede; Barbaros mahallesi 6600/B nolu parselasyon plani kapsaminda bulunan
imarin 2537 ada 6 sayili parselin 117 m? yola gideni olup, uhdesinde 651 m? kaldigi, kamuya terk
isleminin yapildigina dair Miidiirligiimiiz argivinde herhangi bir evraka rastlamlmadigi, giincel imar
planinda parselin 7 Katl Ticaret Yolu alaninda kaldig, yapilagma ile ilgili diger hususlarin paftasinda ve
imar durumu belgesinde tammh oldugu, parselin Ankara Biiyiiksehir Imar yénetmeligi kapsaminda
ifrazinin miimkiin olmadigi belirlenmis olup, parselin bulundugu caddeye ait rayi¢ degeri yazimiz ekinde
gonderilmektedir. Onayli veya onaysiz plan suretleri ve imar durumu belgesi Belediye Hizmet ticretine
tabi oldugundan, Belediye hizmet {icretinin yatirilmasi halinde onayh plan sureti veya imar durumu
belgesi verilebilecektir.

Bilgilerini rica ederim.

Hasan Erkin KAYA
mar ve Sehircilik Miidiir V.

Ek:2024 yili Rayig¢ Bedeli (1 sayfa)

Bu belge, giivenhi elektronik imza ile imzalanmstir
Belge Dogrulama Kodu :BSERKFA5SB 6 Pin Kodu (83732 Belge Takip Adresi : hitps://www turkiye, gov tr/cankaya-belediyesi-ebys
Adres:Ziya Gokalp Cad, No :11 A-l Blok Kat:2 Kizlay / Ankara Bilgi igin: Hamdi Cetin
Telefon:03 12 458 89 00 Faks:0312 458 90 §5 Unvani: Teknisyen

Webiwww cankayabel.tr
Kep Adresi:cankayabelediyesif@hsO] kep tr

Bu belge, 5070 sayili Elektronik imza Kanununa gére Giivenli Elektronik imza ile imzalanmistir.
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3.7.  Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig! Hakkinda Bilgi

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

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule ili§ki_n Olarak Yapilmig Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) lligkin
Bilgiler

Tasinmaz igin yapilmis gayrimenkul satis vaadi so6zlesmeleri, kat karsihgi ingaat s6zlesmeleri ve
hasilat paylasimi s6zlesmeler gibi herhangi bir sézlesme mevcut degildir.

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

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

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

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

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

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

3.15. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

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

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

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

4.1.3. Gankaya ilgesi

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

iigenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldi§i Kayas Vadisi kent merkezine kadar uzanr.
Dikmen Vadisi ve Portakal Cicedi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir ticaret, turizm ve kultir
merkezi haline getiriimesi icin calismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tasiyan dizlikler icinde 6nceden
akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulari kurutulmus ¢ukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah
edilmis ve uzerleri kapatilmistir. Guniimuzde uzerinden 6nemli bulvar ve yollarin gegctigi bu dereler
incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilgenin en &nemli
akarsuyu olan imrahor Deresi, Kavaklidere, Kigiikesat, Seyranbaglari, Toprakll ve Cebeci
semtlerinden sonra Altindag ilgesine geger, incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karisir. ilgede
yer alan tek gl Eymir Goludur. Kent merkezine 15 kilometre uzaklktadir. Gélbasi ilgesinde yer alan
Mogan Goélunin kuzeydogusunda yer alir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2024 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomide agirlikh olarak enflasyon ve buna karsi énlemler
gundeme gelmistir. Enflasyonu 6nlemek icin merkez bankalarinin para politikalarini siki tutmaya
devam ettikleri gbézlenmigtir. Ancak Uglncu geyrek itibariyla, biyime ve istihdam ile ilgili yasanan
sorunlarin artmasi, ekonomileri tedirgin etmeye baslamistir. Enflasyonda saglanan kontrol, parasal
gevseme adimlarinin hayata geciriimesi i¢in zemin olusturmustur. Dinyanin 6nde gelen merkez
bankalari biiyiime ve istihdam ile enflasyon dengesini kurmak ve zamaninda gevsemeye gecmek igin
istekli gériunmektedir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Basi Gelir GSYH Kisi Basi Gelir Bilyiime ¥il ici Ortalama
{milyon TL) (TL) (milyon Dalar) (Drolar) | Kur (DolaryTL)
2018 3058773 46.167 797124 9.792 300 4,72
2019 4.317.787 52.316 760,355 9.213 0,90 5.68
2020 5.048.567 60.541 nuoe2 8599 1,50 704
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 £93
2022 15.011.778 176.654 905.814 10.659 550 16,57
2023 26.545.722 310.940 1.130.004 13.236 510 2349
2024 9.948,792 308,158 250 3229
Kaynak: TUIK 2024 yoh 2, Ceyrek verisidir

Fed (ABD Merkez Bankasi) uyguladigi para politikalari ile ABD ekonomisinde “yumusak inig”
senaryosunu hayata gecirmis gérinmektedir. Piyasa bu yil icinde Fed’in kismi bir gevseme yapmasini
da beklemektedir. Eylil ayinda yapilacak Fed toplantisinda biyik olasilikla faiz indirimine gidilip
enflasyon ve biyime konusunda bir patika kamuoyu ile paylasilacaktir. Diger yandan ABD’'de Kasim
ayinda yapilacak baskanlik secimleri ve buna bagli olasi iktisat politikalarinda degisiklikler, Fed’in
2025 projeksiyonlarini farklilastirma potansiyeline de sahiptir. Trump'un bagkan segilmesi durumunda
yogun bir korumacilik ve ABD ic¢inde vergi indirimine gidecek olmasi beklentisi para politikalarinin
yonini degistirebilecektir. Ozellikle 2025 yilinin ilk yarisi Fed'in uygulayacadi para politikalar
acisindan kritik bir 6neme sahip olacaktir. Makul bir gevseme ile daha alisagelmis maliye
politikalarinin uygulanmasi durumunda kiresel sermaye akimlarinin artigi ve risk istahinin yikseldigi
bir stire¢ yasanabilir.

Oretim Yontemiyle Insaat SektoriinGn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindeki Pay (%) - [Yillk Bazda)
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ECB  (Avrupa Merkez Bankasi)

cephesinde ise Euro Bodlgesinde gobrulen
w blylme sorunlari ve ekonomik durgunluk ile
micadele etmektedir. Genel ekonomik vyapi

icinde durgunluk enflasyondan daha énemli bir

- p— m—" hal almaya baglamigtir. Bu nedenle Haziran
: ayinda faiz indirimine gitmis sureci takip
edecegini ifade etmistir. Almanya, Fransa gibi
AB ekonomisinin énemli itici glici konumundaki
Ulkelerde yagsanan ekonomik sorunlar diger birlik
Ulkelerinde de gorilmeye baslanmistir. Yilin
ikinci yarisi itibariyla ECB daha hizli bir parasal
gevseme politikasina yonelik mesajlar vermeye
baslamistir. Uzakdogu’da durum biraz daha

4% -

.
T 53 1% 1925 1958 wm 113
%19 A %50 'y

wgr a8 s q 2 q .
farkli gorinmektedir. Ozellikle Cin Merkez
Bankas! sorun yasanan insaat ve gayrimenkul
ol sektorini desteklemek igin ciddi bir caba sarf
Dok Subat Man  Nean  Moys Hasn Temmwe Abustes By Bdn Kom Adlk - .
ederken diger yandan alisilagelmisin altinda
Wav HWaun Wz Han olan blyume rakamlarini iyilestirmeye

calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli
deder kaybi yasayan para  birimlerini
desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar gézlenmektedir. BOJ'un
(Japon Merkez Bankasi) para biriminin deger kaybini ve oynakligini azaltmak i¢in mart ayinda faiz
artinmina gitmis ardindan Temmuz ayinda da benzer uygulamayi hayata gegirmistir. BOJ’un bu tip bir
sikilastirma adimi artmasindaki neden ise; zayiflayan para birimi yeni tekrar glgclendirmek ve
tuketicilerin gida ve enerji maliyetlerini disurmek icin mali politikada normallesme surecini tegvik
etmek olarak agiklanmigtir.

Kaynaie TUIK *Bir boceki e gire dedigim

Japon Yeni maliyetlerinin faiz artirnmi
nedeniyle yilkselmesi kiresel ekonomide carry
trade (tasima fonlamasi ticareti) dalgalanmasina
neden olmustur. Japon Yeni cinsinden borglanip
diger Ulke para birimleri ve finansal varliklarina
yatinm yapan fonlarin yarattigi dalgalanma
dinyadaki varlik fiyatlarini negatif etkilemistir.
Ancak BOJ'un faiz artirrmina devam edecegine
dair verdigi mesajlar kuresel ekonomide bir risk
unsuru olusturmaktadir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel '
enflasyonun uzerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte dis
kaynaga ulasma maliyeti, ekonomiler igin risk

olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan 53588 ES5ES2R 888 -8B YEE =
Ulkelerde kendi iclerinde farkli  ekonomi o | — e —

politikalari uygulayarak hem i¢ hem de dis £§5% ; E :— B Z‘ ; E : EEEE ; E ; i :f := E ;5
kaynakl  sorunlarini ¢ézme ugrasisi igine ®oouwn M orom B am0nOLk

girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve
enflasyonu o6nleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyume ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
Ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

Kaynaic TOVE “ligli ayw see gind kidamda
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Yilin son geyredine dogru daha yogun
yasanmas! beklenen parasal gevseme egilimi
. gelismekte olan (lkeler agisindan pozitif
. - degerlendirilebilir. Bu yolla artacak portfoy
: ; ’ girigleri ve sicak para kismi olarak bu tip

. Ulkelerin  kaynak ihtiyaglarini daha ucuza

3 karsilamasini saglayacaktir.

1 Mo o

. 2024 yilinin  dokuz aylik bdlimu
EEBEEESEERBEEEREBEREE gectigimiz seneden gelen jeopolitik risklerin
S zaman zaman daha da arttigi bir stire¢ olmustur.

Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir
risk unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi
surecleri etkileyen jeopolitik risklerin artmasi da
kiresel gbérinimiu olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger
yandan Ortadogu’da  yasanan  olumsuz
gelismeler, savasin yayillmasi, basta emtia
fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski
unsuru olmaya baslamistir. insani olarak da
ciddi bir olumsuzluga isaret eden savaslar ekonomik olarak da pek c¢ok faaliyeti olumsuz
etkilemektedir.

Dunya ekonomisinde hareketlenmede toparlanma 2024'Un UGc¢uncu ¢eyredinde duraksarken,
Ulkeler bazinda ayrisma surmektedir. Haziran ayinda 50,8 seviyesinde olan kiresel imalat satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eylil'de 48,8’e gerileyerek daralma bdlgesine gegmistir. Hizmet PMI ise
Haziran ayindaki 52,9 seviyesinden sinirli bir gerileme gdstermis ve daha direncli bir tablo gizmistir.
Agustos ayi basinda, teknoloji sirketlerinin beklenti altinda kalan bilanco verileri, kiiresel buyimeye
yonelik kaygilarin artmasi ve 6zellikle Japon Yeni'nde goriilen hizli deger kazanci nedeniyle kiresel
finansal piyasalarda oynaklik artarken, risk istahi gerilemistir. ABD Merkez Bankasi (FED) Eylil
ayindaki toplantisinda faiz indirimlerine 50 baz puanlik bir indirimle baslarken, Avrupa Merkez Bankasi
(ECB) da Haziran ayindan sonra Eylil toplantisinda 25 baz puanlik indirime gitmistir. FED basta
olmak Uzere belli bash merkez banklarinin faiz indirimleri ile Eylul ayr sonunda Cin’de agiklanan genis
kapsamli ekonomik destek paketinin etkisiyle kuresel risk istahi bir miktar toparlanmigtir. Bu son
gelismeler metaller basta olmak lzere emtia fiyatlarini desteklemektedir. Ote yandan, son dénemde
artan jeopolitik riskler eneriji fiyatlari Gzerinde artis ydnindeki riskleri beslemektedir.

Insaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endeksi

Bir Onceki Yila Gore Degisim: (%) Mallyet Gruplanna Gore Dedisim

AGUSTOS Endeks Aralik ayina glre Ay 3ya gére AGUSTOS P;Z.‘-a’.\fn;r.x?j Malzeme {Insaat Isciik (ingaat)

2020 216 13 13 2020 216 207 137

2021 3 28 42 2021 »m 3% 29

2022 667 65 "7 2022 667 4 531

2023 1110 54 £ 2023 1110 110 1132

2024 15712 3 2 2024 1572 1,487 1775
Kaynaic TUIK Kanaic TUX
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Turkiye ekonomisi 2024'Un ikinci geyregdinde yavaslama kaydetmistir. 2024 ikinci ¢ceyrek Gayri
Safi Yurtici Hasila'ya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net
dis talebin pozitif katkisi sirmuistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,1 artarken, yillik bazda biyimesi %2,8 seviyesinde gergeklesmistir. Dolar bazinda
yilliklandiriimis GSYH 2024'Un ikinci g¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar olmustur. Yurtiginde
2024'Un Ugunclu ceyregine yonelik éncl veriler ekonomik aktivitede yavaglamanin strdiglne isaret
etmektedir.

ingaat Sektirl - Milll Gelir Blylme Rakamlar
Kargilagtirmas: (%)

R O R EH PR @R (E N N @B (M M

Eapnake TUIE W szt B Orara 0 I g Sobabnd Bk Disani 880
AR ph I Ceyreloversidn.

Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis verilere goére sanayi Uretimi ve perakende satiglar
Temmuz ayinda aylik bazda sirasiyla %0,4 ve %0,8 sinirli artiglar géstermistir. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ayindaki 47,9 seviyesinden Eylul'de 44,3'e gerileyerek
daralma bdlgesinde kalmayi sirdirmustir. Kapasite kullanim orani son G¢ ayda sinirli da olsa disus
gosterirken, sektdrel giiven endekslerinin genelinde gerileme egilimi goriilmektedir. Uglincii geyrekte
dis dengedeki iyilesme devam etmistir.inracatta toparlanma siirerken, fiyat etkilerinin de destegiyle
ithalat ve dis ticaret agiginda daralma gortlmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gore,
yihn ilk dokuz ayinda ihracat 2023’Un ayni dénemine gore %3,2 artarken, ithalatta %7,9 dusus
gerceklesmigtir.

Bundan dolayi 2023'Un ilk dokuz ayinda 87,7 milyar Dolar olan dis ticaret acigi 2024’Un ayni
déneminde 60,1 milyar Dolara gerilemigtir. Aralik 2023’te 45,0 milyar Dolar olan 12 aylik toplam cari
aclk Temmuz 2024’te 19,1 milyar Dolara inmistir. 2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci
Uclincu geyrek itibariyla baz etkisinin de destegiyle hizlanarak stirmustir. 2024 Haziran ayinda %71,6
olan Genel Tiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Eylil ayinda %49,4 seviyesine inmistir.
Ayni dénemde Genel Yurtigi Uretici Fiyatlari Endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu da %50,1’den %33,1’e
gerilemistir. OnUmiizdeki aylarda yillik enflasyondaki dislisiin sirmesi beklenmektedir. TCMB
Temmuz, Agustos ve Eylll aylarindaki toplantilarinda politika faizini %950,00’da sabit tutarken,
mesajlarinda i¢ talepteki ivme kaybi ve enflasyonun egilimi konusunda temkinli durugunu korumustur.
TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi surdirmek amaciyla TL mevduatina yonelimi tesvik edici
dizenlemeler yapmis ve likidite yénetimi alaninda yeni adimlar atmigtir. Ayrica yabanci para cinsinden
kredi biylimesine yonelik ilave sinirlamalar getirmistir.
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KONUT PiYASA ANALIzi

2024 yili 2. Ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ilk defa satilan konutlar %2,50
azalarak 85 bin 68 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %7,63 azalarak 180 bin 402 adet olarak
gerceklesti. 2024 yili 2. Ceyreginde toplam konut satislari icerisinde ipotekli konut satislarinin payi
%9,0 olarak gerceklesti. Bu oran son sekiz yilin en disiik tGglincu orani olarak kayda gecti. 2024 2.
Ceyreginde toplam 265 bin 470 adet konut satisi yapildi.

r rn (F21 (i ':;z:m (ra Q22 (& 374 (a2 ':?. (s (223 (& 3] (s ‘;‘ﬂ; 1 (T4
- 81370 S7508 19278 | 14367 AG1S23  O4437 | 114008 103667 147951 460079 3907 | B72S1 | 97433 100545 3542 2856 ESOGE
i€ o 2% U IBBI WGNIN WSE® WIN NB W0KE TSSO 190 | WEID 26A6 20T MEIM 19138 19040
(_“"' 263050 269760 396328 S42713 1491456 320.063 806335 330795 420429 1485622 263.215 232564 334205 325852 1225.926 279.604 265.470
;’:‘;’:"” @26 692 TIGE | 112675 291530 6832 01975 SBZBM  S1719 030 SBE2  GAME 39351 6B UIME 62 B3N
Kagrud TUIC Youi Saty Korat Uretiiul Sarabndian weys Sredciyle kot by by ankinn kdyder trabrdun bis bavatun i defs stdrun

Bt of sty Sate abarey bir evin deboer wtdran

2024 yili 2. Ceyrek doneminde kullandirilan konut kredisi miktari 20 milyar 689 milyon TL'ye
ulasti. Konut basi ortalama kullandirilan kredi tutari ise 946.000 TL oldu. 2024 yili 2. Ceyregi ile bir
onceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut basina kullandirilan ortalama kredi tutarinda %0,6
oraninda bir artis goruldi. 2024 Eylil ayi itibari ile konut kredilerinde aylk faiz orani %3,04, yillhk
bilesik faiz ise %43,20 seviyesinde gerceklesti.

Ayhk Konut Satisi (Adet) Ayiik Ipotekli Konut Satis Orani (%)
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TICARIi GAYRIMENKULLERIN PiYASA ANALIZi

2024 yilinin ikinci geyreginde birincil
ofis kiralari 42 ABD Dolari olarak
kaydedilrken gecen  yiin  ayni 70 e —

ceyregine kiyasla Dolar bazinda %13,5 ' :
oraninda artis gOstermistir.  Ayni

zamanda TL bazinda ise %77,3 artisla et :‘j_

1.357 TL'ye ulasmis ve Haziran ayi ' ‘ -
enflasyonu olan %71,60'in Uzerinde bir ioptn el ey g
ylikselis géstermistir. Son sekiz yilin en s s

yuksek seviyesine ylkselen birincil ofis
kiralari en son 2016 yilinda bu seviyede kaydedilmisti.

2024 yilinin ilk yarisinda istanbul ofis pazarinda genel arz bazi, ofislerin ofis alanlarinin bir kisminin
fonksiyon degistirmesi sebebiyle 7,12 milyon m?ye dismustir. Yilin ilk geyreginde gerceklesen
kiralama islemleri toplami ise 90.721 m? iken, ikinci geyrekte 47.876 m? kaydedilmistir. Boylece yilin ilk
yarisinda gerceklesen kiralama islemi toplami 138.597 m#ye ulagmigtir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine
kiyasla ise metrekare bazinda %32,9 artis yasanirken, adet bazinda %19,4 disis kaydedilmistir.
insaat maliyetlerindeki artis nedeniyle ofis arzina yeni yatirmlar yapilmamasi ve talebin yiiksek
seyretmesi, birincil kiralar (izerinde yukari yonlii baskinin devam etmesine yol agmaktadir. ilk yariyilda,
metrekare bazinda anlagmalarin, %48,5'i Merkezi is Alani'nda (MiA) gerceklesmis olup bir énceki yilin
ayni dénemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %23,2’si Anadolu yakasinda,
%28,3’U ise Avrupa yakasinda gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla sadece Anadolu
yakasindaki islemlerde %37 oraninda disus yasanmistir. Ayrica, 2024 yilinin ilk yarisinda bosluk
orani %10,89'dan %10,30’a disis kaydetmistir. Orta ve uzun vadede yatirim iglemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. Nitelikli A sinifi ofislere olan talebin artmasiyla birlikte, MiA'da bosluk oranlari dnemli
Olclide azalmistir. Bosluk oranlarindaki bu diists ve sinirli arz, ABD$ bazinda birincil kiralarin bu
ceyrekte bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %13,5 oraninda artmasina yol agmistir. Orta vadede
sinirli arz ve yuksek talep sebebiyle yikselen birincil kiralara bagli olarak orta-uzun vadede 6zellikle
MiA'daki talebin yavaslamasi ve birincil kira oranlarindaki yukari yénlii baskinin azalmasi
beklenmektedir.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1009
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2024 Yili 2. Ceyreginde genel arz 7,12 milyon m2 olup bir énceki geyrege gére diislis yasadi. istanbul
genelinde bu ceyrekte gerceklesen toplam kiralama islemi 47,876 bin m2 , bir énceki ¢ceyrege gore
%49,3, bir dnceki yilin ayni dénemine gore ise %27,75 dusls gosterdi. Turkiye Ticari Gayrimenkul
Endeksi 2024 Eylul sonu itibariyla 962,49 puan seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni
ayina oranla 209,28 puan artis gosterirken yillik bazda %27,8 artis gosterdi.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

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

- Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir bélge olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Eski binada yer almasi.

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri

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

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

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

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

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

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

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

Yerinde yapilan incelemelerde zemin kat ATMlere dogru ve dogu yoninde arka cepheye dogru
genisletiimis, 1. Katta kuzey cephede yer alan balkonlar birlestirilmis ve kuzey ve dodu cephede teras
alani olusturulmustur. Tasinmaz mahalinde ~1062,00 m2 tespit edilmis olup 19.12.2019 tarih
5RUBN2VZ belge numarasi ile dizenlenen yapi kayit belgesi ile yasal hale getirildigi gdézlemlenmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢gin mimari projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis durumdadir. Yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir uygulama
bulunmamaktadir.

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

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

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis yatirim
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 azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

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

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

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

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

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

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

- Secilen kargilagtirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin 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.

5.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Pazar yaklasimi ve direk gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimistir. Her
iki yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmigtir.
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5.8 Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar diikkkan ve biro-ofis nitelikli olup yakin cevredeki benzer nitelikli
tasinmazlarin fiyatlari arastirilmis ve asagida gdésterilmistir.

5.3.1. Satilik Ditkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal Konumu ve Agiklama "gI"TIfeII%I roK:rum Kat |ﬂBd:il;9tlil::\nl§ istenen Deger
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 260,00 m? kapal alana sahip oldugu o

Emsal 1 beyan edilen dikkan emlak ofsi tarafindan (sﬁg‘;ﬂ(4?féi 45 ZeminKat  26000m:  99:000.00000
55.000.000,00 TL bedelle satihktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Ulzerinde zemin katta
yer alan 200,00 m? kapali alana sahip oldugu .

Emsal 2 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (5E3rg)la7k6(§f|7sa 15 Zemin Kat 200,00 m? 45'00(.:.'800’00

45.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 700,00 m? kapal alana sahip oldugu
Emsal 3 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
150.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Ulzerinde zemin katta
yer alan 35,00 m? kapali alana sahip oldugu
Emsal 4 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
7.400.000,00 TL bedelle satihktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 300,00 m? kapali alana sahip oldugu
Emsal 5 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
110.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

Emlak Ofisi
0 (312) 504 98 98

150.000.000,00

H 2
Zemin Kat 700,00 m TL

Emlak Ofisi . . 7.400.000,00
0(312) 90505 05  ZeminKat 35,00 m TL

Emlak Ofisi
0 (312) 390 27 27

110.000.000,00

H 2
Zemin Kat 300,00 m TL

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin g¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik diukkan nitelikli taginmaz m? birim dederlerinin 211.428,57 TL/m? — 366.666,67
TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

DUKKAN EMSALLER|I UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Briit Alan (m?) 260,00 200,00 700,00 35,00 300,00
istenen Satis Fiyati (TL) 55.000.000,00 45.000.000,00 150.000.000,00 7.400.000,00 110.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 211.538,46 225.000,00 214.285,71 211.428,57 366.666,67
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiye Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 0% 0% 0% -10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 211.538,46 213.750,00 203.571,43 200.857,14 311.666,67

ORTALAMA BIRiM DEGER (TL/m?) 228.276,74

Emsal dizeltme tablosuna istinaden dederleme konusu tasinmazin zemin kat dikkan birim m? degeri
228.276,74 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.3.2. Kiralik Diikkan Emsalleri

KIRALIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili Kisi/Kurum indirgenmis  ; o
Emsal Konumu ve Aciklama Telefon Kat Briit Alan Istenen Deger
Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 36,00 m? kapali alana sahip oldugu .
Emlak Ofisi

Emsal 1 beyan edilen diukkan emlak ofisi tarafindan
32.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 133,00 m? kapali alana sahip oldugu .

Emsal 2 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan 0 (5%?;%(4(6)?32 20 Zemin 133,00 m? 110.000,00 TL
110.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlk
pay! bulunmaktadir.

Tasinmaz ile ayni cadde lizerinde zemin katta
yer alan 165,00 m? kapali alana sahip oldugu

Emsal 3 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
150.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 120,00 m? kapali alana sahip oldugu

Emsal 4 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
110.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

Tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde zemin katta
yer alan 140,00 m? kapali alana sahip oldugu

Emsal 5 beyan edilen dikkan emlak ofisi tarafindan
125.000,00 TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.

H 2
0 (312) 431 05 05 Zemin 36,00 m 32.000,00 TL

Emlak Ofisi

H 2
0 (532) 425 31 25 Zemin 165,00 m 150.000,00 TL

Emlak Ofisi

i 2
0 (532) 286 86 13 Zemin 120,00 m 110.000,00 TL

Emlak Ofisi

H 2
0 (532) 411 81 75 Zemin 140,00 m 125.000,00 TL

Degerleme konusu tasinmaz igin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin diikkan fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer o6zellikli kirahk dikkan nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 827,07 TL/Ay/m? — 916,67
TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Briit Alan (m?) 36,00 133,00 165,00 120,00 140,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 32.000,00 110.000,00 150.000,00 110.000,00 125.000,00
istenen Birim Kira Degeri (TL/Ay/m?) 888,89 827,07 909,09 916,67 892,86
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 15% 15% 5% 5% 10%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 5% 15% 10% 10% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/Ay/m?) 1.022,22 1.033,83 1.000,00 1.008,33 1.026,79

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/Ay/m?) 1.018,24

Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazlarin kiralik dikkan birim m? degeri
1.018,24 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.  Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

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

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

Bodrum 218,00 57.069,18 12.441.082,33
1 DD?EI‘("“ Zemin 394,00 228.276,74  89.941.035,53
tikkan 136.625.000,00
1. Kat 450,00 76.092,25 34.241.510,99
GENEL TOPLAMLAR 1.062,00 136.623.628,85
5.5, Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan incelemeler sonucunda benzer nitelikteki
zemin kat dikkan birim kira degerlerinin 827,07 TL/Ay/m? — 916,67 TL/Ay/m? araliginda oldugu tespit
edilmigtir. Dikkanin degerleme isleminde bodrum kat ~1/4 oraninda 1.kat 1/2 oraninda zemin kata
indirgenerek birim deger takdir edilmigtir.

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

Birim Kira | Ayhk Kira

Niteligi Yillik Kira Net Bugiinkii
g Degeri (TL) Degeri (TL)
Bodrum 218,00 254,56 55.494,00 665.928,00
1 g?ﬁl‘:'” Zemin 394,00  1.018724 401.185,00 4.814.220,00  5,50%
LUKl 132.965.000,00

1.Kat 450,00 339,41 152.735,00 1.832.820,00

TOPLAMLAR 1.062,00 609.414,00 7.312.968,00

Bu bilgiler dogrultusunda dikkan nitelikli taginmazin Gelir Kapitalizasyonu Y&ntemine goére toplam
degderi 132.965.000,00 TL olarak hesaplanmistir

5.6. Takdir Edilen Kira Degerleri

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

Bodrum 218,00 25456 55.494,00  55.000,00 66592800  666.000,00

1 Ofis 1Kat 394,00 1.018,24 401.18500  401.000,00 4.814.220,00 4.814.000,00
2.Kat 450,00 339,41 152.73500  153.000,00 1.832.820,00 1.833.000,00

TOPLAMLAR 1.062,00 609.414,00 609.000,00 7.312.968,00 7.313.000,00
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5.7. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Mevcutta hazirlanan rapor; hasilat paylagsimi veya kat karsihidi modeline goére proje gelistirme
niteliginde olmayip, yap! kullanma izin belgeleri alinmig, kat irtifaki kurulmus mevcut projede “Vakif
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” milkiyetinde bulunan bagimsiz bélimlerinin degerlemesidir. Bu
nedenle taginmazlarin konumlandidi parsel igin hasilat paylagimi veya kat karsihdi pay oranlari tespit
edilmemistir.

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

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

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

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

5.10. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiksek buginki 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 yiksek degerine ulagtiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin hukuksal ve fiziksel sartlari ile birlikte degerlendirildiginde en verimli ve
en iyi kullaniminda oldugu distniimektedir.

5.11. Miusterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tapuda ayrn sayfaya kaydedilmis bagimsiz bolim tescili s6z konusu oldujundan tasinmazin
uyumlastirma sonrasi nihai degeri takdir edilmistir.
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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 ve gelir kapitalizasyonu yontemi kullaniimistir. Her iki
yontemden elde edilen degerler uyumlastirilarak tasinmazlarin nihai degerleri asagidaki tabloda
verilmistir.

Pazar Yaklagimina Gelir Yontemine Uyumlastinimis Nihai

L] Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Deger (TL)

1 Depolu Diikkan 136.625.000,00 132.965.000,00 134.795.000,00

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

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

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

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

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

Degerleme konusu tagsinmaz dukkan vasifli olup arsa ve arazi kullanimi mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-34 Rapor Tarihi: 17.12.2024

i el
33 GIZLIDIR



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

A'R G E }i;'m

GAYHMENKUL DEGERLEME VE DANISHANLIK A5

6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

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

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

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

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

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

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Degerleme konusu tasinmazin;

Nitelik KDV Hari¢ Satis Degeri (TL)

134.795.000,00
Yuz Otuz Dort Milyon Yedi Yiiz Doksan Bes Bin Turk Lirasi

KDV Dahil Satig Degeri (TL)

161.754.000,00
Yuz Altmig Bir Milyon Yedi YUz Elli Dort Bin Turk Lirasi
KDV Harig Kira Degeri (TL/Ay)

1 No.lu
Depolu Dikkan

609.000,00
Alti YUz Dokuz Bin Turk Lirasi
KDV Dahil Kira Degeri (TL/Ay)

730.800,00
Yedi Yliz Otuz Bin Sekiz YUz Turk Lirasi

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

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

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

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

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duizenlendigini,

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

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

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

7.4.Ekler

v/ Tasinmaza Ait Resimler ve Diger Ekler
v/ Takyidat Belgesi
v' Tapu Senedi

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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