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Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Turii

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak S6zlesmenin Tarih

ve Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama

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

Ada / Parsel

24.10.2023

31.10.2023

2023 _VAKIF_GYO_05

is bu rapor 2111/19023 hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S.’ye ait olan Ankara Ili, Etimesgut iicesi, Erler Mahallesi, 48750 ada 1
parsel ve tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ye ait olan
Erlerkdyu Mahallesi, 48744 ada 5 parsel arsa nitelikli tasinmazlarin SPK
mevzuati geregi adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Engin TOKER
Maliye — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406194

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Mihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Sozlesme Tarihi: 02.10.2023
Sozlesme No: GYO 2023 05

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce 06.12.2021
tarihinde hazirlanmig rapor bulunmaktadir.

Tasinmazlarin 31.10.2023 Tarihli Toplam Piyasa Degerleri

KDV Harig Satig Degeri (TL)

40.855.177,00
Kirk Milyon Sekiz YUz Elli Bes Bin Yiiz Yetmis Yedi TL

48750/ 1

KDV Dahil Satis Degeri (TL)
44.940.695,00
Kirk Dért Milyon Dokuz Yuz Kirk Bin Alti Yuz Doksan Bes TL

VAKIF GYO 2111/19023 Hissesi |

Ada / Parsel KDV Harig Satis Degeri (TL)
4.533.737,00
Dért Milyon Bes Yiiz Otuz Ug Bin Yedi Yiiz Otuz Yedi TL
4875011
4.987.111,00
Dort Milyon Dokuz Yiz Seksen Yedi Bin Yiz On Bir TL
5.152.267,00
Bes Milyon Yiiz Elli iki Bin Iki Yiiz Altmis Yedi TL
4874415 KDV Dahil Satis Degeri (TL)
5.667.494,00
Bes Milyon Alti Yuz Altmig Yedi Bin Dort Yiz Doksan Dért TL

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_05

Rapor Tarihi: 31.10.2023
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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 Kugukbakkalkdy
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 Yoénetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)'nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayil Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yodnetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 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 Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah., Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/iISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.ISIN KAPSAMI

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

degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU

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

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

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

Bdlge genelinde Dumlupinar Bulvarinin giiney cephesinde yer alan Cayyolu mahallesinde 2-3 katl
dubleks ve 4-5 katli apartman tipi yapilardan olugsmakta olup Dumlupinar Bulvari hatti Gzerinde ylksek
katli plazalar, AVM ve Ticari alanlar bulunmaktadir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023
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3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

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

Degerleme konusu 48750 ada 1 parsel Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi igerisinde yer alan
19.023,00 m? alanh arsadir. Bigcimsiz ¢okgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya
sahiptir. Arsa kuzey yoéninde 2704. Sokada, dogu yoninde Dumlupinar Bulvarina, bati cephede
Universite Caddesine cephelidir. Sinirlarini  belirleyici olarak cevresinde duvar, tel &rgi
bulunmamaktadir. Parsel lUzerinde ~2 m boyunda ¢am agaclari oldugu goézlemlenmigtir. Parsel
Uzerinden Enerji Nakil Hatti gegmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri bulunmaktadir. Tasinmazin
yaklasik 100 mt. Gliney batisinda Enerji Nakil Hatti indirme noktasi bulunmaktadir ve giincel olarak
Uzerinde herhangi yapilasma mevcut degildir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Blok No

Bagimsiz Boliim No

Bagimsiz Boliimiin Kati

Bagimsiz Boliimiin Niteligi [

Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi

ili ANKARA
ilgesi ETIMESGUT
Mahallesi ERLERKOYU
Koyii -

Sokagi -

MevKi -

Niteligi ARSA

Pafta

Ada 48744
Parsel 5
Yizolgiimii 2.399,00 m?

Malik

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ili ANKARA
ilgesi ETIMESGUT
Mahallesi ERLER
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Niteligi ARSA

Pafta

Ada 48750
Parsel 1
Yiizolgimii 19.023,00 m?

Malik

VAKIF GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay
Hisse Payda

32657

Ana Tasinmaz

Blok No -

Bagimsiz Boliim No
Bagimsiz Béliimin Kati

Bagimsiz Boliimun Niteligi &

Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi
Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay
Hisse Payda

Hisse Hisseye Diisen

1
1
25
2428
18/10/2011
32657

Ana Tasinmaz

2111

19023

Edinme Sebebi

Edinme

Payda

Alan (m?)

Tarihi

1 Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklk A.S. 2111 19023 2111 IMAR (TSM) 18.10.2011
2 Ana Kadin Basar : Mustafa Kizi 190 19023 190 IMAR (TSM) 18.10.2011
3 Firat Nuri Balkan : Murat Oglu 775 38046 387,50 INITKAL 03.01.2022
4 Naz Dicle Balkan Giirses : Murat Kizi 775 38046 384,50 INITKAL 03.01.2022
5 Nebahat Kog : Mustafa Kizi 189 19023 189 IMAR (TSM) 18.10.2011
6 Rifat Vardar : Mahmut Ekrem Oglu 776 19023 776 IMAR (TSM) 18.10.2011
7 Baskent Universitesi 603 19023 603 IMAR (TSM) 18.10.2011
8 Nurcan Erbakan : Ali Kizi 1193 6341 3.549 SATIS 12.05.2023
9 Haci Mehmet Kog : Mustafa Oglu 332 19023 332 IMAR (TSM) 18.10.2011
10 Petrol Ticaret Limited Sirketi 30 19023 30 IMAR (TSM) 18.10.2011
11 Sebiha Oztiirk : Siileyman Kizi 215 19023 215 IMAR (TSM) 18.10.2011
12 Niyazi Kog : Stileyman Oglu 84 19023 252 IMAR (TSM) 18.10.2011
13 Sidika Taskoparan : Siileyman Kizi 215 19023 215 IMAR (TSM) 18.10.2011
14 Hasan Kartal : irfan Oglu 47 19023 47 SATIS 15.12.2012
15 | Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi (TEIAS) | 9493 19023 9.493 KAMULASTIRMA 4.03.2013
Kisi Kimlik Bilgilerinin
16 Sebahat Sezgek : Stileyman Kizi 72 6431 216 Diizeltilmesi 15.05.2018
(Hissede)
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3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Madurligu’nden
kutlk sayfalarindan temin edilmistir. Kitikten yapilan incelemeye gére tasinmaz Uizerinde;

48744 Ada 5 No.lu Parsel:

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

48750 Ada 1 No.lu Parsel:

irtifak Hanesi:

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

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

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

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

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

Beyanlar Hanesi:

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

e Diger (Konusu: Etimesgut Belediyesinin 27/10/2021tarih 37476 sayili yazilari ekinde Ankara 9.
idare Mahkemesinin 20/10/2021 tarih 2021/1960 Esas-2021/1832 Karar sayil karari ile 1/5000 &lgekli
nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi iptal edilmigtir.) Tarih: - Sayi:-( Sablon: Diger)
(Tarih:12.11.2021 — Yevmiye:59680)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Miilkiyet Uzerindeki Serh/Beyan/irtifak
Tasinmazin 2111/19023 hissesinin maliki olan Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin ilgili
hissesi Uzerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmamaktadir.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Etimesgut Belediyesi’nde yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin arsa nitelikli olmasi nedeniyle dosyasina rastlanmamistir.

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

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

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

Etimesgut Belediyesi’nden temin edilen rayi¢ bedeller;

e 48750 Ada 1 Parsel igin birim rayi¢c bedel 1.285,26 TL/m? toplam rayi¢ bedeli, 2.713.000,00-TL
e 48744 Ada 5 Parsel igin birim rayi¢c bedel 536,06 TL/m? toplam rayi¢ bedeli, 1.286.000,00-TL

“/1

/ 48744/4 A

AT

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023

*GIZLIDIR
14



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

ARG E §'='/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S$. .

r No: 2023_VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023

*GIZLIDIR




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

A 'R G E ;':'/'Y"-

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Takyidatlari, ilgili tapu muadurliginde katuk Uzerinden
yapilmistir. Tasinmaz Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

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

48744 ada 5 parsel ve 48750 ada 1 parsel sayili tasinmazlarda herhangi bir miulkiyet degisimi
olmamisgtir.

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

Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 20/10/2021 tarih ve E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karari ile s6z
konusu ada/parsellerin de icerisinde bulundugu alana iligkin, Ankara Bliylksehir Belediye Meclisinin
11/10/2005 tarih ve 2671 sayil karari ile onaylanan 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani degisikligi,
Etimesgut Belediye Meclisinin 11/08/2006 tarih ve 382 sayili karari ile uygun gorilerek, Ankara
Biyuksehir Belediye Meclisinin 15/09/2006 tarih ve 2338 sayili karari ile onaylanan 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plani degisikligi ve bu plana ait parselasyon plani iptal edilmistir.

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

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

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

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

Dolayisiyla s6z konusu ada/parsellere iliskin bilgi ve belgelerin gdnderiimesi mumkin olamadigi
bilgisi alinmistir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmig Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Kargihigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Aciklama
Tasinmazlarin degerinin belilenmesinde Pazar Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

ISARETLER

lige sinilari o lice merkezi
isinirlan @ I merkezi

Ankara ili cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde
kalan kuzey kesimleri harig, biyik bélimi g
Anadolu Bodlgesi'nde yer alir. YUz o6lcimU olarak

CANKIRI

BOLU Camidere.

°
Kizilcahamam

Nulllhan Boyaal t:;oaql R amaniazan Cl:buk
o ANKARA  Adur Ulkenin GglUncu buyuk ilidir. Etrafi Bolu, Cankiri,
T H,\t_g Joront o Pursaklar Kalocik

Kegl
Ayas o . Ntrdag
o

Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri
ile cevrilidir. Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin

A ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
ginimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalk ili
3¢ KIRSEHIR

olmustur. Tuarkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda

ESKISEHIR

pa

’\‘?:ﬂ,{x ekonomisi tarim ve hayvanciia dayanan ilin

i .Ew.kif:‘w topraklarinin yarisi hala tarim amacli

; 3} KONYA &”;:kf kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik buyiuk oranda

' SIS (_ mzeon ! ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin
L km AKRSARAY

agirhgr ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektorli gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska illerden buyik bir nifus gogunu
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan guiinimize, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmisgtir.
Nufusun yaklasik dortte ticl hizmet sektorii 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 yogunlagsmistir. Gunlimuzde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinnm yapilmaktadir. ilin Bati Karadeniz Bolgesinde yer alan kuzey kesimleri
haricindeki biiyiik kismi i¢c Anadolu Bélgesi'nde yer alir ve kara iklimine sahiptir. Sehirler disindaki il
topraklarinin biyik kismi tahil tarlalariyla kapl platolardan olusur. ilin gesitli yerlerindeki dogal
guzellikler korumaya alinmig, dinlenme ve eglence amagch kullanima sunulmustur.

4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

Ankara Niifusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
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
2018 5.503.985 2.728.900 2.775.085

4.1.3. Etimesgut ilgesi

Etimesgut ilgcesi Ankara’nin batisinda toplam 10.300 hektar yUzoélgimine sahip Ankara
metropolinin merkez ilgelerinden biridir. Batisinda Sincan, kuzey ve dogusunda Yenimahalle,
glineyinde Cankaya ilgeleri ile komsudur. TUIK 2020 verilerine gére niifusu 595.305'tir. Belde, 20
Mayis 1990 giin ve 20525 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan 3644 Sayili kanunla Yenimahalle'den
ayrilarak ilce yapilmis, hemen ardindan 19 Agustos 1990 tarihinde yapilan Belediye Baskanligi secimi
ile Belediye Teskilati kurulmustur. Etimesgut'un sinirlari 6360 sayili yasayla Yenimahalle'den alinan
Asagiyurteu, Yukariyurtgu, Ballikuyumcu, Fevziye ve Sehitali mahalleleriyle genislemistir. Baglica,
Eryaman, Elvankent, Emirler, Glzelkent, Yapracik ve Elvan Mahallesi olarak adlandirilan toplu konut
bdlgelerinde modern sehircilik anlayisina uygun planl bir yapilasma s6z konusudur.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Turkiye’de 2023 yili ilk ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla baylimustur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere
gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillk bazda GSYH biyimesi %4,0 seviyesinde
gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat ayindaki depremin toplam
GSYH uzerindeki etkisi sinirh kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci ¢eyrek Oncu verileri ekonomik
aktivitedeki direncin siirdiigiini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran dahil son t¢ ayda 51,5 ile genisleme bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim
oraninda son U¢ ayda yukselis gorulmektedir. Given endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken,
bankacilik sektérl kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler bir miktar yavaglasa da i¢ talebin
direngli kaldigina isaret etmektedir. ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmistir. Ihracatta
yavaslama gozlenirken, uluslararasi enerji fiyatlarindaki disis ithalati sinirlamaktadir. Dig ticaret
acigindaki artisin yavaslamasina karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve
Mayis aylarinda sirdugu goérulmustur. Ticaret Bakanhdi éncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat
2022’nin ayni donemine gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayi 2022
ilk yarida 51,6 milyar dolar olan dig ticaret acidi 61,4 milyar dolara ulagmistir. 2022 Ocak-Mayis
déneminde 26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara genislemistir.
Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda disus ikinci ¢ceyrekte devam etmistir.
2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran
ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki
yukselis ve Ucret artislar yukari yonlu riskleri beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika
faizini 650 baz puan artirmis ve parasal sikilasma dongusinin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut
makro ihtiyat! tedbirlerde kademeli ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baglamistir.
TCMB son Temmuz toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye
cikarirken, faiz artinminin yani sira parasal sikilastirma sirecini destekleyecek segici kredi ve
miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3758773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52 316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
201 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yih birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin ayni geyregine gore

%40 arttr.

Kaynak: TUIK
*]_Ceyrak verisidi
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)
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Yillik Enflasyon*

Gl c2 C3 G4
10 8551 @43
o 8345 855 39
.fEI.bEI_SU-.EJ____'_
80 R —
NEF
60
40 : 36,08
o 1497 1581 1619 1714 165y 1753 1895 1925 1958 1989 2131~

| = i | S m— - . -

o 1215 1237 1186 1094 11,30 1262 11,76 1177 1175 1189 1403 1460
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim  Aralik

2020 —a.—2021 —=—2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yil Haziran ayinda bir dnceki aya gore %3,92, bir 6nceki yilin Aralik ayina gdre

%19,77, bir dnceki yilin ayni ayina gore %38,21 ve on iki aylk ortalamalara gore %59,95 olarak gerceklegti.

Kaynak- TUIK
*Bir dnceki yilin aynr ayina gére degigim

Déviz Kuru*

c4a21 c1'22 c2'22 ¢322 c4'22 ¢1'23 ¢2'23

40 22,10

- 19,97 20,38 20,04 20,88 21
60 17.4p 17,93 18,20 18,55 18,63 19,31 19, ' .
1470 15,11 14,99 1550 1631 15,64 1780 17, : ' ' '

11,01 1 20,70
16,41 16,69 18,33 18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,89 19,18 19,46

14,8
12.06 1335 13,42 13,85 14,66
949 95 193 112 142 1,01 1,06 107 104 pgs 1,00 1,02 1,00 1,04 1,07 1,08 1,06 1,09 1,0 1,07 1,09

8 R d § § O EEE B B ORSE
2 £ 2 § 3§ 5 3 a8 § 2 8§ 3 § 2 g

cocn8HRE

—a—-AVRO/TL m DOLARTL —w—AVRO/DOLAR

2023 yilinin 1. geyregini 19,18 ile kapatan dolar 2023 Haziran ayinda 25,87 ye yiikselmis, 2023 yili 1_¢eyregi 20,88 ile

kapatan Avro ise 2023 Haziran ayinda 28,20'ye yiikselmigtir.

Kaynak: TCMB
*Her ayin son giini déviz sang veriler esas almmignr.
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Turkiye nifusu 85 milyon 279 bin 553
kigi oldu. Tirkiye'de ikamet eden nifus,
31 Aralik 2022 tarihi itibanyla bir dnceki
yila gdre 599 bin 280 kisi artarak

85 milyon 279 bin 553 kigiye ulagh.

Biiyiik Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

2018 2019 2020 2021 T ol
; Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére
istanbul 15.068 15.519 15.462 15.841 15.908
anbu 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907
Ankara 5.504 5.639 5.663 5747 5.782 bin 957 kisi oldu. Tiirkiye nifusunun
Izmir 4321 4367 4395 4426 4.462 %18,65'nin ikamet ettigi istanbul'u,
Bursa 2 gg5 3056 3102 3148 3195 5 milyon 782 bin 285 kigi ile Ankara,
4 milyon 462 bin 56 kigi ile Izmir,
Antalya 2426 2512 2548 2620 2688 .
3 milyon 194 bin 720 kigi ile Bursa ve
Kaynak: TUlK 2 milyon 688 bin 4 kigi ile Antalya izledi.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2022
75+ mmm Kadin
70-74 . Frisk
65-69
60-64 Erkek | 42704112
55-50 Kadin 42 575.441
50-54
45-40 Toplam | 85.279.553
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
59
0-4
3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000  3.000.000

Yullik niifus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu. Caligma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas
grubundaki nifusun orani, 2007 yihinda %66,5 iken 2022 yilinda %68,1 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan

0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22°ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani ise %7,1'den
%9,9 yikseldi.

Kaynak: TUIK
*06.02. 2023 tarhinde yayimianmigte
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Uretim Yontemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

12
10
8
6 52 57 54,5 48 5.4
4
0
2019 2020 2021 2022 2023*
uCi mC2 mC3 4
Kaynak: TUIK ¢ ¢ ¢ ¢
*2023 1.qeyrek verisidir 2 geyrek verisi heniiz yayinlanmamigtir.
1182 127 4
120 101,86 100
80
o 45,4 4
o369 42
0 18320 164 28,3 .
P e [ |
s I ™ 2019 06 2020 2021 2022 2023+
10 - 16,4
- 95,2
mC1 mC2 m03 mC4
Kaynak: TUIK

*Bir énceki yiln aym dénemi ile kiyaslanmasr
*2023 1.geyrek verisidir 2 ceyrek verisi heniz yaynlanmamstir.

160 115.2 1209 1152 1274

101.8
100 ‘I[]DD
335 52? 535
50 96.9 304, 369 355
15,8 08 18,3 224, 200 16.4 EBE' I I II
o M m En A=

G120 0.6 ¢220 G320 G420 (;‘I z1 G2 32 G421 G za G222 G322 G422 G123
-50
mGSYIH Blyldme Oram (%) mingaat Sektdrd Biyime Orani (%)
Kaynak: TUIK

*Bir énceki yifin =yr1..-:ren1 ile kiyaslanmasi
2023 1 .pef,ra'c verisidir, 2 geyrek verisi heniiz yaynlanmamgtr.

2023 yihnin ikinci geyreginde konut satislari bir 6nceki yilin ayni c¢eyregine goére %30,5
oraninda gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Boylece konut satiglarinda yillik bazda disus
serisi dort ceyrede yukselmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin
2013 yilindan beri en diisiik ikinci ceyrek verisi oldugu gézlenmistir. ikinci ceyrekte 87.251 adet konut
ilk kez satisa konu olurken, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani %30,9 olarak
gerceklesmistir. ikinci el satiglarin pay! ise %69,1 olarak gergeklesmis olup 195.313 adet konut ikinci
el satisa konu olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise gectigimiz ceyrege gore ipotekli satiglarda
%6,6 oraninda artig gorulmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki payi
tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki
oraninin bir énceki ceyrek gerceklesmesi %20,8’den ikinci geyrekte %22,2’ye yikseldigi gorilmektedir.
Birinci ¢ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir
onceki geyrek %19,3 iken ikinci ceyrekte %19,6'ya yukselmistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli
satiglar %38,5 oraninda gerileme kaydederken diger satislardaki gerileme %Z27,8 olarak
gerceklesmistir. Bu sonuglarla ikinci ceyrekte, ipotekli satiglar 62.708 adet, diger satislar 219.856 adet
olmustur. Yabancilara yapilan satislar ikinci ceyrekte 8.349 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %60,3 ile gecen geyrekle benzer sekilde daha yiiksek bir oranda azalma kaydettigi
gOzlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satiglar igerisindeki payi bir oOnceki c¢eyrek
gerceklesmesi olan %3,9'dan %3,0'a gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim Rusya
Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda ikinci ceyrekte en yiiksek satis
3.273 adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada
%29,8 pay ile istanbul, (iglincii sirada ise %7,9 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artisi ise
eylil ayinda yillik bazda en yiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin ardindan sekiz ay Ust Uste
disus kaydederek mayis ayi itibariyla %103,6'ya gerilemistir. Reel artislarda ise aralik ayinda gérilen
en yuksek degerin ardindan bes ay art arda gerileme gerceklesmis ve reel artis yillik bazda %45,9
olmustur. Diger yandan, mayis ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %3,0 oraninda artis géstermis ve
bu oran Eylil 2021°den bu yana en dusuk artis orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte olup mayis ayi itibariyla yillik bazda nominal %102,6, reel
%45,1 oraninda artis gerceklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Tirkiye genelinde konut birim fiyatlari
23.574 TL/m?ye yiikselirken g biyik ilden istanbul’da 36.005 TL/m? izmirde 27.089 TL/m?,
Ankara’da 17.647 TL m? olmustur.

Yap! izin istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarimn
2023 yilinin 1. geyredinde bir 6nceki yilin ayni

2015 28727 506 2% dénemine gdre yiiz dlgiimii %2,2 azald, daire
2016 20340118 2% sayist ise %0,7 artig gosterdi.
2017 32.802.435 12% 2027 ve 2022 yili toplam konut sayisi heniiz
2018 35.040.843 7% agikianmamigt.
2019 38.801.537 1% Kaynak: TUIK
*TUIK tarafindan 2021 yili Bina ve Konut Nitelikieri Aragtirmasy’nin (BKNA)
2020 39.307.621 1% tamamianmasi bekienmektedi
G321 40.200.000 + -
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Ceyrek Bazda Konut Satislan (adet)

G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249363 44 696 179
G319 130958 228719 359.677 105.023 292
c419 174.570 308.686 483.256 144,600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
G1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 379
G220 90.340 193.391 28373 137.075 483
G320 161.436 375073 536.509 242316 452
G420 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
c1z21 80.370 182.680 263.050 47216 179
¢ 87.508 202.252 289.760 56952 197
c321 119278 277.050 396.328 77.687 19,6
c421 174.367 368.351 542718 112,675 2048
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c1z2z 94 437 225.626 320.063 68.342 214
c222 114.014 292321 406.335 101.975 251
;322 103.667 227128 330.795 58.284 17,6
;422 147.961 280.468 428429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
Gc123 83.907 199.308 283.215 58.822 208
¢2'23 87.251 195313 282.564 62708 222

ilk defa satilan konutlarin 2023 yili 2. geyrek verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %23 47 azalarak 87 bin
251 adet oldu. ikinci el konut satiglan da %33,19 azalarak 195 bin 313 adet ofarak gerceklesti.

2023 yih 2. geyreginde toplam konut satiglarn icerisinde ipotekli konut safiglannin payr %22 2 olarak

gergeklegti. 2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak dlgtimugtu.

2023 2. geyreginde toplam 282 bin 564 adet konut satigi gergeklesmigtir. Bir onceki yilin aym geyregine gore

%30,46 oraminda azalig olmugtur.

Kaynak: TUK

ilk Satis: Konut Greticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiligs anlasan kigiler tarafindan bir konutun ilk defa satlmas.

Tkinci el satrg: ilk satrgtan ev alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kigive satmas..
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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2023 yih Haziran verileri

Iki

Kaynak: TUIK

ilk Satrs: Konut Greticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsiligh anlzsan kisiler tarsfindan bir kenutun ik defa satimas..
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Ikinci el satis: itk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kisiye satmas..

[potekli Konut Satislan
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2023 yih Haziran verileri bir nceki yilin ayni dénemine gore ipotekli konut satig! %66,85 gibi rekor bir diisiigle

13 bin 463 adet oldu.
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ceki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %42,13 azalarak 25 bin 886 adet oldu.
i el konut satiglan da %4540 azalarak 57 bin 750 adet olarak gergeklesti.
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Kaynak: TUIK

-
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Konut Fiyat Endeksleri (Tiirkiye Geneli)

Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Sahg Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)

1200 113846
Endeks Degeri: Aylik Nominal

1000 2023 Haziran Degigim (%)

oo 1.138,46 6,42%

500 539,0

400 Yillik Nominal Bﬂ§|ﬂrglp Donemine Gore

en 204.7 Degisim (%) Nominal Degisim (%)
200 - | 111,20% 1038,46%
(4]
Haz'20 Haz'21 Haz'22 Haz'23

Endeksa GYODER Tiirkiye Konut Kira Deder Endeksi (Ocak 2014=100)

2000
Endeks Degeri: Aylik Nominal
1500 1359,64 2023 Haziran Degisim (%)
1.359.64 8,69%
1000
563.8 Yillik Nominal Baglangi¢ Donemine Gore
500 2610 3246 Degisim (%) Nominal Degigim (%)
141,15% 1259,64%
0

Haz'20 Haz'21 Haz22 Haz23

ENDEKSA-GYODER Konut Satis Fiyat Endeksi sonuglarina gore, 2023 Haziran ayinda bir onceki aya gore 6,42%,

gecgen yilin ayry donemine gore 111,20% ve endeksin baglangig donemi olan 2014 yili Ocak ayina gore ise 1038,46%
oramnda nominal artts gergeklesmistir.

Kaynak: Endeksa
*"Endehsa Konut Safiz we Kira Endekslar 2014 yilindaki konut metrekare fiyatlanna gére endeks=7100 denilersk hesaplama yapiimighr.
Geri ddnds siralerd il baziy hesaplanarak degerer ildeki konut sayan ile agidkizndinlip hesaplamaya kafdmgtr ™

110
a1 a3
75 73
I I 1 8659 I 62 go Iss 6162 IG’S 62 o I 66 5452 I
G119 G219 G3'19 G419 (G120 G2'20 C3'20 C4'20 G121 G221 G3'21 C4'21 (1'22 g222 t}322 Ga'22 G123 G223
mEndeksa GYODER Satiik Konut Pazarlama Siresi (glin) mEndeksa GYODER Kiralik Konut Pazarlama Sdresi (gin)

140
1
1

9883888

Kaynak: Endekss

Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi igin)

200

150 137 137

128

100

G1'19 G218 G3'19 G419 G120 C2'20 $3'20 G4'20 C1'21 C2'21 G321 G4'21 §1'22 G2'22 (3'22 G422 G1'23 G223

Kaynak: Endeksa

“Konut Sahin Alma Gicd Endeksinde, iigili ddnamin: ortalama konut degeri, 120 ay vadsli faiz orani ve orfalama hane gelin gibi veriter kullaniarak haziranmighr. indeks
degerinin azalmasi, faksit Sdemesinin mevcut geline gdre paymim pikseldiging. hanenin taksili kargilayabime glcinin baz déneme gére azaldigim géstermekiedir.

Rapor No: 2023_VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023

*GIZLIDIR
27



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tiirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

Ocak Subat  Marnt Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim  Kasim  Aralik
——-2023 —=-2022 -=-2021 —W—2020 -=—2019

Yabancilara yapilan konut satiglan; 2023 yili 2. geyredi sonu itibariyle ilk 6 aylik periyotta gegen yilin aym dénemine gére

%46 kiiclme ile 19 bin 275 adet seviyesinde gergeklesmigtir

Kaynak- TOIK
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KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

2023 yili basinda %1,54 seviyelerinde gerceklesen aylik faiz, yilin ilk ¢ceyregi sonunda %1,33
seviyelerinde seyrederken ikinci ¢eyrek sonunda ise %1,81 seviyesine ¢ikmistir. Ayni sekilde 2023
basinda %20,08 seviyelerinde baslayan yillik faiz orani 2023 Haziran ayini %23,98 ile tamamlamistir.
Temmuz ayi itibariyla yillik faiz %34,09 olarak seyretmektedir.2023 yili Haziran ay! sonunda konut
kredisi hacmi 438,5 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki paylr 2022 Haziran ayinda %65,66 seviyesinden, 2023 yili Haziran ayinda
%62,86 seviyesine dusmistir. Haziran 2023’de bir énceki yilin ayni dénemine gore, Yerli Ozel
bankalarin pay1 %16,40’tan %19,27’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %9,49’tan
%8,89’a gerilemistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla
disus trendi baslamis olup 2023 Haziran ayi itibariyla %0,12 olarak gergeklesmistir. Toplam tiketici
kredileri ise Haziran ayinda 1,4 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Haziran ayinda %38,0
olan konut kredilerinin toplam tuketici kredilerindeki payi Haziran 2023 itibariyla 6,4 puan azalarak
%31,6 olarak gerceklesmistir.

Toplam krediler yaklasik 10 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay! %21,8 olmustur. Bu oran 2022 Haziran ayinda %19,1 seviyesindeydi.

Kullandirilan Konut Kredisi

D&hem C1'20 G2'20 G320 €420 G121 221 €321 G421 G122 G222 €322 ¢422 ¢123

Kullandrilan
kredi toplami 24.089

33.230 | 55.001 13.975 | 11.692 | 14269 | 20.051 32169 | 26.698 | 51.170 | 23.733 | 22.685 | 46.703
(milyon TL)

Kullandirlan
kredi sayis1 (adet) 127574 | 151.445 | 230193 | 64.062 | 47418 | 99572 | 79.258 | 113.022 | 72723 | 105.584 | 28.083 | 55292 | 60683

Ortalama Konut Kredisi (bin TL)

650
450
250

C4'18 ©1'19 C219 319 C419 C1'20 C2'20 §3'20 C4'20 CG1'21 C2'21 C3'21 C4'21 G122 C222 ¢3'22 C4'22 §1'23
—8—Konut ortalama kredi tutan (bin TL/adet)
2023 yilt 1. ceyrek déneminde kullandinfan konut kredisi miktan 46.703 milyon TLye ulasti.. Konut basgi ortalama

kullandinilan kredi tutar ise 770.000 TL oldu. 2023 yili 1. ceyregi ie bir énceki yilin ayni dénemi kiyaslandiginda konut bagina
kullandirian ortalama kredi tutarinda % 109,7 oraninda bir artis gézlemienmektedir.

Kaynak- TBB
*C2°23 werisi henlz yaymlanmamustn

Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi

c2'22 c322 c4'22 c1'23 ¢2'23
3000
2000

1000

Nis'22 May'22 Haz'22 Tem'22 Agu'22 Eyl'22 Eki'22 Kas22 Ara'22 Oca’23 Sub’'23 Mar'23 Nis'23 May'23 Haz'23
mKonut Kredileri (Milyar TL) m Toplam Bireysel Krediler (Milyar TL)

Konut kredilerinin bireysel krediler icindeki payr 2023 Haziran ayinda bir dnceki yilin aymi ayina gbre %30,4 azalarak

%20,7 oldu.

Kaynak: BDDK
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Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)

c1'22 c222 322 c4'22 c1'23 c2'23
30 > A S o AN SN SR RS > W
25 {\f? {C:b MR SN S N qj‘: ,@’P R e Q8 & *3? Y
L T SR I —
15
10
5 138 137 140 142 142 141 142 145 156 1,63 163 15 1,57 152 137 144 148 1,84
g +—8—8 8 —8 85 88— —8—58—8%+ 58 —58—8 =8 = —n—1
g 8 8 § 8§ 8 8 8 8 8888 8 8 8 K
- - e o s
é’; a 2= 2 2 % g 2 & @ § 2 é’; 32 = =z £ £
=AYk Faiz =—=Bilegik Faiz
2023 Haziran ayi itibari ile konut kredilerinde ayhk faiz orani % 1,84, yillik bilesik faiz ise %24,45
seviyesinde gergeklegmigtir. Bu oran Ocak 2079'dan itibaren en yiksek degere ulagmigtir.
Kaynak: TCMB
Bankalara Gore Konut Kredisi Dagilimi
St il D Ba":; - Ko.";lm'fr{?' H:'_i'}': Toplam konut kredisi hacmi
Sayl Dagt Y 2023 yih Haziran ayi itibari
;‘;ﬂ?‘lmmhk 51 %100,0 438 470 ile 438 milyar 479 milyon TL
oru civarindadir. Haziran 2022
gzﬁm;:;"wduﬂ a2 %91.02 299 104 tarihinde 346 milyar 973
milyon TL olan toplam hacim
Kamu Mevduat 12 aylk donemde yaklagik
3 %62,86 275 632 Y yaxlag
Bankalan %26k oranda artis
Yerii Gzel Mevduat dstermistir
Bankalan 8 %19,27 84.490 g 3
Yabanct Mevduat
e 21 %8,89 38.983
Tas.Mevd.Sig. Fon. 0 0
Devr. Bankalar
Kalkinma ve Yatinm
Bankalan 13 *0.0 6,39
Katihm Bankalan 6 %8,98 39.368
Kaynak: BDDK
*En son agiklanan veriler Haziran 2023 tarihli BDDK venileri ezas shnmigor
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En Fazla Konut Kredisi Kullanilan itk 10 il

1gdir &

®van

& Hakkari

140.000 120,567

120.000 189

100.000

80.000 ooy,

60.000 48253 4%

40.000 % opam i 2% 4% 4% 29 2% 3%
e l VO mmc omms e . s, U=,
istanbul ~ Ankara izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin  Gaziantep  Tekirdag

m Toplam stok (milyon TL) mTakipteki krediler toplami {milyon TL) mTakipteki Kredilerin Toplam Stoda Orami (%)

2023 yil 1. geyrek sonu itibariyle toplam konut kredileri icinde takipteki kredi orani en fazla ilin %0,28 orania

Artvin oldugu gordlimektedir. Artvin'i 0,27 ile Kars ve Gimighane, %0,25 oranla Bartin takip etmektedir. En gok
kredi kullanimi olan ilk 3 il ise sirasiyla istanbul, Ankara ve [zmir'dir.

Kaynak: BDDK - FinTiirk
*1°23 sonu verisidir. G2 verisi heniiz yayinlanmarmistr.
" onut Kredisi Stoku ve Takipteki Krediler kiimdlatif toplam verilardir.

4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktérler

- Ana arterlere yakin konumda olmasi

- Ulasim olanaklarinin gesitli olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- Planlarin iptal edilmis olmasi
- 48750 ada 1 parselin hisseli olmasi
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4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu 48744 ada 5 parsel Etimesgut Ilcesi, Erlerkdyli Mahallesi igerisinde yer alan
2399,00 m? alanh arsadir. Bigcimsiz ¢okgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya
sahiptir. Arsa bati yoninde 2705. Caddeye cephelidir. Sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel
orgl bulunmamaktadir. Parsel tzerinden Enerji Nakil Hatti gegmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri
bulunmaktadir. Tasinmazin yaklagsik 100 mt. Dogusun da Enerji Nakil Hatti indirme noktasi
bulunmaktadir ve glincel olarak uzerinde herhangi yapilagsma mevcut degildir.

Degerleme konusu 48750 ada 1 parsel Etimesgut iicesi, Erler Mahallesi igerisinde yer alan
19.023,00 m? alanh arsadir. Bigimsiz ¢okgen forma sahip olan parsel hafif egimli topografik yapiya
sahiptir. Arsa kuzey yoninde 2704. Sokaga, dogu yoéninde Dumlupinar Bulvarina, bati cephede
Universite Caddesine cephelidir. Sinirlarini  belirleyici  olarak gevresinde duvar, tel érgii
bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde ~2 m boyunda ¢am agaglari oldugu goézlemlenmistir. Parsel
Uzerinden Enerji Nakil Hatti gegmekte olup ayrica ortasinda pilon yeri bulunmaktadir. Taginmazin
yaklasik 100 mt. Gliney batisinda Enerji Nakil Hatti indirme noktasi bulunmaktadir ve giincel olarak
Uzerinde herhangi yapilasma mevcut degildir.

4.5, Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmaz igin alinmig herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

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

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

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

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde ingsa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan gorismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6ntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorulir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, 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 isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekgi yaklasim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme yénteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagsimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkuluin turd 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 érneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik
potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerine ulagsmak icin; taginmazin mevcut imar
planlarindaki yapilagsma durumu g6z 6niinde bulundurularak Proje Gelistirme Yontemi kullaniimig olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
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5.2.1. Arsa Emsalleri
SATILIK ARSA ORNEKLERI

ligili Kisi/Kurum- | Yiizélgiimii
Telefon

Satisa Esas

Birim Deger
(TL/m?)

Aciklama

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni
bdlgede E: 0.30 Yencok:6,50 m. Pazar
alani imarli 1.750 m? alanl arsanin 60
m?lik hissesi emlak ofisinden 170.000-
TL bedel ile pazarlikli satiliktir.
Degerleme konusu taginmazlar ile ayni
bdlgede E: 0.60 Yencok:18 kat
Sosyalkiturel Tesis Alani imarli 12.375 Emlak Ofisi
m? alanli arsanin 195 m?lik hissesi 0(530) 278 14 21
emlak ofisinden 500.000-TL bedel ile
pazarlikh satilktir.

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni
bolgede E: 0.50 Yencok:5 kat
Sosyalkutirel Tesis Alani imarl 3.783 Emlak Ofisi
m? alanli arsanin 55 m?lik hissesi emlak 0312 240 40 36
ofisinden 160.000-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede E: 0.60 Yencok:18 kat
Sosyalkdttrel Tesis Alani imarl 12.375 Emlak Ofisi
m? alanli arsanin 90 m?lik hissesi emlak 0312 234 16 36
ofisinden 240.000-TL bedel ile pazarlikli
satiliktir.

Degerleme konusu taginmazlar ile ayni
bdlgede E: 2.00 Yencok:16 kat saghk Emlak Ofisi
alani imarli 70.000m? alanh arsanin 95 0 (532) 565 79 27 95,00 250.000 2.632
m?lik hissesi emlak ofisinden 250.000-

TL bedel ile pazarlikli satiliktir.

Emlak Ofisi
0(312) 5128950

60,00 170.000 2.833

195,00 500.000 2.564

55,00 160.000 2.909

90,00 240.000 2.667

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer Ozellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 2.909 TL/m? — 2.564 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar ~ Ornek1 | Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Yiizolgiimii (m?) \ 60 195 55 90 95
istenen Satig Fiyati (TL) \ 170.000 500.000 160.000 240.000 250.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) \ 2.833 2.564 2.909 2.667 2.632
Ongériilen Pazarlik Orani | -5% -5% -10% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi \ -20% -20% -20% -20% -20%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi \ -10% -10% -10% -10% -10%
Yapilasma Hakki Duizeltme Katsayisi \ 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi \ 15% 15% 15% 15% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) \ 2.267 2.051 2.182 2.133 2.105

ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 2.148

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? degeri
2.148-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.3. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.
Yeterli emsal bulundugunda Pazar yaklagimi gayrimenkuller igin guvenilir bir degerleme yaklagimidir.

Tasinmazlara birebir emsal olacak satisa arz edilmis tasinmaz bulunamamistir. Tabloda belirtilen
emsallerden yola cikilarak uyumlastirma yapilmis tagsinmazlar i¢cin nihai birim deger olarak 2.148
TL/m? takdir edilmistir.

ArsaBirimmz L o . .o VAKIF GYO 2111/19023
Degeri TL P g Hisse Degeri TL
48750/1 19.023,00 2.148 40.855.177 4.533.737

Ada-Parsel Arsa Alani, m?

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL

48744/5 2.399,00 2.148 5.152.267

5.2.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan kira deger ¢alismasi yapilmamistir.

5.2.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar mahallen bos arsa vasfinda olup hasilat paylasimi veya kat karsiligi
vb. s6zlesme durumu mevcut degildir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_05 Rapor Tarihi: 31.10.2023

*GIZLIDIR
36



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

A 'R G E ;':'/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar iptal edilen planlara gére “Enerji Nakil Hatti Koruma Kusagi Alani’nda
kalmakta iken, 1/5000 o6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi ve bu plana ait parselasyon planinin 9. idare Mahkemesinin 20/10/2021 tarih ve
E:2021/1960, K:2021/1832 sayil karar! ile iptal edildigi hususlari tespit edilmistir.” denilmektedir. imar
Mudirliga ile yapilan gorismelerde parselasyonunda iptal edilmesi nedeniyle pafta fotograflarinin
gegcerliligini yitirmesi nedeniyle tarafimiza verilmemistir.

ilgili belediyeden 9. idare Mahkemesinin karari talep edilmis olup Mahkeme kararinin verilemeyecegi
bilgisi alinmistir. Bu nedenle yapilasma durumu belirsiz olan tasinmazlar proje gelistirme
yapiimamistir.

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

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

5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yiiksek bugtinkii deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir baska ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkuin olup en yuksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma durumu belirsiz olup yapilasma haklari belirlenmesi
durumunda en verimli ve en iyi kullaniminda olacagi dusinulmektedir.

5.2.9. Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan muisterek veya bélinmis kisim analizi
mevcut degildir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

6.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

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

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde yer alan takyidatlar gayrimenkullerin degerini veya devrini
olumsuz olarak etkilememektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen, Uzerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadidi tespit edilmistir. Ancak degerleme konusu
tasinmaz 111.48-1 sayil “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” dogrultusunda
incelenmis olup; tebligin “Portfdy sinirlamalari” baslikh 24. Maddesinin c) bendinde;

‘Portféylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin
%20’sini asamaz. Gayrimenkul yatinm ortaklidina donidsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki
arsa ve araziler i¢cin s6z konusu sure dénusume iliskin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline
tescil edildigi tarihten itibaren bagslar.” ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO’dan temin edilen aktif
toplami gdsterir belge rapor ekinde verilmisti. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini
gecmedigi tespit edilmistir.

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

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

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

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

olarak GYO portfdytinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacadi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gizere “Portféylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir dederi ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portfoylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacad,

- Tebligin “Portfoy sinirlamalari” bashkli 24. Maddesinin c) bendinde;'Portféyiinde bulunan ve
alimindan itibaren bes yil gegcmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yoénelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul
yatirnm ortakligina déntgen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu
sure déonusume iliskin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.’
ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO'dan temin edilen aktif toplami gésterir belge rapor ekinde

verilmistir. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini gegmedigi tespit edilmistir.
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7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu; Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Erler Mahallesi 48750 Ada 1 parsel ve Erlerkdyii
Mahallesi 48744 Ada 5 parsel sayili taginmazlarin dederi Emsal Kargilastirma Yoéntemi dogrultusunda
bolgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerlerine
ulasiimistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazlarin nihai degeri Pazar yaklagimi yéntemi kullaniimigtir. Parseller Uzerinde herhangi bir
yapilasma olmasi ve tasinmazlarin yapilasma durumunun belirsiz olmasi nedeni ile “Maliyet Y&ntemi”
veya “Gelir Yontemi” kullanilamamistir.

Buna gore tasinmazlarin;

Ada / Parsel KDV Hari¢ Satig Degeri (TL)

40.855.177,00

Kirk Milyon Sekiz YUz Elli Bes Bin YUz Yetmis Yedi TL

48750/ 1 KDV Dahil Satig Degeri (TL)
44.940.695,00
Kirk Dort Milyon Dokuz Yz Kirk Bin Alti Yz Doksan Bes TL

VAKIF GYO 2111/19023 Hissesi

Ada / Parsel KDV Hari¢ Satig Degeri (TL)
4.533.737,00
Dért Milyon Bes Yiz Otuz Ug Bin Yedi Yiz Otuz Yedi TL
48750 / 1
4.987.111,00

Dért Milyon Dokuz Yiz Seksen Yedi Bin YUz On Bir TL

5.152.267,00
Bes Milyon Yiiz Elli iki Bin iki Yiiz Altmis Yedi TL
48744 /5 KDV Dahil Satis Degeri (TL)

5.667.494,00
Bes Milyon Alti Yuz Altmis Yedi Bin Dért Yiz Doksan Dért TL

Engin TOKER Ahmet MERMERKAYA
Maliye ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:406194 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadig;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gergeklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére hazirlanmigtir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler
e Belediye resmi evraklari (imar Durumu, Rayi¢ Bedel Cetveli vs.)
e Takyidat Belgesi (Bilgi Amagh)

e Degerleme uzmanlarinin lisans érnekleri ve tecriibe belgeleri
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