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Konu: Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kiiglikesat mahallesinde konumlu depolu diikkan degerleme calismasi

Sayin Yetkili,

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Kiiglikesat Mahallesi'nde yer alan 2537 ada, 6 no’lu parseldeki 1 no.lu b.b.
icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z
konusu calisma kapsaminda Dederleme Uzmani Sn. Oktay VAR tarafindan bahse konu gayrimenkuller
ve gevreleri bizzat goérilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lgekte Ankara ili, Cankaya ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tagiyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde degeri
olusturacak unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin degeri olusturulmustur.

Isbu rapor 10.12.2015 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve ginimiz ekonomik kosullar dikkate
alinmugtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Mudir Yardimcisi
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecede doniik higbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hicbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine badli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim (cret, dnceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gézeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngoriilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Dederleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tird
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bicilen milkii ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de mulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Oktay VAR Ahmet ARSLAN
Lisansli Dederleme Uzmani (402824) Sorumlu Degerleme Uzmani (400376)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

10.12.2015/58-R1

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

Incelemenin Yapildigi Tarih

28.11.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk

DEPOLU DUKKAN

Gayrimenkuliin Adresi

Barbaros Mah.Tunall Hilmi Cd., No: 121/A
CGankaya, ANKARA

Hukuki Tanim Kiglkesat Mh. 2537 Ada 6 Parsel Zemin Kat 1
No.lu B.B.
Mal Sahibi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Mevcut Kullanimi

Banka Subesi

Mevcut Kullanici

Vakiflar Bankasi Kavaklidere Subesi

Alani

imar Durumu Ticari
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 651,00 m2
Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 912,00 m2

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilagtirma Ydntemi

Gelir indirgeme Yaklagimi

Satis Kabiliyeti

Satilabilir

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum — Yasal Durum)

12.390.000 TL

KDV Hari¢ Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

~10.500.000 TL + KDV

Aylik Kira Degeri

65.000 TL + KDV

Degerleme Uzmani

Oktay VAR
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DEGERLEMENiIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayic Sartlar

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayiimistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. BOyle sartlar veya bunlarin ortaya cikariimasi icin
gerekebilen miihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, milkiin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yodnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan milkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti dederleme uzman tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin iginde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, {ire formaldehit kopikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler miilkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlan ortaya ¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya
mihendislik bilgisi igin higbir sorumluluk Ustleniimez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle dnerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlk
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil)) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odgaltma hakkin
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans godsterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi1 UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
2. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, 25.12.2014 tarih ve 58 no.lu degerleme raporunun revizyonu olup, 10.12.2015 tarihli 58-R1
no.lu rapor olarak tanzim edilmistir. ilk rapordan farkli olarak 5.4.2. Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis bashdi altindaki aciklamalar giincellenmis ve 6.Sonug bashdi altinda déviz
cinsinden dederin TL'ye cevrilmesinde kullanilan déviz kurunun alis kuru olduguna dair bilgiye yer
verilmis olup, deder ile ilgili herhangi bir degisiklik yapilmamustir.

3. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor SPK mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif GYO A.S. ‘nin miilkiyetinde bulunan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme
raporudur.

4. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli dederleme uzmani Oktay VAR
(402824) tarafindan hazirlanmistir.

5. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 21.11.2014 tarihinde calismalara baslamis
ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

6. Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimldlklerini  belirleyen 13.11.2014 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

7. Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe /
ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Kurulus Yili: 19.07.2005
Odenmis Sermayesi: 460.000 TL
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

8. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Serifali Mh. Bayraktar Bulvari No: 62 Umraniye / ISTANBUL adresinde ikamet
eden Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. icin hazirlanmistir.

9. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Barbaros mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini  kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

o Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi sadlayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

o Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen miilkiyet hakki tam mudilkiyet hakkidir.

2.4. 1Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirligi, il Ozel idaresi, Kadastro
Midirluga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK' ten (Tirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

) Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.1.1. Ankara ili Genel Veriler

Ankara 38° 33' ve 40° 47' kuzey enlemleri ile 30° 52' ve 34° 06' dogu boylamlari arasinda yer almakta
= olup, batidan doguya, kuzeyden giineye transit yollarin diigiim

e Wy % o ; noktasi olma 6zelligini tasimaktadir. Buyiik bir kismi ic Anadolu
ottt | | bolgesinde, dider kismi da Bati Karadeniz bélgesinde yer alan
: -4 ¥y e Ankara Turkiye Cumhuriyetinin Bagkenti, ikinci biyuk sehridir.
#»=_"| Nifus bakimindan Istanbul'dan, Yiizélgimi bakimindan da
(_;&f;; | Konya'dan sonra ikincidir. 2010 Yili Adrese Dayal Niifus Kayit
A 7‘ “rikké]l Sistemine goére toplam nifus 4.650.802 olup, nifusun %97'i
o VA""';.'Ke:«/r»;-' ilce merkezinde, %3'i belde ve kdylerde yasamaktadir. Bolu,
Cankir, Kirikkale, Kirsehir, Konya, Aksaray ve Eskisehir
arasinda yer alan il, dogudan batiya, kuzeyden giineye transit

yollarin diigiim noktasidir.

e A‘iré; v ) C’""""’;}'q' c(’z{zu S Ankara da.gallgfan niifusun yogunlugu incelendiginde devlet
\Aakpetic § | VAR kademelerindeki calisanlarin toplam calisana oraninin en

yiksek il oldugu goérilmektedir. Sehrin dinamiklerinde de buna
paralellikler gozlenmektedir. Ankara’nin Kamu Kurum ve Kuruluslar’nin bulundugu Bakanliklar
bolgesinin asir yodunlasmasi ve burada olusan otopark sorunlari ve sehrin niifusunun artmasi ile
Bakanliklar bdlgesinin cazibesi is merkezi olarak ¢ok yiikselmis, buna karsilk Kamu Kurum ve
Kurulusglari icin bu bélgede durmanin cazibesi ise azalmistir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Ankara’nin toplam 25 ilcesi vardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Ankara’nin Toplam Niifusu
4.650.802 kisi olup, 4.513.921 kent nifusu, 136.881 de belde ve kdy niifusudur. Ankara'nin 25 ilgesi
niifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine goére incelendiginde en gok niifuslu ilgesi Kegiéren, en az
nifuslu ilgesi de Evren olmustur.

Akyurt 27201 Cubuk 82614 Kalecik 13648 Pursaklar 119593
Altindag 363744 | ElImadag | 43856 Kazan 43308 Sincan 479454
Ayas 13087 Etimesgut | 425947 Kegidren 840809 | Sereflikoghisar | 35042
Bala 17397 Evren 3011 Kizilcahamam | 24635 Yenimahalle 687042
Beypazazi | 46738 Golbasi 110643 | Mamak 559597

Gamlidere | 6739 Gudiil 8656 Nallihan 30299

Cankaya 832075 Haymana | 31058 Polath 119349

Turkiye Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglar (2012)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Ankara, Turkiye'nin 2. en bliylik sehri ve siyasi olarak baskentidir. Kara ulasimi ve ticaret yollarinin bir
merkezi olmasi, ayrica siyasi 6nemi sayesinde Tirkiye'de gerek ekonomik yasamin, gerekse siyasi
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda Tirkiye'nin en biyik 2. sanayi merkezidir. Ankara il
genelinde topraklarin % 60°hk bolimi tarim alani olarak kullaniimaktadir. Bu oran Tirkiye
ortalamasinin oldukga lizerindedir. Ankara rakim ve mera ozellikleri acisindan, kiiciikbas hayvanciliga
daha elverislidir. Hayvancllk il ekonomisinde o©nceleri ©6nemli olan vyerini giderek
kaybetmektedir. Ilde koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli
boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegisi sayisi 1970'lerdeki sayilarinin onda birinin altindadir
ve korunmasi amaciyla, gliniimlizde yetistiricilerine tcret verilmektedir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Ankara, kuruldugu donemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin gerek ekonomik
gerekse siyasi merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet doneminde de Ankara llkenin ekonomik
anlamda en ileri 2. merkezi olma &zelligini korumaktadir. Ilin (ilke gayrisafi milli hasilasi icindeki pay! %
7,7 diizeyindedir. Ankara, Tirkiye gayrisafi milli hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, biitce gelirlerinin %12,3'l kentten toplanir; buna karsilik ilin Glke biitcesinden aldig
pay %6,4'tir. 2006 yilinda Ankara'nin biitce gelirlerine 16,5 milyar TL, biitce gelirlerine katkisi 21,1
milyar TL olup, bitceden aldigi pay 11,3 milyar TL'dir. 2006 yilinda toplam 1.355.000 kisinin istihdam
edildigi Ankara'daki issiz sayisi, 185 bin kisidir ki bu oran olarak %12,1'e denk gelmektedir.

Ticaret ve Sanayi

Ankara ilinde 6zel sektoriin katma deger icindeki pay! %85'in lizerindedir. ilin sanayisi baslica kiigiik ve
orta boy isletmelerden olusur. Bunlarin %40'i, savunma ve tasit Gretimi yapan bliylik kuruluslarin talep
gosterdigi makine ve metal alaninda lretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri
gelir. Uretim agisindan en énemli sektdrler, gida (seker, un, makarna, siit, icki), tasit, makine (tarim
araclan, tasit, traktor), savas, ¢imento ve dokumadir. (ylinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon) Ayrica
tarim ilaglari, mobilya, sekercilik ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayii, yaziim ve elektronik
sektorlerinde Ankara Tirkiye'de basta gelir.

Ankara Sanayi Odasi'na (ASO) kayith yaklasik 3500 sirket vardir. Tarkiye'nin en biyik 500 sirketinin
48'inin ASO'ya bagl olmasiyla Ankara, 2009 yilinda Istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin 2. sanayi merkezi
sayllmaktadir.

Ankara'daki sanayi Uretimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik
ile Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) Organize Sanayi bélgelerinde gerceklesmektedir.
OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiigiik ve orta boy sanayi retim alanidir.

2009'da Ekonomi ve Dis Politika Arastirmalar Merkezi tarafindan hazirlanan bir ¢alismaya gore, en
rekabetgi il Ankara'dir. Ankara, "rekabetcilik" endeksini olusturan alt endeksler arasinda insani
sermaye, yaratici sermaye ve sosyal sermaye endekslerinde ilk sirada yer almistir. Universite ve
Ogretim Uyesi sayisinin yiikseklidi, patent ve benzeri bagvurular gibi faktérler Ankara'y 6zellikle yaratici
sermaye endeksinde Tirkiye'de birinci yapmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik
Ankara il genelinde topraklarin %60 tarim alani olarak kullaniir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin

oldukga (zerindedir. En oOnemli tarla GrUnleri bugday, arpa ve seker pancaridir. Dider ©&nemli
artinler kavun, karpuz, domates, havug, armut, elma, visne ve Gzimdiir.
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Tarla arazilerinin  yaklasik %24'linde budday, %23'linde arpa, kalaninda ise diger Urlnler
yetistirilmektedir. Polath, Turkiye'nin ikinci buylk "tahil ambari" olmasi dolayisiyla en aktif tahil
borsalarindan birine sahiptir.

Ankara rakim ve mera oOzellikleri agisindan, kiiglikbas hayvanciliga daha elveriglidir. Hayvancilik il
ekonomisinde 6nceleri dnemli olan yerini giderek kaybetmektedir. Ilde koyun (ak ve karaman cinsi)
ve sidir beslenir. Tavuk yetistiriciligi de 6nemli boyuttadir. Ankara kegisi olarak bilinen tiftik kegcisi sayisi
1970'lerdeki sayilarinin onda birinin altindadir ve korunmasi amaciyla, glinimizde yetistiricilerine Gcret
verilmektedir.

Ankara orman varligi bakimindan pek zengin degildir. 2007 verilerine gore ilin %13'0 ormanlarla kapli
olup, yuzolcimiinin %?7'sini bozuk ormanlar, %6'sini ise normal ormanlar olusturmaktadir. Kayda
dedger bir ormancilik Uretimi yoktur. Ancak, Turkiye capinda mobilyacilik, désemecilik gibi alanlar
kapsayan onemli diizeyde bir adac isleri sektorii gelismistir.

Ormancilik ve Madencilik

Ankara, Turkiye'nin madencilik potansiyeli fazla olan illerindendir.
Ilin Beypazari ve Nallihan ilcelerinde Tiirkiye'nin en énemli linyit yataklarindan bazilari bulunur. Ayrica
Tuz Gélii ve cevresinde tuzcikarilir. Tiirkiye Izmir'deki Camalti Tuzlasi'ndan sonra en fazla tuz ¢ikarilan
yer, Tuz Gélii ve cevresidir. Ilde ayrica, Beypazari ve Kizilcahamam cevresinde sodacilik gelismistir.

Turizm

Ankara, Tirkiye digindan turistlerin ok tercih ettigi bir il degildir. Tirkiye'ye gelen yabancilarin
sadece %1.5'u (2007'de 383 bin kisi) Ankara Havaalani’'ndan giris yapar. Bunlarin ¢cogu mayis-eyliil
déneminde gelir ve %38'i Alman vatandagidir.

Ankara ilinde arkeolojik sitlere ilgi duyanlar icin yabanc gezi rehberlerinde dncelikle gériilmesi dnerilen
yer Anadolu Medeniyetleri Miizesi'dir. Baskent'in Ulus semtinde Ankara Kalesi, Anadolu Medeniyetleri
Miizesi, Etnografya Miizesi, Roma harabeleri (Augustus Tapinad ve Julian Siitunu) gibi pek ¢ok turistik
yer bulunur. Modern Tirkiye'nin tarihi ile ilgilenenler igin Anitkabir ve eski TBMM binasi turist
kitaplarinda sik onerilen yerlerdir. Baskent disindaki baslica turistik yerler Beypazari'nin geleneksel
evleri ve Gordion'dur.

Yurtici turizmi bakimindan, basta kiiltir turizmi olmak U(zere, kent merkezi ve cevresinde kongre
turizmi, ElImadag cevresinde kis turizmi, Kizilcahamam,Ayas, Cubuk ve Haymana cevresinde kaplica
turizmi ile Gudil'deki Tuluntas Madarasi'da madara turizmi gerceklestiriimektedir. Anitkabir basta
olmak (izere bircok mize ve anit ile Beypazari ve Kizilcahamam'daki tarihi evler yurtici turizmine
katkida bulunmaktadir.Ayrica Evren Ilcesi Hirfanl Baraj Goli kiyisinda sahip oldudu sahille Ankara ve
gevre illere alternatif bir su ve doga tatili imkani sunmaktadir.

2008'de Anitkabir 6 milyon kisi tarafindan (%?7'si yabanci), Anadolu Medeniyetleri Miizesi de 290 bin
kisi (%60"I yabanci) tarafindan ziyaret edilmistir.
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3.1.5. Gankaya Ilcesi Genel Veriler

j/L\f I¢ Anadolu Bblgesi'nin kuzey batisindaki Yukari

Sakarya Bolimi'nde yer alan Cankaya Ilgesi,
sehir merkezine 9 km. uzakliktadir. Cankaya'nin
dodgu ve kuzey dodusunda yine Ankara ili'ne
bagh Mamak ve Altindag, giineyinde Golbasi,
batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur.
Ankara’nin glineyinde dogu bati ydniine uzanan
yamaglarda  kurulmustur.  Ginlmiizde ilge
statlisii tasimakla beraber Ankara’nin metropol
islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin
yer aldigi bir semttir. Cumhurbagkanligi
konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye'nin
siyasi yasaminda odak noktasi konumundadir.
Ankara'nin  6nemli ilgelerinden olan Cankaya
Ticesi, ili merkezine yakin pek cok semti icine
alir. Atatlirk Orman Ciftligi, Eymir Goll, Elmadag Kayak Tesisleri, Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezi
ilce sinirflarindadir. Yiizolgiimii 307km2 olan Cankaya Ilgesinin 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore nilfusu 794.288'dir. Cankaya, yerlesim vyeri olarak bir parcasi oldugu baskent
Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-ekonomik ve Kkiiltirel kuruluglarinin en &nemlilerini iginde
bulunduran ilgesidir. Ulkenin en 6nemli yonetsel karar organlarini, cesitli Glkelerin biyiikelciliklerini, is
ve ticaret merkezlerini, kiiltiir ve sanat kuruluslar ile Gniversitelerini barindiran bir yerlesim alani olarak
yalnizca ilce sinirlarinda yasayanlarin degdil baskent Ankara’nin, tlkenin, yabanc {lke insanlarinin
dedisik amaclarla ugradigi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi diizeyde 6neme
sahiptir.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

S -
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BOLUM 3
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
25.11.2014 tarihinde Cankaya tapu sicil madarligu tapu kitigl kayitlan cercevesinde yapilan
arastirmada; ekspertize konu parseller lzerinde takyidat bulunmadidi tespit edilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri
25.11.2014 tarihinde Cankaya tapu sicil midarliga tapu kitigl kayitlar cercevesinde yapilan
arastirmada; ekspertize konu bagimsiz bolim son 3 yil igerisinde satisa konu olmamigtir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siirec
v Imar Durumu:

S6z konusu tasinmaz, Cankaya Belediye Baskaligi, Imar ve Sehircilik Midiirligi’'nde alinan ve ekte
sunulan 33478 sayili yaziya istinaden, 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Planina gére; 7 kat,
Hmaks:21,50m irtifada yapilanma hakki olup, “Ticaret Yolu alaninda” kalmaktadir.

v" Yapi Ruhsat

Konu tasinmazin 13.081968 tarih ve A/598 sayili yapi ruhsati, 01.10.1969 tarih B/501 sayili ve
09.12.1969 tarih B/567 saylli tadilat ruhsati, 02.11.1995 tarihli tashihat ruhsati ile Ana
gayrimenkule ait 02.02.1970 tarih 131 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi, ve 1 no.lu b.b. e ait
20.05.1996 tarih 211/96 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

v" Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapi 2001 tarihinden 6nce insa edildiginden dolayi
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar son (g yil icinde imar planinda bir degisiklik olmamis ve kamulastirma
meydana gelmedigi Cankaya Belediye imar Miidiirligiinden sifa’i olarak 6grenilmistir.
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3.5. Tasinmazin Tanitilmasi

3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Ankara &lgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda oldugu gorilmektedir. Ankara’nin ticari olarak en hareketli
caddelerinden Tunali Hilmi Caddesi tizerinde yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi 2537 ada 6
parsele olan erisim dogrudan Tunal Hilmi Caddesi’nden saglanmaktadir.

Cevresinde ve yakin gevresinde Kugulu Pasaji, Tunali Oteli, Kugulu Parki, Divan Oteli, Hilton Oteli,
Sheraton Oteli, Karum A.V.M., Biyikelgilikler bulunmaktadir. Tunali Hilmi caddesindeki apartmanlarin
zemin katlan diikkan, Ust katlari biiro olarak kullaniimaktadir.

Tunali Hilmi Caddesi, Cankaya Ilcesi'nin ve Kavaklidere semtinin en ¢ok tercih edilir caddesi olup, (st
diizey gelir grubunun ticaretle ugrastigi, alisveris mekani olarak tercih ettigi noktadadir. Cadde
boyunca ulusal ve uluslararasi markalarin magazalari yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Kizilay Merkez 2,0
Ulus 4,0
Ankara Sehirler Arasi Terminal 7,0
Esenboga Havaalani 30,0

| <y
(,‘:ﬂ;— B r\' rB_ra‘ ?o

3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu zemin kat 1 no.lu badimsiz bolimin bulundudu bina; 651,00 m2 alanl arsasi
Uzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas ingaat tarzinda, bodrum + zemin + 6 normal katl inga
edilmis olup, Cankaya Ilcesi'nin ticari olarak en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi (izerinde
yer almaktadir. Parsel {izerinde konu tasinmazin bulundugu blok ile birlikte, 1 blok yer almaktadir.
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Merkezi bir yerde bulunmakta olan tasinmazin, cevresi adirlikli olarak diikkan, madaza, ishanlari, ofis
katlari ve konutlardan olusmaktadir. Ulagimi oldukga rahattir. Arag trafiginin yogdun oldugu Tunali Hilmi
Caddesi’'nden Esat Caddesi gidis istikametine gore, sag tarafta kalmaktadir.

Tunah Hilmi Caddesi lizerinde bulunan 6 no.lu parsel ve 1 no.lu tasinmaz caddeye cepheli olup, girisi
Tunall Caddesi’nden saglanmaktadir (Tunali Hilmi Caddesi, No: 121). Tasinmazin cevresi ticaret
(diikkén-madaza-is hani-ofis kati) — konut fonksiyonlu olarak gelismistir. Tunali Hilmi Caddesi aksi
boyunca ticaret aktivitesi ve arac trafigi yogun olup, trafik akisi tek yonlii/Tunal

Hilmi Caddesi'nden Esat Caddesi yoniindedir. Binanin bodrum katinda siginak, kalorifer dairesi, hizmet
odasl, depolar, zemin katinda apartman girisi, 2 diikkan, 1. Normal kati 1 no.lu B.B e ait 1. Kat, diger
normal katlarda her katta 2 daire olacak sekilde binada toplam 12 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bina
ana giris bolimu, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, giris béliminde
duvarlan plastik boyalidir. Asansériin mevcut oldugu binanin dis cephesi; 6n cephe mermer kaplama,
diger Uc cephesi akrilik boyalidir. Kapali/Agik otopark imkani bulunmayan binada, 1sinma dogalgaz
merkezi kalorifer sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunmaktadir.

1- Konumu : Ekspertize konu 1 no.lu bagimsiz béliim binaya ana giris kapisi yoniinden bakildiginda
binanin Bodrum, zemin, 1 . normal katinda yer almakta olup; 4 cephelidir.

2- Alanmi : Briit kullanim alani; bodrum kat 202 m2, zemin kat 365 m2, 1. kat 345 m2 olmak Uizere
toplam yaklagik 912 m2 dir.

3-Boliimler : Bagimsiz boliim Bodrum katta kasa dairesi, arsiv, sistem odasi ve cay ocadi, zemin katta
banka sube birimleri, 1. Katta sube birimleri, tuvalet ve miidir odasi bélimltddir.

4-Balkonlar : Oda bdlimlerine agilan balkonlar acik cephelidir.

5-Zeminler : Bodrum katta seramik, zemin katta ve 1. katta ortak alanlar seramik, midir odasI ve
servis alanlari laminat parke kaplamadir.

6-Duvarlar : Islak hacimlerde seramik kaplama, diger boliimlerde algi siva (izeri saten boyalidir.
7-Dograma : Bagimsiz boliim ana girig kapisi ve pencereler Aliminyum dograma, ic kapilar ahsaptir.

8-Isinma : Bagimsiz boliimde i1sinma, dodalgaz yakith kalorifer sistemi ile saglanmaktadir. Merkezi
havalandirma, sogutma ve vyangin alarm-ihbar, dolap ve sprinkler tesisatlarinin bulundugu
gbdzlemlenmigtir.

Reklam ve vitrin teshir imkani yiliksek olan tasinmazin Tunali Hilmi caddesine 9,70 metre cephesi
bulunmaktadir. Ayrica bagimsiz bélim bakimli olup, tadilatinda 1. Sinif malzeme kullanilmistir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Satihk Bina/Diikkan/Konut Emsali Arastirmasi
Emsal 1: Eurotiirk Emlak Ofisi, Tel. no: 312 4421500

Degderleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi caddesine cepheli 70 m2 kullanim alanh diikkan
1.350.000.-USD (3.118.500. TL) fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 44.550.-TL) Kira getirisinin 10.000
TL/ay oldugu bilgisi alinmistir. (m?2 kira fiyati: 143.-TL/ay)

Pazarlhik Pay1 : % 15

Serefiyesi : %50 alaninin kiiglik olmasi sebebi ile fazla
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.350.000.-USD / 70 m2 x 0,90 x 0,50 x 2,31 = 20.047.-TL/m?2
Kapitalizasyon orani : 10.000*12 / 2.570.400 TL=0,046

Emsal 2: Eurotiirk Emlak Ofisi, Tel. no: 312 4421500

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesine cepheli, 20 m2 kullanim alanl
diikkan 1.300.000.-TL fiyatla satiliktir. (m?2 birim fiyati: 65.000.-TL) Kira getirisinin 5.500 TL/ay oldugu
bilgisi alinmigtir. (m2 kira fiyati: 275.-TL/ay)

Pazarlik Pay1 : % 15

Serefiyesi : % 70 alaninin kiiglik olmasi sebebi ile fazla
Gayrimenkuliin birim degeri: 1.300.000 TL / 20 m2 x 0,85 x 0,30 = 16.575.-TL/m?2
Kapitalizasyon orani : 5.500*12/1.105.000 TL=0,059
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Emsal 3: Ilgim Emlak, Cigdem Anlar Tel. no: 532 4777298

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesine cepheli, 35 m2 zemin, 35 m?2
bodrum, toplam 70 m2 kullanim alanh diikkan 2.500.000.-TL fiyatla satiliktir. (Bodrum kat %14 etki
ettirilerek m2 birim fiyati: 62.500.-TL) Kira getirisinin 9.000 TL/ay oldugu bilgisi alinmistir. (m2 kira
fiyati: 225.-TL/ay)

Pazarhk Pay1 : % 15

Serefiyesi : % 60 alaninin kiigciik olmasi sebebi ile fazla
Gayrimenkuliin birim degeri: 2.500.000 / 40 m2 x 0,85 x 0,40 = 21.250.-TL/m?2
Kapitalizasyon orani : 9.000*12/2.125.000 TL=0,050

Emsal 4: Konutsell Gayrimenkul, Yavuz Tung Tel. no: 536 8456147

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesine cepheli, 60 m2 kullanim alanli
dikkan 3.700.000.-TL fiyatla satiliktir. Kira getirisinin 17.000 TL/ay oldugu bilgisi alinmistir. (m2 kira
fiyati: 283.-TL/ay)

Pazarhk Pay1 : % 15

Serefiyesi : % 50 alaninin kiiglik olmasi sebebi ile fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 3.700.000 TL / 60 m2 x 0,85 x 0,50 = 26.208.-TL/m?2
Kapitalizasyon orani: 17.000*%12/3.145.000 TL=0,065

Emsal 5: Eurotiirk Emlak Ofisi, Tel. no: 312 4421500

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesine cepheli, 642 m2 kullanim alanli,
(Detaylari hakkinda bilgi alinamayan) diikkén 7.000.000.-EUR (7.000.000 x 2,83 = 19.810.000 TL)
fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 30.856.-TL) Kira getirisinin 40.000 TL/ay oldugdu bilgisi alinmistir. (m2
kira fiyati: 62.-TL/ay)

Pazarhk Pay:: % 20

Serefiyesi: % 15 fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 19.810.000.-TL / 642 m2 x 0,80 x 0,85 = 20.982.-TL/m?2
Kapitalizasyon orani: 40.000*%12/15.512.000 TL =0,031

Emsal 6: Antur Emlak Ofisi, Tel. no: 312 4430044

Degerleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesinde, Aynali Carsi pasajinda, bodrum
katta 22 m? alanli diikkkan 120.000.-TL Fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 5.455.-TL)

Pazarlhik Pay1 : % 10
Serefiyesi : %70 alaninin kiiglik olmasi sebebi ile fazla
Gayrimenkuliin birim dederi: 120.000.-TL / 22 m2 x 0,90 x 0,30 = 1.473.-TL/m?2

Emsal 7: Kirmizi Beyaz Emlak Ofisi, Nilgiin Karaerkek Tel. no: 533 3314461

Degerleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesinde, Pasajda, asma katta 18 m? alanl
dikkan 75.000.-TL Fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 4.167.-TL) Kira getirisinin 450 TL/ay oldugu
bilgisi alinmigtir. (m2 kira fiyati: 25.-TL/ay)

Pazarlhik Pay1 : % 10

Serefiyesi : %70 alaninin kiiglik olmasi sebebi ile fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 75.000.-TL/ 18 m2 x 0,90 x 0,30 = 1.125.-TL/m?2

Kapitalizasyon orani: 450*%12/67.500 TL=0,08
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Emsal 8: Ozeltunali gayrimenkul, Erol Goniiltasi Tel. no: 312 4280990

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunal Hilmi Caddesinde, Kugulu carsisinda, bodrum katta
10 m? alanl diikkan 67.000.-TL Fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 6.700.-TL) Kira getirisinin 450 TL/ay
oldugu bilgisi alinmistir. (m2 kira fiyati: 45.-TL/ay)

Pazarlik Pay1 : % 03

Serefiyesi : %80 alaninin kiigiik olmasi sebebi ile fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 67.000.-TL/ 10 m2 x 0,97 x 0,20 = 1.300.-TL/m?2

Kapitalizasyon orani: 450*12/65.000 TL =0,083

Emsal 9: Metropol Emlak, Ering Orkun Tel. no: 312 4362378

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesinde, Ku§ulu is merkezinde, 1. katta 50
m2 alanl, 1+1, ofis 300.000.-TL Fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati: 6.000.-TL)

Pazarhk Pay1 : % 10
Serefiyesi i-
Gayrimenkuliin birim degeri: 300.000.-TL / 50 m2 x 0,90 = 5.400.-TL/m?2

Emsal 10: Borsem Emlak, Levent Kaya Tel. no: 312 4414170

Dederleme konusu binaya yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesinde, Kugulu is haninda, 2. katta 150
m2 alanli, ofis 535.000.-TL Fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 3.567.-TL)

Pazarhk Pay1 : % 10
Serefiyesi 1-
Gayrimenkuliin birim degeri: 535.000.-TL / 150 m2 x 0,90 = 3.210.-TL/m2

20

I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:0058-R1 Rapor Tarihi:10.12.2015



BOLUM 5 VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5. VERI ANALizI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Tunah Hilmi Caddesi cepheli olmasi,

. Tunal Hilmi Caddesi'nde yaya ve arag trafiginin yogun olmasi,
o Tunah Hilmi Caddesi'nin en islek bélimiinde konumlu olmasi,
o Tasinmazin oldugu bolgeye ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

. Tasinmazin cevresinde ticaret hareketliligin yogun olmasi,

o Bdlgenin alt yapisinin tamamlanmis olmasi,

o Tasinmazin projesi ile uyumlu olmasi

Olumsuz Ozellikler

o Alaninin biyik olmasi
o Bolgede otopark sorununun olmasi
) Ana gayrimenkuliin eski bina olmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir miilkiin fiziksel olarak mimkin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumiu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin *Magaza” oldugu diistiniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkl deder yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.
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5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan &zel amach genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller icin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa (lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu driinin yer aldigi sektdriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deger hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
Ozellikleri gdz énlinde bulundurularak, Emsal 1,2,3,4 ve 5in benzer 6zelliklerinden dolayl ortalamasi

alinmistir.
E(1)-----—--- 20.047 TL/m2
E(2)-------- 16.575 TL/m?2
E(3)-------- 21.250 TL/m?2
E(4)-------- 26.208 TL/m?2
E(5)-------- 20.982 TL/m?2

(105.062 TL/m2) / 5 = 21.012 TL/m?2

S6z konusu gayrimenkuliin zemin kat alani icin m? birim fiyati 21.000.-TL/m?2, Bodrum kat icin 5.250
TL/ m2, 1. kat icin 8.400 TL/ m2, olarak belirlenmistir.

Bodrum Kat : 202 m2 x 5.250 TL/ m2 = 1.060.500 TL

Zemin Kat : 365 m2 x 21.000 TL/ m2 = 7.665.000 TL

1.Normal Kat  : 345 m2 x 8.400 TL/ m2 = 2.898.000 TL
TOPLAM KDV Dahil = (11.623.500 TL) ~11.625.000 TL olarak hesaplanmistir.
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5.3.2.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin ekli dosyada bulunan kira s6zlesmesine istinaden Ocak 2014 kira bedeli 60.165,45 TL
+ KDV bedeli tizerinden anlasilmis olup, yillik TUFE — TEFE oranlari dogrultusunda artis yapildigi, Aralik
2014 TUFE - TEFE oranlari (%8,36) dikkate alinarak 2015 kira bedeli takdir edilmistir. Buna gére;

2015 kira bedeli - 60.165,45 TL x 1,0836 = 65.195 TL + KDV olabilecedi belirlenmistir.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanimi géz
oninde bulundurularak, Emsal 2, 3 ve 5'in konum itibariyle benzer &zelliklerinden dolayi ortalamasi
alinmis olup, emsallerin alanlarinin kiigiik olmasi g6z oOniinde bulundurularak birim deder %55
oraninda serefiyelendirilmistir. Zemin kat birim kira degeri;

E(2)-------- 275 TL/m2/ay
E(3)-------- 225 TL/m2/ay
E(5)-------- 283 TL/m?2 /ay

(783 TL/m2?/ay) / 3 = 261 TL/m2/ay x %45 = 117,45 TL/m?/ay

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora konu tasinmazin konumu,
blylklugd, mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve yapilan piyasa arastirmalar dikkate alinarak; bodrum
katin zemin kata etkisinin %25 oraninda, normal katin ise %40 oraninda olacadi varsaylimistir. Buna
gore bagimsiz bolimiin aylik kira degeri;

Bodrum Kat : 202 m2 x 29,36 TL/ m2/ay = 5.931 Tl/ay

Zemin Kat : 365 m2 x 117,45 TL/ m2/ay = 42.869 TL/ay
1.Normal Kat : 345 m2 x 46,98 TL/ m2/ay = 16.208 TL/ay
TOPLAM = 65.008 TL/ay + KDV olarak hesaplanmistir.

5.3.2.3. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin Indirgenmesi) Yaklasimina Gore Deger
Analizi

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Dederleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir dederlemenin konusunu veya ydntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgular, sartlari veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmalari sonucu kat bazinda ve toplam kira bedelleri takdir
edilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin emsaller dikkate alinarak 2014 yil igin aylik kira bedeli toplam
KDV haric 65.000 TL/ay olarak hesaplanmistir. Emsal kapitalizasyon oranlari ve dikkanin 3 kath
olmasi dikkate alindiginda ortalama kapitalizasyon orani %7 olarak hesaplanmis olup, taginmazin KDV
haric toplam deder hesabi asadidaki gibidir;

65.000 TL/ay x 12 ay /0,07 = 11.142.857 TL + %18 KDV = (13.148.571 TL) ~13.150.000 TL
olarak hesaplanmistir.

5.3.2.4. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yodun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, ticari
hareketliligin yliksek oldugu bir bélgede olmasi, yapi kalitesi gibi 6zellikler géz 6niinde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.
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BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortistigid goriilmistir. Dederlemesi
yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindi§i, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu bagimsiz bélimiin diikkan niteliginde bina olarak
gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cercevesinde
bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.
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BOLUM 6 SONUC

6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Barbaros mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU
KULLANILAN DEGERLEME TAKDIR EDILEN DEGER
YAKLASIMI USD EURO
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 11.625.000 5.032.467 4.107.774
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 13.150.000 5.692.641 4.646.643
UZLASTIRILAN DEGERLER 12.390.000 5.363.636 4.378.092
Aylik Kira Degeri 65.000 + KDV | 28.138 + KDV | 22.968 + KDV

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma, gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklagimi ydntemi kullaniimigtir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,31.-TL; 1 EUR 2,83.-TL olarak alis kuru
esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ dederleri ve giinimiiz ekonomik
kosullar, tasinmazin konumu, yasi, fiziki ézellikleri, emsallerdeki pazarlk paylari, arz/talep dengesi gibi
dissal etkenler dikkate alinarak rapor tarihindeki;

KDV hari¢ Toplam Adil Piyasa Degerinin;
~10.500.000 TL + %18 KDV Yaziyla: (On Milyon Bes Yiiz Bin TL)
KDV dahil Toplam Adil Piyasa Degerinin;

12.390.000 TL Yaziyla: (On iki Milyon Ug Yiiz Doksan Bin TL)

olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR

BODRUM KAT:
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T.C.
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
imar Ve Sehircilik Midirligi

Sayi: 06.3.¢ 4. 2963/!4( 174 wneeedo... /2014
Konu: 2537 ada 6 parsel ANK Azl}ﬁ'\

L i

Sn: A.Siikrii KOC
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Aziziye Mah. Piyade Sokak No:3 B Blok 7
CANKAYA/ANKARA

llgi: 14.11.2014 Tarih ve 2014/747 sayih yazinz.

llgi dilekgenizde Belediyemiz Barbaros Mahallesi Imarin 2537 ada 6 parseli 6600/B nolu
parselasyon plani kapsaminda 7 katl Ticaret Yolu parseli olarak aynlmig olup, 768 m2 senet
alanh parselin 117 m2 yola terk olarak aynldig: ve parselin uhdesinde ise 651 m2 nin kaldig

anlasilmstir.

Stz konusu ada parsele ait olarak 1/1000 6lgekli parselasyon plam ornegi ve imar
Dagiim Cetveli de yazimiz ekinde gdnderilmektedir,

Bilgilerinize rica ederim.

Nejla ERTOGRUL

lmar‘p uik

EK: 1/1000 digekli pafta ve dag. Cet. Fot,

28/112014 HRT. TEK S.GUN
..'L/.QOH HRTBURO. SOR. HPO

Cumhuyriyet Mah. Ziya G¥kelp Cad. No: 11 Kuulay! ANKARA Tel. 0312 4588900.4580000/1551  Fax: 11 312 2100347
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi sirici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikéy / ISTANBUL
Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiiksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL

Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel Mudirligi BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999  YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

¢ Cesitli banka ve finans kuruluslari igin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin degerlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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