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BOLUM 1 RAPOR BiLGIiLERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 20.12.2013 tarihinde 2013/001 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ergevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasginmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden
nakit ve/ya karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

18.12.2013 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmam Murat Isilay UNALDI (SPK Lisans
N0:401228) tarafindan taginmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kigi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmig, Degerleme Uzmam Aysen MERT
BAS (SPK Lisans No0:401614) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Fazilet GUNES AKKUS (SPK
Lisans N0:400191) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Murat Isilay UNALDI tarafindan
gayrimenkul mahallinde 18.12.2013 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 20.12.2013 tarihinde

hazirlanmstir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yukiimliliiklerini belirleyen 04.11.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak

hazirlanmastir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI ve KAPSAMI
2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Sirket Adresi;Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikoy/ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:101/6 Osmanbey-
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. firmasi

icin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsam

Bu degerleme raporu; Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Erler Mahallesi, 48750 ada (Eski 48113),
1 parselde ‘arsa’ vasfiyla kayitli, 19.023 m2 alanli, 2111/19023 hisesi miilkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan tasinmaz ile 48744 ada(Eski 48107) 5 parselde ‘arsa’ vasfiyla
kayitli, 2.399 m2 alanin tamaminin miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan
tasinmazin giinlimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

] Tasinmazin satisi igin makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

tizerinden gerceklestirilmektedir.

5

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmaz; Tiirkiye’nin baskenti Ankara’nin 1990 yillarda gozde yerlesim bdlgesi olan
Dumlupiar Bulvar1 (Eskisehir yolu) aksi iizerinde, Ankara’dan Eskisehir istikametine gidis
yoniine gore ve Baskent Universitesi Kampiisii'ne girisine gore sagda konumlu 48750 ada 1 parsel
ana yola cepheli olup, iizerinden Enerji Nakil Hatt1 direkleri ve hatt1 gegmektedir.

48744 ada, 5 parsel solda ve ana yoldan 250 m. iceride, TEIAS Umit kdy trafo merkezi
uistiinde yer almaktadir. Parsel i¢inde Enerji Nakil Hatt1 direkleri ve hatti gegmektedir.Son yillarda
bu bolgede hizli bir yapilasma olusmus, bir¢ok aligveris merkezi acilmistir. Konut-ticaret bolgesi
olarak gelismekte olan bir bolgededir. 48750 ada 1 parsel bitigsiginde Etimesgut Belediyesi
tarafindan yapilan park, MESA ve TUNGA A.S. tarafindan yapimi tamamlanan konut bloklar1

bulunmaktadir. Cevre yoluna yakin konumda olan taginmazlarin ulasilabilirligi 1yidir.

- R > o

. b r v -A /
B s LU
48744 ada 5 par. i
- ; \ TEIAS timit
¢~ o koy trafo
b merkezi.

72013 Basarsoft
$

.'Imaqo_‘l 12013 RigitalGlobe

6

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

Degerleme konusu parselin bazi merkezlere kus u¢usu uzakhklari;

Esenboga Havalimani’na 38 km,

Ankara Sehirleraras1 Otobiis Terminali’ne 14 km,

Kizilay Merkez’e 17 km’dir.

3-2-1 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ili

Ilcesi
Bucagi
Mabhallesi
Caddesi
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alanm
Niteligi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

: Ankara
: Etimesgut

: Erler

: 48744 (eski:48107)

)

:2.399 m?

. Arsa

: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
1 32657

: 25

1 2418

:18.10.2011

3-2-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ili

flgesi
Bucagi
Mabhallesi
Caddesi
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Niteligi
Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

- Ankara
: Etimesgut

: Erler

- 48750 (eski:48113)

1

:19.023 m?

. Arsa

: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

(Hissesi: 2111 /19023)

. 32657

125

: 2428
:18.10.2011
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3-3-1 Tasinmazin Tapu Tetkiki
13.11.2013 tarihinde Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan arastirmada; 5 parsel nolu
tasinmazin 18.10.2011 tarihinde yapilan imar uygulamasi nedeni ile 48107 olan ada numarasinin

48744 olarak degistigi tespit edilmistir.

3-3-2 Tasinmazin Tapu Tetkiki

13.11.2013 tarihinde Etimesgut Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde yapilan aragtirmada; 1 parsel nolu
tasinmazin 18.10.2011 tarihinde yapilan imar uygulamasi nedeni ile 48113 olan ada numarasinin
48750 olarak degistigi tespit edilmistir.

Tasinmazin tapu kaydi tizerinde;

- Golbas1 Ankara Enerji Nakil Hatti gectiginden TEK lehine daimi Irtifak Hakk1 bulundugu,

-Beyanlar hanesinde diger hissedarlarin irtifak hakkina muvafakat ettigi beyan edilmistir.

Etimesgut Tapu Sicil Miidirligi’nden alinan 13.11.2013 tarihli takyidat yazisi ektedir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopisi

(Tasinmaz arsa vasifli oldugundan ruhsat, proje gibi belgeler bulunmamaktadir.)

3-5 Tasinmazin Son U¢ Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Tasinmazlar son ti¢ yil i¢inde satisa konu olmamustir.
3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlarin tapu kayitlar1 ile mevcut durumlari uyumludur. Tapuda arsa olarak tescil

edilmis olan tasinmazin gayri yasal bir durumu s6z konusu degildir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izin ve
Belgeler:

S6z konusu parsellerin, Etimesgut Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alman 20.11.2013 tarihli
yazida;”’ Fatih Sultan Mahallesi 48750 ada 1 parsel ile 48744 ada 5 parselin Enerji Nakil Hatti
Kamulastirma Alani igerisinde kaldigi ve ilgili kurulus tarafindan Kamulastirilacagr hiikmii

bulundugu ©’ bildirilmistir. Etimesgut Belediyesinin 20.11.2013 tarihli yazis1 ektedir.
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BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE IiLISKIiN ANALIiZLER

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

Ekspertiz konusu tasinmazlar, Ankara ili, Etimesgut Ilgesi smirlar i¢inde kalmakla beraber,
Cankaya Ilgesi yasam alanina da yakmn konumdadir. Son yilarda bu bdlgede hizli bir yapilasma
olusmus, birgok aligveris merkezi acilmistir. Konut-ticaret bolgesi olarak gelismekte olan bir
bolgedir. Bolgenin teknik ve sosyal altyapisi tamamlanmis olup, belediye hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Ulasim olanaklarmin ¢ok iyi oldugu yer ve ortamdadir. Ankara-istanbul Demiryolu ile
Ankara-istanbul Karayolu ilceden ge¢mektedir.

Tasinmazin bulundugu ilcede yasayanlarin ¢ogunlugunu memur, is¢i ve kiiclik esnaf
olusturmaktadir. ilce genelinde sosyal aktivite alanlar1 simirlidir. Tlgede hizli bir konut iiretimi goze
carpmaktadir.

flgenin niifusu 2011 y1li verilerine gore 396.000°dur.

Bolge gelisime acik olup, ¢ok sayida bos arsa bulunmaktadir.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadig1r 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektdrlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektdriinde de gerileme s6z konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise gegmistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak donemini
yasayan sektor, 2006 yilinin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007
yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 fazla hissedilememistir.

2009 ve 2010 yili ekonomik gostergelerinin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur.

2011 yilinda gayrimenkul sektorii i¢in ilk 3 ¢eyrek te biiyiime olmus, 4. ¢eyrekte ise yatay bir
seviyeye gecmistir. 2012°de gayrimenkul sektdrii biiylimiis, kentsel doniisiimiin oniinii agacak
yasalarin ¢ikmasi ve yabancilara gayrimenkul satisini engelleyen miitekabiliyet ilkesinin
degistirilmesi ile gayrimenkul sektorii 2012 yilinin 4. ¢eyreginde rahatlama siirecine girmistir. Bu

dogrultuda konut kredi faizleri 2013 y1l1 ortalarinda en diisiik seviyeye ulagmaistir.

9

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

2013 yilinin ilk yarisinda hareketli seyreden ve hizla biiyiliyen insaat sektorii, bilhassa Haziran
ay1 ardindan yavaglamaya baslamistir. Kiiresel piyasalardaki dalgalanmalar, gelisen piyasalardaki
risk istahin1 azaltmis olmasindan iilkemiz de etkilenmistir. I¢ siyasi hareketler, dis ekonomik
dalgalanmalar ve gezi parki olaylarinin da etkisi ile ekonomide olumsuz goriiniim olusmus, kredi
faizlerinde ve doviz piyasasinda yiikselise sebep olmustur. Tiim bu kosullarin gayrimenkul

piyasasini yerel se¢imlere kadar baski altinda tutacag: diisiiniilmektedir.

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Tasinmazlar Enerji Nakil Hatlar1 altinda kalmaktadir. Bu nedenle yapilagsma izni yoktur.
Etimesgut Belediyesinden alinan yazida 48113 ada, 1 parsel ve 48107 ada, 5 parsel iizerinde Enerji
Nakil Hatlar1 Koruma Kusagi Alani olarak ayrilmasi ve ilgili kurulus tarafindan kamulastiracagi
nedeniyle kullanim imkan1 yoktur. Enerji Nakil Hatlar1 nedeniyle irtifak hakki olusturulmustur.Bu
durumlar degerlendirmede olumsuz bir etken olarak goriilmiistiir.

Tasinmazin Eskisehir yolu iizerinde olmasi, ulagim rahathigi, ¢evrede site tarzi planh
yapilasmanin olmasi degerlendirmede olumlu faktor olarak goz ¢arpmaktadir.

Uzerinden Enerji Nakil Hatlari gegen tasinmazlar, imar planlarmda “Enerji Nakil Hatti
Kamulagtirma Alanit igerisinde kalmasi ve ilgili kurulus tarafindan Kamulastirilacaglr hiikmii

bulundugu i¢in satis1 gii¢ niteliktedir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri
Hafif egimli bir topografyaya sahip parseller, dikdortgen geometrik sekillidir. Parseller
halihazir da bos durumdadir. Yakin ¢evresi ¢cok sayida bos arsalarla ve son yillarda insa edilmis

cok katli konut siteleri ile gevrilidir.

Imar Durumu ve Yapilanma Kosullari:
S6z konusu parsellerin, Etimesgut Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede, en son
hazirlanan imar planlarinda adi gegen parsellerin “Enerji Nakil Hatlar1 Koruma Kusagi Alani olarak

ayrildigi ve ilgili kurulus tarafindan Kamulastirilacagi hiikmii bulundugu” bildirilmistir.
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4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
Tasinmazin bulundugu cevre icerisinde yapilan arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen

sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

- Sehrin 6nemli gelisme akslarindan Eskisehir Yolu {izerinde bulunmalari,
- Bolgedeki site tarzinda yapilasmanin fazla olmasi,

- Tasinmazin ulagiminin rahat olmasi,

-Bolgenin orta ve iist gelir gurubuna hitap ediyor olmasi,

- Alt yapinin sorunsuz olmasi.

Olumsuz Etkenler:

- Enerji Nakil Hatlar1 Koruma Kusag1 Alani olarak ayrilmasi,
- Tlgili kurulus tarafindan Kamulastirilacag: hiikkmii bulunmast.

4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda iilkemizde kullanilabilir olan iki farkli degerleme yontemine yer
verilmigtir. Bu yontemler sirasiyla ‘karsilastirilabilir satig ornekleri (piyasa degeri) yaklasimi® ve
‘kat karsilig1 yaklasimi’ yontemleridir. Ancak degerleme konusu taginmazlarin enerji nakil hattinda
ve ilgili kurulus tarafindan kamulastirilacak alan igerisinde olmalar1 nedeni ile imar durumlarinin
olmamasi nedeni ile bu yontemler kullanilamamis olup, belediye rayi¢ bedelleri dikkate alinarak
degerlendirilmislerdir. Ancak bu iki ydntem icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida

verilmistir.

4-7-A Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasim

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gerceke¢i yaklasim piyasa degeri yaklasimidir.
Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen tasinmazla ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler belirlenmis olup s6z konusu gayrimenkullerin fiziksel, yapisal 6zellikleri
tespit edildikten sonra, bolgenin yapilasma tarzi, tasinmazlarin hali hazir kullanimi incelenerek

karsilagtirilabilir emsaller tespit edilerek degerleme yapilir.
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Pivyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlar ve Nedenleri

» Analiz edilen gayrimenkulun tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.

» Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

» Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

» Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin  degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

» Secilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,

giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu kabul edilir.

4-7-B Kat Karsih@i (Proje Gelistirme) Yaklasim

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa lizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun
kosullarda ve taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz
ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine
dayanir.

Kat Karsilig1 (Proje Gelistirme) Yontemi Varsayimlar: ve Nedenleri

» Degerlemesi yapilacak arsanin bugilinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

» Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum
kullanildig1 varsayilir.

4.8 Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji nakil hattinda kalmalari, kamulastirilacak alan
icerisinde olmalar1 ve imarlarinin olmamasi nedeni ile bu yontemler kullanilamamis olup, rayi¢

bedelden degerlendirilmislerdir.
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4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmazlarin imar1 olmamasi nedeni ile bu yontem uygulanamamustir.
4.10 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

Konu miilkler nakit/gelir akimlari analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu yontem

kullanilmamugtir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Konu miilkler bos arsa oldugundan maliyet olusumlar1 analizini kullanmaya uygun

olmadigindan bu yontem kullanilmamistir.

4.12. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Bolge emlakgilari ve ingaat firmalari ile goriisiilmiis ancak s6z konusu arsalarin “Enerji

Nakil Hatt1 ve kamulastirilacak alanda kalmalar1 nedeni ile yapilagsma izinlerinin olmamasi dolayisi

ile satilabilirliklerinin gii¢ oldugu ve bu niteliklere sahip taginmazlar i¢in deger beyan etmenin
miimkiin olmadig1 genel kanist s6z konusudur.

48750 (eski 48113) ada 1 parsel ve 48744 (eski 48107) ada 5 parsel enerji nakil hatti

bolgesinde kalmasi ve ilgili kurum tarafindan kamulagtirma hiikkmii bulunmasi nedeni ile belediye

rayi¢ bedeli dikkate alinarak degerlendirilmislerdir.

BOLUM 5 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Degerlemede; bagl oldugu belediyeden alinan bilgilere gore parselin Enerji Nakil Hatlar
altinda kalmasi nedeniyle yapilasma izni olmadigi, yeni imar planinda da bu durumun degisip
degismeyecegi hakkinda bir sey sdyleyemeyeceklerini beyan etmislerdir.

Tasinmazin gavrimenkul vatirim ortakligi portfoyinde bulunmasinda sermave piyasasi

hikiimleri cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama yoktur.
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5-2 Nihai Degerleme
S6z konusu parsellerin, Etimesgut Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemede, en
son hazirlanan imar planlarinda adi gecen parsellerin “Enerji Nakil Hatlar1 Koruma Kusagi Alani

Icerisinde Kaldigi Ve Ilgili Kurulus Tarafindan Kamulastirilacagi Hiikmii Bulundugu
bildirilmistir.

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin meveut durumu, gayrimenkullerin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktorler, musteri-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine
uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar neticesinde bolgeyi iyi bilen emlak
komisyonculari1 ve miiteahhitlik firmalarindan edinilen bilgiler dogrultusunda, bugiine kadar yapmis
oldugumuz degerleme g¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilmis, 48750
(eski 48113) ada 1 parsel ve 48744 (eski 48107) ada 5 parsel enerji nakil hatt1 bolgesinde kalmasi
ve ilgili kurulus tarafindan kamulagtirma hikkmi bulunmasi nedeni ile belediye rayi¢c bedelleri
dikkate alinarak degerlendirilmislerdir. Ancak bolgede yapilan arastirmalar sonucunda 2013 tarihi
itibari ile belirlenen rayi¢ bedellerin bir onceki sene ile kiyaslandiginda enflasyon ve tefe-tiife
oranlarinin ¢ok iizerinde arttigi ve gergek¢i olmadigl, imarsiz ve kamulastirilacak alanda kalan
tasinmazlarin, higbir ticari getirisinin olmadigi ve olmayacagi, hatta emlak vergisi yiikii nedeni ile
en kisa siirede kamulastirilmasi maliginin menfaatine olacagi ve 1 nolu parselin hisseli olmasi goz

onilinde bulundurularak taginmazlarin degeri yorumlanmaistir.

ADA NO PARSEL NO ALAN HISSE BELEDIYE RAYIC TOPLAM
(M2) BiRiM DEGERIi DEGER (TL)
(TL/M2)
48744 5 2399 TAM 202 484.598
48750 1 19023 2111/19023 336 709.296
TOPLAM 1.193.894
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48744 ada, 5 parselin tamami ve 48750 ada, 1 parselin Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

Anonim Sirketi’ne ait olan 2111/19023 hissesinin degeri, belediye rayigleri dikkate alinarak

yukaridaki gibi hesap edilmis, ancak bu rayi¢ bedellerin bir 6nceki seneye oranlara dayanaksiz ve

gergekei olmayan sekilde artmis olmasi ve diger menfi durumlar dikkate alinarak, taginmazlara

KDV HARIC toplam 700.000TL/ (YediYiizBinTiirkLirasi) deger takdir edilmistir.

KDYV dahil degeri; 826.000TL / (SekizYiizYirmiAltiBinTiirkLirast)

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 2,0608.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Murat Isilay UNALDI Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani
Insaat Yiik. Miihendisi Cevre Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
SPK Lisans No: 401228 SPK Lisans No: 401614 SPK Lisans No: 400191
EKLER
Tapular,

Tapu Sicil Miudiirliigii’nden alinan takyidat yazilari,
Etimesgut Belediyesinden alinan imar durum yazist,
Tasinmaza ait fotograflar,

Sorumlu Degerleme Uzmani Lisans Belgesi.

TASINMAZ iCIN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGILi BILGI

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden
Tarihi Tarihi Degeri Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani

(KDV Haric)
07.11.2012 19.12.2012 | 580.000TL Ayse Sevim OZAR Aysen Mert BAS

SPK Lisans No: 401064

SPK Lisans No: 401614
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FIEE PRy PR BN
PETROL TICARET LIMITED §IRKET] 30/ 19023
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A.§ 2111/ 19023
MURAT BALKAN : NURI Oglu 7751 19023
RIFAT VARDAR : MAHMUT BKREM Oglu 7767 19023
BASKENT UNIVERSITES! 603/ 19023
SIDIKA TASKOPARAN : SULEYMAN Kizi 73/ 19023
NiYAZ{ KOG : SULEYMAN Ojlu 142/ 19023
SEBIHA OZTURK : SOLEYMAN Kizt 78/ 19023
SEBAHAT SEZGEK : SULEYMAN Kizi 731 19023
ILHAN GERIM ; ILYAS Oglu 8403/ 19023
MVM TURIZM VE TICARET LTD. $TL 35797 19023
SIDIKA TASKOPARAN : SOLEYMAN Kizt 142/ 19023
SEBAHAT BEZGEK, : SULEYMAN Kz 143/ 19023
SERIHA OZTORK : SULEYMAN Kizi 142719023
NivAZI KOG : SULEYMAN Oglu 110/ 19023
SELAHATTIN KOG : MUSTAFA Oplu ' 47/ 19023
NEBAHAT KOG : MUSTAFA Kiin 189710023
ANAKADIN BASA : MUSTAFA Kzt , 190719023
HAC! MEHMET KOG : MUSTAFA Oglu 332/ 19023

17

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
_ Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

. MR S e e DB FRE0 BN DA/ 258 S8
.{/_"%-‘//‘R\cﬁ?g\\,t}"‘\‘\r_{"ﬁﬁﬂ" r;»\:”gj, v-\}_“_(/() v\\ {/17 "}-4/}'\\4(‘ N7 2 \*‘(2 \\\(// \\s

P N\

" Lonescus | TUrkiye Cumhurlyeti 7S

ligesi

RNV
BTN

Mahallest

5
N

Fotograt

>,

Koyl

i
Q

Sokagl

itvopmy TAPU SENEDI

Parsal Yuzaloamo
Satig Bedell Pafta No. |Ada No. No. o p— p
& kJ

G4:8g—— 2AETEY

O
e

N
AN

4,599,UU

=
\\@

Niteligl

N 5

¢

Sinirt [Zemin Sistem No : 54463457

125

| ERLER-Meh-48107-Ada-s-Rarse-iapamesinin-imen i -iglemindon—

I
PRSP
v

o) ,;%:\
e

D
NS

Edinme’
Sebebt

S, 23
&
N

>

2
=7

GAYRIMENKULON

By
7
NN

1%

W2

VAKIF GAYRIMENKIII YATIRIM ORTAKLIGLA S Tom

Sahibt

N (’/% Geldlst Yen:'iye

Y2 | citno.
b \\{
é‘i 122° | sanife No.

7
9
W2 | sira No.

A LUl
N2 | Tarin Tty K

Ehey D .;w milrecaat edimokg.
TN 3!
RV x%\g@}%\{\' /
7 SONISTIND)

* D.M.O. Basim Igl. Md. Daner Sermaye lg bastinimig siekNe 129 |

18

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

TAKYIDAT YAZILARI:
1 NOLU PARSEL:
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5 NOLU PARSEL.:
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BELEDIYE TAZISI VE EKi IMAR PLANTI:
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Eskisehir Yolu.

48750 ada-1 par.

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

48744 ada,5 par.
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TASINMAZ VE CEVRESINDEN GORUNUS 48750 ada (Eski 48113),1 parsel
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TASINMAZIN YAKIN CEVRESINDEN GORUNUSLER 48744 ada(Eski 48107),1 parsel

»

26

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

27

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

28

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Tsp TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 11.91.2010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kumuie'nun Sert: VI, Noc34 saph “Sermaye Myasasincia Fadiyette
Bulunenlar i Lisansarra ve Sidl Tuemaya iskin Esasdar Hakhncla Tedli3™ uyannca

Murat Istlay UNALDI

Gmyrimenkul Deperiermne Uzmanh Lisansms almess hak vzt

A ke

[Bosy ARIKAN
GENEL SEXEETER
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 01.04.2011 No : 401614

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyvasasi Kuralu'nun Seri: VIII, No:34 sayilh “Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Defierleme Uzmanhs Lisansim almaya hak kazanmasur.

pr A

ilkay ARIKAN levzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAKB TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No 40019
Tarih : 12.04.2004 o :40019]

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

y ARIKAN EE g 12 Muslim DEMIRBILEK

GENEL SEXRETER V. "_ . BIRLIK BASKANI
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