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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

07.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

07.10.2022

DEGERLEME TARIiHi

27.12.2022

RAPOR TARIHI VE
TAKIiP NO

28.12.2022 — 2022/ZGY0O/07

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 ada 24 parsel
iizerinde yer alan “6 KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI”
niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son {i¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
yilsonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULUN
MALIKIi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

raporun

iIMAR DURUMU

Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 13369 Ada 24 Parselin
14.06.2016 Tarih ve 1232 sayih 1/1000 olgekli Uygulama Imar plani
kapsaminda, “Kres Alani” lejantinda Emsal 1,20 Hmax 5 Kat yapilasma

kosullarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsanu miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

DEGERLEME iSLEMINI
OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme islemini etkileyen herhangi bir olumsuz faktor bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
28.12.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

92.410.000,00-TL
4.931.163- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI THSAN SERT
(SPK Lisans No: 406408)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

UYGAR ZAIM
(SPK Lisans No: 404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikdy
Istanbul

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde Oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde oOrnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :4.693.620.000.-TL

Halka Ac¢iklik ‘Acik

Telefon : 490 02163697772

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ergazi Imar
Mahallesi, “6 KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI” niteligindeki 13369 ada
24 parselde yer alan tasinmazin piyasa satis ve Kira degerinin TL cinsinden deger tespitine
iliskin hazirlanmstir.

14 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan Ziraat GYO A.S adina 1 adet rapor
diizenlenmistir.

1)Rapor Tarihi ve Numaras1 : 07.04.2021 — 2020/ZGYO/13/REV1
Takdir Edilen Deger : 45.000.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : BURAK OZDEMIR (406728)
: AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU (403849)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : SERDAR KADIR ASLAN (402750)
2 RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : 28.12.2022 — 2022/Z2GYO/07

Raporu Hazirlayanlarin .
Ad ve Soyadlar: . Ali Thsan SERT (Spk Lisans No: 406408)
: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959 )

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 27.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sézlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :07.10.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say: ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda

gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
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altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

3.2

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglidiir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dontik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

Il ANKARA

Mevkii

Tige YENIMAHALLE

Pafta

Bucak -

Ada

Mabhalle

ERGAZI IMAR

Parsel 24

Sokak -

Yiizol¢iimi

6.420,00 m?

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI(1/1)

Ana Tasinmaz | 6 KATLI
BETONARME
OFIS, ISYERI VE
ARSASI

Niteligi

MULKIYETI

] KAT | [J KAT IRTIFAKI

] DEVRE MULK

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILER]
Ankara ili, Yenimahalle il¢esi, Kentkoop Mah., 1868 Sokak, No:11 (13369 Ada 24

Parsel/Doga Koleji Ankara Batikent Kampiisii)

5 IMAR VE PROJE BILGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Yenimahalle
Belediyesi

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

14.06.2016-1232

TAKS

YUKSEKLIK (H)

5 Kat(15.50)

KAKS

EMSAL

1,20

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI

LEJANT

Kres Alani

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

17.11.2020 tarih,
09806 sayil1 yazi

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Yenimahalle Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan
bilgilere gore degerleme konusu taginmaz 1/1000 6lgekli 14.06.2016
tasdik tarihli Uygulama Imar plam1 kapsaminda “Kres Alam”
lejantinda Emsal 1,20 Hmax 5 Kat yapilasma kosullarina sahiptir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

02.05.2014

RUHSAT TARIH VE NO

14.05.2014 Tarih ve 465 Nolu Yeni Yap1 Ruhsati

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

19.12.2014 Tarih ve 689 Nolu Yap1 Kullanma izin
Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Ana gayrimenkuliin ingaat alani1 olarak projesine
uygun oldugu tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Tasinmaz bagimsiz bdliim niteligi tastmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu milkin yer aldigi parselin dogrulugu
Yenimahalle Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
gOriintlisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Yikim karari bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmazin denetimi Ragip
Tiziin  Mah. Tagkin Sk. No:18 D:l
Yenimahalle/Ankara adresinde faaliyet gosteren
Ankara Kentsel Doniisiim Yap1 ve Den. Ltd. Sti.
tarafindan yapilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

21.12.2020 tarih, Y260601952D77 sayilt enerji
kimlik belgesi mevcuttur.

EGER BELIRILI BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGi

Degerlemeye konu tasinmazin degerleme islemi
mevcut onayli mimari projelerinin ve mevcut
durumlarmnin g6z Oniine alinarak yapilmistir.
Yapilan degerleme yontemi eklerde sunulmustur.

RUHSAT ALINMIS YAPILARDA
YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194
SAYILI IMAR KANUNU’NUN 21 INCI
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGIiSIKLiKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI

Yeniden ruhsat alinmasii gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

YASAL GEREKLERIN YERINE
GETIRILiP GETIiRILMEDIGIi VE
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM
VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla alakali yasal gereklilikler eksiksiz
olarak mevcuttur.
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5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Yenimahalle Belediyesi Yapi Kontrol Midiirligi ile yapilan sozli goriismede
degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar
bulunmadig: bilgisi alinmastir.

6 GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKIN
BILGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Tasinmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S. miilkiyetinde iken 14.07.2020
tarih, 40630 yevmiye numarasi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi
adina tescil edildigi tespit edilmistir.

[ 1 Hayir:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[ ] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu Tasmmmazin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu Taginmazin imar durumunda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:
X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

[ Evet:
XI Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:

bulunmamaktadir.

DiGER X Evet: Belediye Gelirleri Kanununa gore kisithdir. (18-12-2020 tarih, 82988
SERHLER | yevmiye no ile).
[ 1 Hayr:

BEYANLAR | X Evet: 84317 NOLU PLAN GEREGINCE KRES ALANI (02.05.2011 tarih,
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19747 yevmiye no ile)
[] Hayar:

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii sisteminden 26.12.2022 tarih, saat 09:54
itibariyle alinan tapu kayit belgesi esas alinmistir. Taginmazin tapu kayitlarinda
“Belediye Gelirleri Kanununa Goére Kisithdir” serhi mevcuttur. S6z konusu
serhin asfalt katilim pay1 ile alakali oldugu bilgisi alinmis olup olas1 bir
tasarrufta dikkate alinmasi onerilmektedir.

7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIiGININ, FiiLi KULLANIM SEKLIiNiN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELiGiNiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILiSKIiN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Tasinmazin tapu kayitlarinda “Belediye Gelirleri Kanununa Gore Kisithidir” serhi
mevcuttur. S6z konusu serhin asfalt katilim payi ile alakali oldugu bilgisi alinmis olup olasi
bir tasarrufta dikkate alinmasi 6nerilmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIiGINiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NITELiGIiNIiN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili ve 02.01.2019 tarihli ve 30643 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.a ve 22.b maddesi
uyarinca;

22.a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayr veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapr yatirnrm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi1 kullanma izninin alinmasit ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
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almmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

S6z konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup yapi1 kullanma izin belgesi almis
tasinmazdir. Tasinmazin portfoye “Bina” olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 13369 ada 24 parsel “6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve
Arsast” sekliden tescil edilmistir. Mahallinde yapilan incelemede yapinin 2.bodrum kat ile
3.normal kat arasinda kalan 6 katin da tek bir kiraci tarafindan projesi dahilinde okul olarak
kullanilmakta oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu
kayitlarinda kisitlayici herhangi bir kayit bulunmamasi, yapi kullanma izin belgesinin mevcut
olmas1 degerlendirilmis “Bina” olarak portfoye alimmasmin uygun olacagl kanaatine
varilmistir.

8 GAYRIMENKULE iLISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in hazirlanmis s6zlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

9.1 YAPI CINSI

XIBetonarme karkas [ IKargir/Yigma Tugla |[]Ahsap [ICelik [ IDiger ()

9.2 MEVCUT TESISATLAR

[ JMerkezi  sicak

XISehir Suyu | [X] Isitma sistemi | [X]Asansor | [X] Elektrik su

XDogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERI

XMerkezi

kalorifer [JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobal1

9.4 YAPINIZAMI

[(Bitisik DJAyrik Oikiz [(IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU

[JDaire (1Villa [IYazlik ev XIDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME

[JLiiks Riyi [ Cok Kotii
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9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

0  OTOPARK|X — OTOPARK|[F spOR SALONU | HAVUZ |[X] GUVENLIK
(genel) (zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Sinifi Yap1 yas: | Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi Deprem Bolgesi

4-A 6 Kat 4. Derece

9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu | Degerleme konusu
taginmaz Yenimahalle | Taginmazin ~ konumlu Degerleme konusu
ilgesinin Kentkoop | oldugu 13369 ada 24 taginmaz topografik
Mahallesi  konumundaki | parsel dikdortgen olarak hafif egimli
1868 Sokaga cepheli olup |formda olup giiney arazi yapisina
manzara kabiliyeti | yonden 1868 Sokaga sahiptir.

bulunmamaktadir. 65mt. cephelidir.

Ana gayrimenkul ara
parsel konumundadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu Taginmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 13369 ada 24 parsel
tizerinde 2 Bodrum kat, zemin kat ve 3 Normal kat olmak iizere toplamda 6 kattan ibaret
betonarme binadir. Ana gayrimenkuliin tiim katlar1 tek bir kiraci tarafindan okul olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemede ana yapiin 02.05.2014
onay tarihli mimari projesine uygun sekilde insa edilip, projesine uygun olarak kullanildig:
goriilmiistiir. Ana tasinmaz yasal ve mevcutta 11.282 m? alana sahiptir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 6420,00 m? yilizolgimiine sahip dikdortgene benzer
geometrik sekle sahiptir. Parselin bulundugu bolge hafif egimli topografik yapiya sahiptir.
Parsel giiney yoniinden 1868. Sokaga cepheli olup diger yonlerden komsu parsellere cepheli
durumdadir. Parselin bulundugu bolge orta gelir grubuna hitap etmekte olup kismen ¢ok katli
konut ve kismen ticari olarak gelismis bir bolge icerisindedir. Bolgede altyapi faaliyetleri
tamamlanmis durumdadir. Tasinmaza wulasim toplu tasima araglar1 ile kolaylikla
saglanmaktadir. Parsel tizerinde iskanli 2 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kattan olusan
betonarme bina yer almaktadir. Yap1 projesine gore; 2.bodrum katinda (2482 m?): Mutfak,
yemekhane, depo, su deposu, spor salonu, konferans salonu, siginak, kazan dairesi, ylizme
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havuzu; 1.bodrum katinda (1760m?): 2 adet dogu yonden ve 1 adet giiney yonden olmak tizere
bina girisi, lobi, 1 toplant1 odasi, 12 ofis, 4 wc, 6 derslik, 1 magaza alani, 3 laboratuvar, 1
depo, 1 oyun etkinlik odasi, 1 kafeterya, 1 kiitiiphane, 1 ¢ay ocagi; zemin katinda (1760m?): 3
adet bat1 yonden olmak {izere bina girisi, 20 derslik, 1 depo, 1 oyun alani, 8 wc, 3 6gretmenler
odasi, 5 ofis, 1 revir, 1 arsiv; l1.normal katinda (1760m?2): 24 derslik, 4 ofis, 6 wc, 2
ogretmenler odasi, 1 arsiv, 1 depo; 2.normal katinda (1760m?): 24 derslik, 4 ofis, 6 wc, 2
ogretmenler odasi, 1 arsiv, 1 depo; 3.normal katinda (1760m?): 24 derslik, 4 ofis, 6 wc, 2
ogretmenler odasi, 1 arsiv, 1 depo hacimlerinden olusmakta olup briit 11.282m? alana sahiptir.

Tasinmaz dahilinde tiim katlarda derslik, hol alanlari, yemekhane, mutfak, kapal1 yiizme
havuzu alani, 1slak hacim zeminlerinin fayans, katlarda yer alan ofis alanlarinda ise laminant
parke oldugu, tiim bu hacimlerin duvarlarinin ise al¢1 siva ilizeri saten boyali oldugu
goriilmistlir. Tasinmaz dahilinde bulunan konferans salonu zeminlerinin ve duvarlarinin ses
yaliimli akustik siinger kapli oldugu, spor salonun da ise zeminlerin epoksi kapli oldugu,
duvarlarin alg1 stva tizeri boyali oldugu tespit edilmistir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tastmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2022 yilinin ikinci geyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. S6z konusu
donemde Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYIH) yillik bazda yiizde 7,6 artarken mevsim ve
takvim etkilerinden armdirilmis dénemlik biiyiime ilk ceyrege kiyasla hizlanarak yilizde 2,1

oraninda gergeklesmistir (Grafik 2.3.1). Bdoylece Tiirkiye’nin uzun donemli biiyiime
egilimindeki gii¢lii seyir siirmiistir (Mercek Alt1 2.1, Kutu 2.1). Uretim ydniinden
degerlendirildiginde, ikinci ¢eyrekte yillik biiylimenin temel belirleyicileri hizmetler ve sanayi
sektorii olurken ingaat sektorii biiylimeyi sinirlamigtir. Savasin olumsuz etkilerine ragmen
turizm faaliyetlerindeki giiclii seyrin slirmesi hizmetler sektorii katma degerindeki artigta
onemli rol oynamustir. ikinci ¢eyrekte giiclii seyreden i¢ talebin yan1 sira ihracattaki kuvvetli
seyir sanayi sektorii katma degerindeki artisin belirleyicileri olmustur. Dénemlik biiyiimeye
en yuksek katki hizmetler sektoriinden gelirken sanayi sektoriiniin katkist sinirli kalmis, ingaat
sektorii ise donemlik biiylimeyi azaltict yonde etkilemistir (Grafik 2.3.2). Harcama ydniinden
bakildiginda yillik biiylimenin temel siiriikleyicisi 6zel tiiketim Onciiliiglinde nihai yurt ici
talep olurken net ihracatin yillik biiytimeye katkisi 2,7 puan olmustur (Grafik 2.3.3, Mercek
Alt1 2.2). Makine-techizat yatirimlarindaki yillik ve donemlik biiyiime egilimi bu donemde de
stirmiistiir. Boylece biiylimenin kompozisyonunda net ihracat ve makine-techizat yatirimlari
gibi siirdiiriilebilir bilesenlerin pay1 son yillarin en yiiksek seviyesine ulagmistir. Bununla
birlikte insaat yatirnmlarindaki zayif seyrin slirmesi toplam yatirimlarin biiylimeye katkisini
smirlamistir. Mevsimselikten arindirilmig verilerle bakildiginda doénemlik biiyiimeye en
yiiksek katki 2,4 puan ile nihai yurt ici talepten gelirken net ihracatin katkisi 0,9 puan olarak
gerceklesmistir. Stoklar donemlik biiyiimeyi 1,2 puan azaltici yonde etkilemistir (Grafik
2.3.4).
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yilik Biyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Yoninden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)

. Hizmetler Tarm
Net Vergi s GSYiH

. Sanayi
. insaat

Tanm
-GSYIH

- Hizmetler
NetVergi =

. Sanayi
= insaat

1|2|3|4 1|2|3|4 ‘||2|3'4 1|2|3|4 1|2I3l4 1|2

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |22

Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.3: GSYiH Yillik Biyiimesine
Harcama Yoninden Katkilar (% Puan)

Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.4: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Harcama Yonunden Katkilar (% Puan)

 Yatirimlar
s Net [hracat
e GSYIH

mmmm Ozel Tiketim
Kamu Tuaketimi
Stok Degisimi*

.

|
H
1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3'4 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 20271 |22

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakli istatistiki sapmay!
icermektedir.

I Yatirimlar
mmmm Net ihracat
s GSYIH

mmmm Ozel Tuketim
Kamu Tuketimi
Stok Degisimi*

-10
-15

2022

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki sapmay
icermektedir.

2022 yili iglincii ¢eyregine iligkin veriler azalan dis talebin de etkisiyle iktisadi faaliyette
ivme kaybina isaret etmektedir. Yilin ilk iki ¢eyreginde sirasiyla yilizde 1,9 ve 0,9 oraninda
artan mevsim ve takvim etkilerinden arindirtlmig sanayi iiretimi Temmuz-Agustos doneminde
bir onceki g¢eyrege kiyasla yiizde 3,9 oraninda azalis kaydetmistir (Grafik 2.3.5). Sanayi
iretiminde goriilen azalista Temmuz aymdaki bayram tatili ile baglantili koprii giinleri ve
fabrika tatilleri nedeniyle ¢aligilan giin sayisinin az olmasi etkili olmustur. S6z konusu iiretim
kayiplar1 Agustos ayinda sanayi lretiminde aylik bazda gerceklesen artisla kismen telafi
edilmistir. Temmuz—Agustos donemi sanayi liretimi gelismeleri incelendiginde tasit harig
biitiin sektorlerde ve ana mal gruplarinda tiretimin donemlik bazda geriledigi goriilmektedir.
Uretimdeki azalisa iiciincii ceyrekte dis talepte goriilen yavaslamanin ihracatta yol agtig1 ivme
kaybinin da katki verdigi degerlendirilmektedir. Sanayi ciro endekslerine goére Temmuz—
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Agustos doneminde yurt ici talepteki diisiis siirmiis, yurt dis1 talepteki azalis ise ivmelenmistir
(Grafik 2.3.6). Perakende satig hacim endeksinin TemmuzAgustos aylar1 ortalamasi bir 6nceki
ceyrege gore artarken donemlik biiyiime hizi yavaslamistir (Grafik 2.3.7). Kartla yapilan
harcamalar {i¢iincii ¢ceyrekte artis kaydetmekle birlikte artis orani bir dnceki ¢eyregin altinda
gerceklesmistir (Grafik 2.3.8). Soz konusu gostergelerin yam sira Iktisadi Yonelim Anketi,
PMI ve sektorel gliven endeksleri gibi anket bazli gostergeler ile diger yiiksek frekansh veriler
de iigiincii geyrekte iktisadi faaliyette ddnemlik bazdaki yavaslamayi teyit etmektedir. Imalat
sanayi firmalarmin kayitlhh i¢ ve dis piyasa siparisleri ile gelece§e yonelik siparis
beklentilerine bakildiginda toplam talepte zayiflama gézlenmektedir (Grafik 2.3.9 ve Grafik
2.3.10). Bu donemde yapilan saha goriismelerinden edinen bilgiler de iktisadi faaliyete iliskin
goriintimii teyit etmektedir.

Grafik 2.3.5: Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim Grafik 2.3.6: Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim ve
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis, 2015=100) Takvim Etkilerinden Arindiniimis, Reel, 2015=100)
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
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Grafik 2.3.7: Perakende Satig Hacim
Endeksleri (Mevsim ve Takvim Etkilerinden
Arindinimis, 2015=100)

Grafik 2.3.8: Kartla Yapilan Harcamalar
(Mevsimsellikten Arindiriimis, Reel, 2020C1=100)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Temmuz-Agustos aylar ortalamasidir.

Grafik 2.3.9: iYA Kayith Siparisler (Normal
Usti-Normal Alti, Mevsimsellikten

Grafik 2.3.10: iYA Siparis Beklentileri (Gelecek
3 Ay, Artacak-Azalacak, Mevsimsellikten

Arindiriimis, %)

Arindiriimis, %)
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Kaynak: TCMB.
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Kaynak: TCMB.

13.2 SEKTOREL VERILER

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye
baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek ¢ok iilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek
diizeyine ¢ikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak {izere pek c¢ok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara kars1 biiylime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum
sergilemeye baslamigtir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiiciiltme, faiz
artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu
yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan
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yiikksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diistintildiginde bat1 ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti
ekonomiler i¢in tehdit olusturmaktadir.

2022 yili {iglincii ¢eyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger
yandan kuzey yarim kiirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler
ve enerji sorunlart sistematik risk olarak goriilmektedir. Durumu en iyi Ozetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin Oncesi
uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiylime
oldukca sorunlu bir hal almistir. Sadece ekonomik 6nlemler kiiresel olarak biiylimeyi asagiya
¢ekmemis ayni zamanda enerji sorunu ve basta hammadde olmak iizere pek ¢ok tiriinde
yasanan dalgalanmalar belirsizlikleri artirmistir. Bliylimenin saglikli ve siirdiiriilebilir olmast
giin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik Goriinim- ‘Ge¢im Kriziyle
Miicadele’) raporunda Tiirkiye ekonomisinin bu yila iligkin bliylime beklentisini yiizde 4’ten
yiizde 5’e ¢ikarmistir. Temmuz raporunda 2023 yilinda yiizde 3,5 biiylime tahmini yapan
kurum son raporunda bu orani yilizde 3 oranina diisiirmiistiir. Diinya ekonomisinin gegen yil
yiizde 6 biiyiidiigli animsatilan raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 3,2 ve gelecek yil
yiizde 2,7 biiylimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, temmuz ayinda yayimladig: raporda,
kiiresel ekonominin 2022°de yiizde 3,2 ve 2023’te yiizde 2,9 biiyiiyecegini dngdérmiistii.

Yasanan agag1 yonlii revizyonda enflasyonun 6nlenmesi i¢in atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasiyla siiregelen eden
UkraynaRusya savasinin etkisi olmustur. Incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise
enflasyonun hedefe disiiriilmesi amaciyla salgin sirasinda benzeri goriilmemis bir destek
saglayan para ve maliye politikalarinin normallesmesinin talebi soguttugu belirtilerek,
ekonomilerin 6nemli bir kisminin bilyiimede yavaglama veya tam bir daralma i¢inde oldugu
aktarilmistir. IMF’nin raporunda, “Kiiresel ekonominin gelecekteki sagligi, kritik olarak para
politikasinin basarili bir sekilde ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi
salginla ilgili arz yonlii daha fazla aksama olasiligina bagli.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin disinda aslinda kiiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir
dagiliminda yasanan bozulmanin kisa siirede onarilamamas1 halinde talep yapisinda ciddi bir
hasar birakacagi goriilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve ingaat sektoriine de etkileri
olacag1 asikardir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici

davraniglar1 lizerinde etki yaratmaktadir. Bliyiimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanamamasi da tiim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da
bu talebin devam etmesi zor goriinmektedir.
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Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satig’ rakamlarma baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilimin dokuz aylik
doneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satiglarinda artis egiliminin siirdiigii s6ylenebilir.
Dokuz aylik siiregte 1 milyon 57 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine
gore ylizde 11,4°1ik bir artis1 isaret etmektedir. Satig tiirlerine gore ise en onemli artig 2021
yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ipotekli
satiglar yiizde 25,7°1ik bir artis gostermis ve 181 bin adete ulagmistir. Siirecte talebin giiciinii
bir parca kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse
TL’nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar
giicli bir sekilde devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglart Ocak-Eyliil
doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.

Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmuistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Agustos ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayma gore
nominal olarak yiizde 184,6, reel olarak ise ylizde 57,2 oraninda artis ger¢eklesmistir. Tiirkiye
genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL’ye ulasmistir. En yiikksek metrekare fiyati ise
Istanbul da gergeklesmis olup 24.533 TL olmustur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ankara, Tirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2021 itibariyla
5.747.325 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii Ig¢
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢limii olarak {ilkenin iiglincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin yiizol¢timii
25.632 km?'dir.
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1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklari {izerinde yer alan en biiyiik
nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan
Sakarya Nehri ise, ilin batisin1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayz, il
merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci g6li olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Goliiniin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢timiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil
etmektedir. ilin en yiiksek noktas1 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovas1 3789
km?'lik yiizolglimii ile Polatli Ovasi, en bliyiik golii yaklasik 490 km?'lik yiizol¢limii ile Tuz
Goli'niin 1l i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il i¢indeki boliimii, en biiylik baraji ise 83,8 km?lik yiizol¢limii ile Sariyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarist hald tarim amacl kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyilik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirlig
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor
yatirimlari, bagka illerden biiyiik bir niifus gociinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giiniimiize, niifusu {ilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklagik dortte tigli hizmet
sektorli olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda caligir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlagmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida tiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
iniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasimin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirhikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara niifusunun dortte tigli hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
niifusa istthdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

I, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12'si, biitce gelirlerinin %12,3"li buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitgesinden aldig1
pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitge
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir.
2001 yili itibartyla gayrisafi yurt i¢i hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten,
%23'"li ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Giliniimiizde Cankaya ilgesi sinirlar1 igcinde Ankara'nin en modern bolgesini olusturan
kismi barindirmaktadir. Giiniimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik binalar
Cumhuriyet doneminin ilk yapilaridir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9
Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya ilge haline getirilmistir.
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Tiirkiye Cumbhuriyeti Devletinin {ist yonetim idare binalari bu ilge smirlar icinde yer
almaktadir.

Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden yiiksekligi yaklasik 870 metredir.
flgenin 6nemli daglar1 dogu yoniinde yer alir. Ankaramin Elmadag ilgesine admi veren
Elmadag'in Caldag Tepesi bunlardan birisidir. ilcenin dogu yoniinii zirvesi 1800 metreyi
bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini Ankara Ovasi'min diizliikleri olusturur. Ornegin,
Bahgelievler Emek Mahallesinde yer alan Atatirk Orman Ciftligi bu ova iizerinde
kurulmustur.

flgenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldign Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir
ticaret, turizm ve kiiltiir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tastyan diizliikler i¢inde onceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus ¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve {lizerleri kapatilmistir. Gliniimiizde
iizerinden &nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler Incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilgenin en dnemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kiiciikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag
ilcesine geger, Incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayma karisir. flgede yer alan tek gol Eymir
Golidiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliniin kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir.

Derinligi 1012 metre civarinda degisen goliin suyu tathidir. Cevresinde tesislerin yer aldigi
gdlde balik iiretilmektedir. ilgenin ormanlik alani, Elmadag, Eymir Golii ve Cal Dag arasinda

yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir.

Ilcede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Giivenlik Anit1
Giiven Park ve TBMM gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir.
MTA Genel Miidiirliigii Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik Bahcgesi, Abdi ipek¢i Parki, Kurtulus Parki, Milli
Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Aniti, Atakule, ilgenin diger turist c¢ekim
merkezleridir. Ahlathibel Spor ve Eglence Merkezinin yani1 sira, Eymir Goli de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi igindedir.

TUIK ADNKS 2021 verilerine gdre Cankaya ilgesi toplam niifusu 949.265 kisidir.
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14 GAYRIMENKULUN YERi, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERIi

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

J

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Kentkoop Mahallesi, 1868
Sokak, No:11 (Doga Koleji Ankara Batikent Kampiisii) posta adreslidir. Taginmaza ulagim
icin bolgenin ana arterlerinden Cengiz Aytmatov Caddesi iizerinde bat1 istikamette ilerlerken,
1867. Cadde ile kesisiminden kuzey istikamete dogru girilerek yaklasik 350 metre
ilerlendikten sonra tasinmaz sol kolda kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bolge yiiksek yogunlukta ¢ok katli
konut yapilarinin, az yogunlukta ticari ve kamu binasimin konumlu oldugu merkezi
lokasyondadir. Yakin ¢evresinde SGK Hizmet Sunumu Genel Miidiirliigii, Medikalpark
Batikent Hastanesi, Atlantis Parki, Batimerkez Metro Istasyonu gibi kamusal alanlar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin orta gelir diizeyine sahip ailelerce yogun olarak
kullanilmakta olan bolgede ve etrafinda metro istasyonu, aligveris merkezi, hastane gibi
yapilarin bulundugu merkezi bir lokasyondadir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

X
% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl
Durumu X
Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
oram (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazin cephe aldigi 1868. Sokak hatt1 bolgede yaya ve arag
trafiginin seyrek oldugu, ara sokak niteligindedir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik
ihtiyaglara yonelik sekillenmis olup, bolgede ¢ok katli konum kullanimi yaygin durumdadir.
Bolgedeki yapilasma 6-10 kat araliginda olup yeni yapi orani orta seviyededir. Tasinmazin
konumlu oldugu bdlgede yakin donemde gayrimenkul degerlerinde énemli bir artisa sebep
olacak yatirnrm projesi ve beklentisi bulunmamaktadir. Bolgede yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde gelecege yonelik gelisim potansiyelinin bulundugu ancak gelisim
hizinin yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu parselin mevcut kullaniminin en iyi ve verimli kullanimda oldugu
kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
¢ Bakimli durumda olmasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi
e Yap1 kullanim izin belgesine sahip olmasi

e Niteligi sebebiyle belirli alic1 kitlesine
hitap ediyor olmasi

e Sehir merkezine uzak olmasi

e Ara sokakta yer almasi
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16 DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut ve diikkan tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1r pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alicit ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak

degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarim1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni1 diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu c¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu tasinmazin kira analizi yapilmis olup kira degeri tespitinde emsal
karsilastirma yonteminden faydalanilmigtir. Kira degerleme tablosu 19 maddesinde
sunulmustur.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler ve arastirmalar
sonucunda taginmaz ile benzer imar sartlarina sahip arsa emsallerinin yani sira farkli imar
sartlarina sahip arsa emsalleri incelenmistir. Farkli imar sartlarina sahip arsa emsalleri konum,
imar haklar1 vb. oOzellikleri Ozelinde taginmaz ile kiyaslanarak gerekli indirgemeler
yapilmistir.

16.4.2.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

COLDWELL BANKER 0552 224 62 92

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 2.432 m? yiizdl¢iimlii, emsal 2,00
hmax serbest, egitim tesisi alani lejantina sahip arsa 31.000.000 TL pazarlikli bedelle
satiliktir. (12.747 TL/m?)
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Emsal 2:
EMPA GAYRIMENKUL 0537 563 38 00

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan, 15340 ada 1 parsel numarali
2.228 m? yiizol¢iimlii, emsal 1,20 hmax serbest, Ozel Egitim Tesis Alan1 lejantina sahip arsa
8.750.000 TL pazarlikli bedelle satiliktir. (3.927 TL/m?)

Emsal 3:

SUCEK MIMARLIK EMLAK 0554 344 47 52

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 43391 ada 1 parsel numarali
17.325 m? yiizdlgiimlii, emsal 0,50 hmax serbest, ilkdgretim Tesis Alami lejantina sahip
arsanin 353 m2 lik hissesi 1.025.000 TL pazarlikli bedelle satiliktir. (2.904 TL/m?)

Emsal 4:

LIDER EMLAK 0553 170 58 00

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yer alan, 43524 ada 3 parsel numarali
7.170 m? yiiz6lgtimlii, emsal 1,00 hmax serbest, Egitim Tesis Alan1 lejantina sahip arsanin
144 m2 lik hissesi 280.000 TL pazarlikli bedelle satiliktir. (1.944 TL/m?)

Emsal 5:
WINNERS PROPERTY&INVESTMENT 0537 212 79 00

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, 62663 ada 1 parsel numarali
6.517 m? yiizolgtimlii, emsal 0,50 hmax serbest, Yonetim Merkezleri Alani lejantina sahip
arsanin 177 m2 lik hissesi 1.250.000 TL pazarlikli bedelle satiliktir. (7.062 TL/m?)

Emsal 6:

GOOD INVEST GAYRIMENKUL 0552 763 22 95

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yer alan, 63493 ada 2 parsel numarali
51.826 m? yiizol¢iimlii, emsal 0,10 hmax serbest, Egitim Tesisi Alan1 lejantina sahip arsanin
200 m2 lik hissesi 198.000 TL pazarlikl1 bedelle satiliktir. (990 TL/m?)

Emsal 7:
SUCEK MIMARLIK EMLAK 0554 344 47 52

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede cokca satis yapmis emlak danigmani ile
yapilan goriismede, tasinmazin toplamda ~100.000.000,-TL civarinda satilabilecegi tarafimiza
beyan edilmistir. (Yapr Degeri: 11.282 m? x 5265-TL/m? =~59.400.000,-TL; Arsa Degeri:
100.000.000,-TL — 59.400.000,-TL = 40.600.000,-TL/6.420m? =~6.324,-TL/m?)
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Emsal 8:
VIP GAYRIMENKUL 0 (533) 33554 03

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede yer alan, 4.500 m2 kapali alana sahip ve okul
kullanimina uygun bina 152.000.-TL bedelle kiraliktir (33,8.-TL/m2/ay).

Emsal 9:
ARYA GAYRIMENKUL 0 (532) 285 05 88

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan, 1.210 m2 kullanim alanina sahip ve okul
kullanimina uygun bina 52.000.-TL bedelle satiliktir (43.-TL/m2/ay).
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17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “6 KATLI BETONARME OFIS, iSYERI
VE ARSASI” olarak tescil edilmis olup yerinde egitim tesisi olarak kullanilmaktadir.
Tasinmaz isletmeci tarafindan kiralanmis olup kira bedeli konusunda bilgi alinamamustir.
Gelir getirici miilk olmasia karsin senelik gelirleri hakkinda bilgi temin edilemediginden
gelir indirgeme yaklagimi kullanilmamastir.

Degerlemeye konu taginmazin arsa degerinin tespiti i¢in emsal karsilagtirma yontemi
kullanilmigtir. Yakin ¢evresinde yapilan arastirmalarda degerlemeye konu taginmaz ile benzer
imar durumuna sahip arsa nitelikli gayrimenkuller ve farkli imar durumuna sahip
gayrimenkuller incelenmistir. Emsal tasinmazlarin konum, imar haklari, kullanim alanlar1 vb.
ozellikleri degerlemeye konusu taginmaz ile kiyaslanarak gerekli indirgemeler yapilmistir.




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

Tasinmazin toplam degerinin tespiti i¢cin maliyet analiz yontemi kullanilmis olup
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan arsa degerine, parsel tizerindeki yapinin yeniden insa
maliyetinden tiim yipranma paylarinin diisiilerek hesaplanan yap1 degeri eklenerek sonuca
ulasilmstir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin g¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  ozellikleri g6z  Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin ~ “Orta-uzun”, goriisiniin ~ “Satilabilir”  olacagi
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz okul binasi niteliginde olup halihazirda
kiralama kabiliyeti bulunmasi sebebiyle degerleme g¢alismasi Maliyet Yontemi ve Emsal
Karsilagtirma yontemi ile yapilmistir.

Satig Birim imar Hakki imar Durumu Kullanim Alani | Pazarlik | Duzeltilmis Satig

S Satis Degeri K fiyesi
ra Degeri ey B Serefiyesi Serefiyesi onum Serefiyesi Serefiyesi Pay Birim Degeri

Emsal 1 12.746,71%| 31.000.000,00 £ 0% 30% 25% 0% 10% 6.022,82 &
Emsal 2 3.927,29%| 8.750.000,00 £ 0% -30% -40% 0% 10% 6.432,90 &
Emsal 3 2.903,68%| 1.025.000,00 & 0% -10% -45% -50% 10% 6.252,35%¢
Emsal 4 1.944,44 % 280.000,00 £ 0% -45% -45% -50% 10% 5.519,06 £
Emsal 5 7.062,15%| 1.250.000,00 & 0% 0% 30% -45% 10% 6.451,27¢
Emsal 6 990,00 £ 198.000,00 £ -50% -75% -80% -45% 10% 6.104,46 £

Kira Birim . .. L Kullamim Alani | Pazarlik | Duzeltilmis Kira

Sira . . Kira Degeri Konum Serefiyesi L . ..
Degeri Serefiyesi Payi Birim Degeri

Emsal 8 33,78% 152.000,00 & -15% 0% 5% 36,90 £

Emsal 9 42,98 & 52.000,00 £ -5% 0% 5% 42,87 &

Degerlemeye konu taginmazin yakin cevresinde yapilan emsal aragtirmasma gore
bolgede benzer serefiyeye sahip arsa emsali az sayida bulunmustur. Yakin ¢evresinde yapilan
incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik arsa emsalleri bulunduklar1 konum,
ylizol¢limii, imar kosullar1 dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tasinmazin
ozellikleri g6z onilinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme g¢aligmast
sonucunda degerlemeye konu taginmazin arsa birim m? degerinin yaklasik 6.130 TL/m?
olabilecegi hesaplanmistir.

Yukarida yapilan emsal karsilastirma tablosu sonucunda tasinmazin arsa birim m?
degerinin 6.130 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir. Parsel tizerindeki yapinin yipranmasi
dikkate alinarak %5 amortisman uygulanarak yapi maliyetine ulagilmistir.

13369 ADA 24 PARSEL
MALIYET YONTEMi NiHAi DURUM DEGERI
M?Z BIRIM FiYATI YIPRANMA =
ALAN (M?) | YAPI GRUBU (TL) e~ DEGER (TL)
6.420,00 - 6130 - 39.354.600,00
11.282,00 4/A 4950 5% 53.053.605,00
TOPLAM 92.408.205,00

YAKLASIK TOPLAM 92.410.000,00
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Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde okul olarak kullanilabilecek binalarin
kiralar1 arastirilmistir. Tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 11.282 m? olup birim kira bedeli
39 TL/m? olarak hesaplanmistir. Bolgedeki kapitalizasyon oraninin %5-6 mertebelerinde
oldugu goriilmiistiir ve buna gore tasinmazin degeri belirlenmistir.

13369 ADA 24 PARSEL

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE KiRA DEGERI
BIRIM KiRA : YILLIK KiRA =
DECERI AYLIKKIRA (TL) (TL) KAP. ORANI DEGER

11.282,00 39,00 439.998,00 5.279.976,00 6% 87.999.600,00
TOPLAM 87.999.600,00

YAKLASIK TOPLAM 88.000.000,00

ALAN (M?)

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$’nin talebi {lizerine Ankara ili,
Yenimahalle ilgesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 ada 24 parsel iizerinde yer alan “6 KATLI
BETONARME OFIS,ISYERI VE ARSASI” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve
kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIiRI

Degerleme caligmasi1 agamasinda gelir kapitalizasyonu ve maliyet analizi yontemleri
kullanilmis olup nihai deger takdiri olarak Maliyet Analizi dikkate alinmistir.

Sonug olarak konu Taginmazin 28.12.2022 tarihi itibariyle;
Yasal Deger Rakamla; 92.410.000,00-TL ve Yaziyla; (Doksanikimilyondortyiizonbin Tiirk

liras1)
KDV dahil satis degeri: 92.410.000-TL + KDV(%18) 16.633.800-TL = 109.043.800-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 4.931.163- USD

27.12.2022 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 18,74
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri, raporun i¢eriginden ayri tutulamaz.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmast

ALI THSAN SERT Uygar ZAIM SERDAR KADIR ASLAN

(SPK Lisans No: 406408) (SPK Lisans No: 404959) (Lisans No: 402750)
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