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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO A.S.

DAYANAK SOZLESMESi

11.10.2023/0046

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

20.12.2023

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 Ada 8 Parsel numarali
ana tasinmazda bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli tasinmazlarin ait adil
piyasa kosullarinda KDV hari¢ esas yasal rayi¢c degerinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

22.12.2023/0046

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU BILGILERi

detayli “3.2
Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri” baslhginda raporun 10. sayfasinda

Degerleme  konusu gayrimenkulin tapu Dbilgileri

aciklanmigtir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Muidirligiinden imar servisi
gorevlisinden sifahen alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari igerisinde olup
1/1000 oOlgekli uygulama imar planina gore Ayrik Nizam, 4 Kat yola 5m,
komsu parsellere 3m ¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut
Alaninda kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

19.12.2023 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurligi portal
sisteminden alinan TAKBIS kaydinin incelenmesinden degerleme konusu 1-
2-3 nolu tasinmazlarin glincel tapu kaydi Uzerinde yapilan incelemede
tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 22.12.2023 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

TOPLAM YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI= ~21.070.000,00 TL
Toplam Aylik Brit Kira Getirisi: 64.000-TL/Ay
Toplam Yillik Brit Kira Getirisi : 64.000-TL/Ay * 12 = 768.000-TL/yil dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ali Furkan OZEL (Lisans No: 408447)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :

0312 2840975 Fax: 0312 2840976
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UYGUNLUK BEYANI
ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 22.12.2023
tarihinde 2023/0046 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina goére hazirlanmamistir.

Rapor, iki niisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( 111-62.3 )“
esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne goére diizenlenmistir.  Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Ali Furkan OZEL Hidaverdi SONMEZ Emrullah ACAR
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
ALi(Lisans No>#ggaas) (Lisans No: 406838) (Lisans No: 404715)
FURKAN LTJEaKi)Il\IagZEL .
- Tarih: 2023.12.26 il olarak imaalayan EVRULLAACH
bzl EmE | e | EMRULL BEET,
hlea\Ierd OA: cn=hiidaverdi sénmez, o, AL L A &~ B I~ " b gemail.com
ou=ac! kurumsal, AI—I ALAH c=TR

email=hudaverdi@acidegerle Tarih: 2023.12.26 16:06:36 +03'00'

i S 6 n m ez me.com.tr, c=TR

Tarih: 2023.12.26 16:06:56
+03'00'
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor taraflar arasinda imzalanan 11.10.2023 tarih, 2023/0046 nolu dayanak s&zlesmesine

istinaden, sirketimiz tarafindan 22.12.2023 tarihinde, 2023/0046 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turl

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi iizerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GYO A.S. ye ait olan; Tapu
kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 7052 ada 8 parsel lizerinde bulunan 1-2-3
bagimsiz bélim numarali ‘Mesken’ nitelikli tasinmazlarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son Ug ay!
icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti”
hikmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Hiidaverdi SONMEZ
tarafindan kontrol edilmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR tarafindan
onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel
tarafindan 20.12.2023 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
22.12.2023 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GYO A.S. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 7052 ada 8 parsel iizerinde bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespitine yonelik giiniimiz piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger
Esaslarinda tanimlanan Pazar Degeri’dir. UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki
sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya ylikimliilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimluliklerini belirleyen 11.10.2023 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak, "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar"a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi i¢in mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler

haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine goére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sermayesi 1.000.000-TL. ye ¢ikartiimistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti

=0

Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye

alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlari cercevesinde hizmeti vermektedir.

Agi Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com
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2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektorlinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirim degeri sunan 6zgilin projeler
gelistirerek istikrarl bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektériinde ornek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve yliksek karlilik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,
Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,
Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No: 44/A Umraniye/istanbul
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73 - internet Adresi: www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miusteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GYO A.S. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giizeltepe
Mahallesi, 7052 ada 8 parsel lzerinde bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli tasinmazlarin, mevcut haliyle
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ay! icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen yil sonuna esas yasal rayig
degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullin satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

- Gayrimenkul ile ilgili hukuki acidan bir kisitlama ve yasaklama bulunmamaktadir.

- Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.
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2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz igin, Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda 27.12.2021 tarihinde 2021/0325 rapor numarasi
ile 28.12.2022 tarihinde 2022/0077 rapor numarasi ile 27.03.2023 tarihinde 2023/0006 rapor numarasi ile
3 adet degerleme raporu diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son g ay! icerisinde herhangi
bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunu Sermaye Piyasasl
Mevzuati ve asgari hususlar gercevesinde hazirlanarak misteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

hmet'Rasim Sk —

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Glzeltepe Mahallesi, Ahmet Rasim Sokak, No:38/1/2/3
Cankaya/Ankara (1. B.B UAVT Kodu: 1058516434) (2. B.B UAVT Kodu: 1051316675) (3. B.B UAVT Kodu:
1000918357) posta adresinde konumu “Mesken” nitelikli, tasinmazlardir. Tasinmaza Ulasim; Ankara ili,
Cankaya ilgesinin ana caddelerinden olan Hosdere Caddesi ile Halide Nusret Zorlutuna Caddesinin kesistigi
konum referans alinarak Halide Nusret Zorlutuna Caddesi lizerinde 135m ilerde sag konumda Solen Sokak
ile kesistigi konumda bulunan 38 kapi numaral binadir.

Tasinmazin bulundugu bélge Sosyo ekonomik yonden ist ve orta diizey gelir grubunun genellikle konut ve
konut alti ticaret ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Ticari faaliyetler tasinmaza yakin konumlu
yer alan ana caddeler (izerindeki binalarin alt katlarinda ve AVM lerde yiritilmektedir. Bélge Okullara,
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A

Kamu kurumlarina, Hastanelere, yakin konumdadir. Tagsinmaza yakin konumda Atakule Alisveris Merkezi,
Halide Edip Adivar Ortaokulu ve Dikmen Vadisi bulunmaktadir.
Gayrimenkuliin yakin cevresinde daha cok 3-5 kath zemin kat ticari, st katlar konut/ofis fonksiyonlu

yapilasma bulunmaktadir. Bélgede alt yapi sorunu bulunmamaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(1 No.lu Bagimsiz Boliim)

iLi ANKARA PAFTA -

ILGESI CANKAYA ADA 7052

BUCAGI PARSEL 8

MAHALLESI GUZELTEPE MEVKii -

ZEMIN NO 25553 ALANI (m?) 830,00 m2

o y BAGIMSIZ MESKEN

ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.

NITELiGi APARTMAN NITELIGi

ARSA PAYI 1/4 BLOK -

CiLT 6 KATI ZEMIN
BAGIMSIZ 1

SAYFA 587 BL NO

IKTISAP TARIiHiI 20.03.2018 YEVMIYE 22701

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(2 No.lu Bagimsiz Boliim)

iLi ANKARA PAFTA -

iLGESI CANKAYA ADA 7052

BUCAGI PARSEL 8

MAHALLESI GUZELTEPE MEVKii -

ZEMIN NO 25554 ALANI (m?) 830,00 m2
- . BAGIMSIZ MESKEN

ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.

NITELIGI APARTMAN NITELIGi

ARSA PAYI 1/4 BLOK -

CiLT 6 KATI 1
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BAGIMSIZ 2
SAYFA 588 BL NO
iIKTISAP TARiHi 20.03.2018 YEVMIYE 22701
MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1
GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(3 No.lu Bagimsiz Boliim)
iLi ANKARA PAFTA -
ILGESI CANKAYA ADA 7052
BUCAGI PARSEL 8
MAHALLESI GUZELTEPE MEVKii -
BAGIMSIZ MESKEN
ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.
NITELiGi APARTMAN NITELIGi
ARSA PAYI 2/4 BLOK -
BAGIMSIZ 3
SAYFA 589 BL NO
iIKTISAP TARiHi 20.03.2018 YEVMIYE 22701
MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

19.12.2023 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Web Tapu portal sisteminden
alinan degerleme konusu 1, 2 ve 3 no.lu tasinmazlarin gilincel tapu kaydi Uzerinde yapilan
incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin
incelenmesinden tespit edilmistir.

3.4-Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, S$ema vb. Dokiimanlar)

-imar Gaps; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinde imar servisi gérevlisinden sifahen
alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve
imar sinirlari icerisinde, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, 4 kat, yola 5m,
komsu parsellere 3m ¢cekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 11




(/) A< kuRUMSAL

-Tapu senedi; Degerleme konusu 7052 ada 8 parselin tapu kaydinda ana tasinmaz niteligi “ 3
Mesken Daireli Kargir Apartman’ olarak kayithidir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu
kayitlarinda ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina kayithidir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii arsivinde 21.06.1966

tarih ve A/464 sayili Yapi Ruhsati ile 24.11.1967 tarih ve D/51 sayilh Tadilat Yapi Ruhsati
bulunmaktadir. Yapi Ruhsati ve Tadilat Ruhsati yol kotu alti 1, yol kotu Ustli 3, toplam 4 kat, 3
bagimsiz bolim ve 743,00 m2 insaat alanli yapi igin diizenlenmistir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Cankaya Belediyesi imar Mudiirligiinde yapilan incelemelerde
tasinmazlara ait 12.01.1968 tarihli yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

-Mimari Proje; WEBTAPU Portali ve Cankaya Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan
incelemede 7052 ada 8 parsel adina diizenlenmis; 23.05.1966 onay tarihli mimari projesi
incelenmistir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Degerleme konusu tasinmazlar icin 15.11.2019 tarihinde diizenlenmis
enerji kimlik belgesi bulunmakta olup, belge rapor ekine eklenmistir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde goriilmus ve
ornekleri alinmistir.

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan
bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar
sinirlari icerisinde olup 1/1000 6lgekli uygulama imar planina goére Ayrik Nizam, 4 kat, yola 5m,
komsu parsellere 3m ¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadir. Resmi
belge talep edilmesi durumunda malikin yazili basvurusu gerektigi bilgisi alinmistir.

CANKAYA BELEDIYESI

AR WE

Cankagya

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi
ilgili Belediye ve Tapu Mudurlugi yetkilileri ile yapilan goériismelerde degerlemeye konu
gayrimenkuller ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;
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- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari
bulunmadigi tarafimiza s6zlii olarak beyan edilmistir.

- Tasinmazlarin Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl A.S. adina 20.03.2018 tarihinde tescili
yapilmis olup son 3 yilda alim/satima konu olmamistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine
aplike edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmazlara ait 23.05.1966 onay tarihli mimari projesi
incelenmistir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulugu Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel Gizerinde yer alan yapinin yapi denetim hakkinda kanundan 6nce
yapildigindan 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili —Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler

Olup Olmadigi
Degerleme konusu tasinmazlar blinyesinde tadilat ruhsatina ve projesine aykiri olarak yapilan

imalatlarin toplam insaat alaninda, kat sayisinda, bagimsiz bolim sayisi veya kullanilan Unite
sayisinda herhangi bir farkhliga sebebiyet vermemis olup bu neden ile 3194 sayili kanun 21.
Maddesi uyarinca tekrar ruhsat gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine varilmistir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait yapi ruhsatlari ve iskan belgesi ilgili belediyesinde,
onayh projesi ise ilgili belediye arsivinde ve Webtapu Sisteminde incelenmis olup, degerleme
konusu tasinmazlarin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki ana tasinmaz vasfi “3 Mesken Daireli Kargir
Apartman” olup, GYO Portféylinde bulundurmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim
Karari Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar ile ilgili tapu ve belediye imar mudurliglinde yapilan incelemede herhangi bir

Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigl tarafimiza sézIi olarak beyan

edilmistir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili belediye ve online yapilan sorgulamada eneriji sinifi “D”
olan 15.11.2019 tarihinde diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi bulundugu tespit edilmistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesme Bilgileri
Konu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi, Genel Veriler

4.1.1. Diinya Ekonomisi

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savasi ve Cin'de COVID-19'un yeniden
canlanmasi 2022'de kiiresel ekonomik aktivite tGzerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor 2023'te
de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiiresel bliyimenin ise 2022'de tahmini ylzde 3,4'ten
2023'te ylizde 2,9'a diisecegi ve ardindan ylzde 3,1'e yikselecegi beklenmektedir. Beklenenden
daha hizli bir iyilesme icin kiresel enflasyonun 2022'de ylizde 8,8'den 2023 yil icin ylizde 6,6’ya
2024 yilinda ise ylizde 4,3 seviyelerine gerilemesi 6ngorilmektedir.

Kaymnak: IMF
Real GSYH biliyirmesi (Yilhk degisirm 24)
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Kiiresel bliytimenin 2023 yilinda ylikselise gegmeden dnce yiizde 2,9’ a diismesi bekleniyor. Ekim
aymda gergeklestirilen 2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak yiizde 0,2 puan daha yiiksek
olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonlii bir biiylime bu verilere goére beklenmiyor. Bununla
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birlikte su an ki durum 2023 ve 2024 icin Ongoriilen {i¢ yillik bliylimenin altinda bulunmaktadir.
2023’ teki diisiik bliyime tahmini ortalama yilizde 3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla
miicadele i¢in merkez bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle
Ukrayna’ daki savasin yani sira 2023’ te biiylimede yasanabilecek diisiisiin zemini 2022 den
itibaren gelismis ekonomiler tarafindan yonlendirilmektedir. Cin de ise biiyiimenin tam olarak
artacag1 beklenirken diinya ticaret biiyimesinin 2023’ te yiizde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yiizde
3,4’e yiikselmesi tahmin edilmektedir.

Kaynak: InaF Enflasyomn orami, ortalama tdketici
Fiyatlars (Yillik ywiizde degisirm)
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IMF Eyliil 2022 raporuna gore kiiresel bor¢luluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulagmistir.
Mevcut borg stokunun 201,2 trilyon dolar1 gelismis iilkelere, 98,8 trilyon dolar1 ise gelismekte
olan iilkelere aittir. Toplam bor¢ stokunun 85,8 trilyon dolar1 kamu borcu, 69,3 trilyon dolari
finansal sektor, 88,4 trilyon dolar1 reel sektdr ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki
bor¢ stoku/GSYH orani en yiiksek olan iilke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da
bu oran yiizde 59,1, Ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu
bor¢ yiikiinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bolgesinde yiizde
106,7, Ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2’ dir.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kuresel finansal
kosullardaki gevsemenin destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dlslk gelirli
Ulkelerin yaklasik %15‘inin borglu oldugu tahmin edilirken %45’inin ylksek borg
sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi,
dislik buyume ve yuksek borclanma maliyetleri risk altindaki Glkelerin kirilganhgini
arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiiresel ticaret sisteminin gii¢lendirilmesi i¢in ticaret parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida
ihracati iizerindeki kisitlamalar1 geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya Ticaret Orgiitii kurallarmin
giincellenmesi, tarim ve sanayi siibvansiyonlar1 gibi kritik alanlarda yapilan yeni so6zlesmelerin
neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanli anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiitii
ihtilaf ¢6ziim sisteminin tamamen eski haline dondiiriilmesi bu risklerin baginda gelmektedir.
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Kaymnak: IMF
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4.1.2. Turkiye Ekonomisi

GSYH 2022 yilinin dordiincii geyreginde yizde 3,5 oraninda biylime kaydetmistir. Dordiinci ¢eyrekte
tarim sektori ylizde 0,6, sanayi sektori yizde 3,3 ve gayrimenkul faaliyetleri ylizde 4,3 oraninda biyime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH biliyiime orani yilin Uglincli ¢eyreginde
ylizde 0,9 oraninda artmistir. S6z konusu donemde toplam sabit sermaye yatirimlar yizde 2,6 oraninda
artarken; ozel tiiketim ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla yizde 16,1 ve yilizde 9,0 oranlarinda
artmistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari, 2022 yili doérdiinci ¢eyreginde ylizde 0,3 oraninda
artarken, makine techizat yatirimlari ise yizde 2,3 oraninda artmistir.

GSYH BoOoyame Oranlam (Bir é@nceki yilim ayni déanemine gdare o degisim)
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Mart ayinda tuketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni donemine gore yilizde 50,51 artis gdstermistir. Bir
onceki aya gore artis ylzde 2,29 olarak kaydedilmistir. Buna gore yillik tlketici enflasyonu Ekim ayinda
ylzde 85,5 ile Eylil 2002'den bu yana en yiksek seviyeye ¢ikmistir. 2023 yili Mart ayinda artisin yiksek
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yiizde 17,12 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde 8,03 ile Konut
grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta ve Oteller ile Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Ocak ayinda yiizde
2,02 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylizde 55,19 olarak gerceklesmistir.
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Enflasyon (%o degisim gecen yilin aym ayina gore)
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Subat ayinda dis ticaret acig bir 6nceki yilin ayni ayina gore %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan,
12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken,
2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret acig %44,1 artarak 18 milyar
270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022
Ocak-Subat déneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e gerilemistir.

Subat ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina gore %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan,
12 milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken,
2023 Subat ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret acigl %44,1 artarak 18 milyar
270 milyon dolardan, 26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022
Ocak-Subat déneminde %67,2 iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e gerilemistir.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payl %94,4, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektoriiniin payr %3,7, madencilik ve tasocakgiligl sektoriiniin payr %1,5 olmustur. Subat ayinda
ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu
tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 119 milyon dolar ile italya, 1 milyar 86 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 13 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 861 milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5 Gilkeye yapilan ihracat,
toplam ihracatin %30,9’unu olusturmustur.

Ocak-Subat doneminde ithalatta ilk sirayi Rusya Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na yapilan ithalat 9
milyar 216 milyon dolar olurken, bu ilkeyi sirasiyla; 7 milyar 863 milyon dolar ile isvicre, 6 milyar 660
milyon dolar ile Cin, 3 milyar 888 milyon dolar ile Almanya, 2 milyar 296 milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk
5 llkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %46,5’ini olusturmustur.
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4.1.3 Gayrimenkul Sektorii

Tirkiye genelinde konut satiglari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %21,4 azalarak 105 bin 476
olmustur. Konut satiglarinda istanbul 18 bin 166 konut satisi ve %17,2 ile en yiiksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gére istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve %11,4 pay ile Ankara, 6 bin 120 konut satisi ve %5,8 pay
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Ardahan, 54 konut ile
Hakkari ve 69 konut ile Bayburt olmustur.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %16,5 azalig
gostererek 25 bin 262 olmustur. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %24,0 olarak
gerceklesti. Mart ayindaki ipotekli satislarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak gerceklesmistir.
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Turkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,8 azalarak 80 bin
214 olmustur. Toplam konut satiglari icinde diger satislarin payr %76,0 olarak gerceklesmistir. Turkiye
genelinde ilk el konut satis sayisi, Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %14,2 azalarak 32 bin 899
olmustur. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %31,2 olmustur. Tirkiye genelinde ikinci
el konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %24,3 azalis gostererek 72 bin 577 olmustur.
Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin payl %68,8 olmustur.

Yabancilara yapilan konut satisla Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,7 azalarak 3 bin 415 olmustur.
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Mart ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,2 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 324 konut satisi ile Antalya almigtir. Antalya'yi sirasiyla
bin 90 konut satisi ile istanbul ve 240 konut satisi ile Mersin izlemistir. Mart ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslari Tirkiye'den bin 175 konut satin almistir. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 472
konut ile iran, 165 konut ile Irak ve 160 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gére %2,08, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%72,37 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik endeksi %103,99 artmistir.
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4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

ANKARA iLi:

ISARETLER

- uce =i1mariaars - llce merke=i
— s=inariare < It merke=i

CATNKIRT o
e

S=amboi rasre o, Eicatiainam

aaaaa )God" ISenramankazan S ubiuatc

o ,4—” AN KA’Q.A
== < eci Oren - Pursakl-r
- Slncan ~ Artndag
- - - = Mamak
= E(lmesﬂu Al

Y.mrn—hu—ﬁ- R
== Gan:.-g
Polat o

ESKISERIR

>
Haymana
& -

T N R >

ic Anadolu Bolge5| nin kuzeybatlsmda 39 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylami arasmda bulunan

Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde Cankiri, kuzeybatisinda
Bolu, glineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller disinda 24.521 km ?2'lik yizolgimi ile
Turkiye yuzolgimi icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Ankara’nin deniz seviyesinden yiiksekligi
ortalama olarak 890 metredir. ilin orta kesimlerinden kuzeye dogru yaklastik¢a Kuzey Anadolu siradaglari
ylkselir. Glneybati kuzeydogu dogrultusunda c¢esitli dag siralari arasinda ¢okintli alanlar ve
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kivrilmalarindan dolayi olusan ovalar, dogu-bati yoniinde uzanan Ankara ovasinin gliney kisminda ise Tuz
Golii canagi ve dizliikler yer alir. ilin topraklarini, Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk, incesu ve Ova
caylari sular. il sinirlari icinde Mogan, Eymir, Karagdl, Kurumcu ve Samsam dogal golleri bulunur. Ayrica,
Camlidere, Kesikkopri, Kurtbogazi ve Sariyar gibi barajlarin su havzalarinda bu barajlarin adini tasiyan
yapay goller de yer almaktadir.

Ankara ve yakin cevresinde yapilan arastirmalar, yoredeki yerlesmelerin tarih dncesine kadar indigini
gdstermektedir. MO 3000'ne tarihlenen Tung Cagl yerlesmeleri arasinda yer alan Ahlathbel, Kogumbeli,
Etiyokusu, Karaoglan ¢agin Orta Anadolu kiltirinin 6zelliklerini ortaya koyacak gilictedir. Hitit eserlerinde
stk rastlanan Ankuwa sehri muhtemelen buglinkii Ankara kentinin bulundugu yerdir. Ankara’nin kent
olarak ilk kurulusu Frigya donemidir. Frigya’nin baskenti Gordion i¢ Anadolu’nun en &nemli antik
kentlerinden birisidir. Efsanelere gére, Ankara sehrini blytk Frigya krali Midas kurmustur. Frigler, buraya
“gemi capasl” anlamina gelen Ankyra adini vermislerdir. Yérede bulunan mezarlar, ézellikle MO 750-500
yillari arasinda Frigya yerlesmesinin 6nemini gostermektedir. Frigya devletinin yikilmasindan sonra
Lidyalilarin ve daha sonra Perslerin Diinden Bugiine Ankara hakimiyetine gecen kentin, Pers krali |. Dareios
déneminde (MO 522-486) yapilmis olan Gnli Kral Yolu izerinde kiiciik bir ticaret merkezi oldugu
bilinmektedir. Makedonya krali Biiyiik iskender (MO 336- 323) Gordion’dan sonra MO 333 yilinda burada
beklemis ve Anadolu’daki Pers egemenligine son vermistir. MO 278-277 yilinda Avrupa’dan Anadolu’ya
gelen Galatlar’'in bir kolu olan Tektosag’'larin Ankara ilini baskent yaptiklari bilinmektedir. Roma
imparatoru Agustus MO 25 yilinda kenti Galatlardan alarak bu bélgeyi Roma imparatorlugu’na baglamis ve
Ankara’yl Galatya eyaletinin baskenti yapmistir. MS 1. ve 2. yizyillarda Ankara, Anadolu’da Roma yol
aginin cok 6nemli bir kavsagi niteligini kazanmis, yonetimsel ve askeri islevleri gelismis bir kentti. MS 395
yilinda Roma imparatorlugu’nun ikiye ayrilmasindan sonra Ankara yéresi Dogu Roma (Bizans) ydnetiminde
kalmis ve bu donem boyunca 6nemini koruyarak cok sayida yeni yapiyla donatilmistir. 11. ylzyilin
sonlarinda Anadolu topraklarina girmeye baslayan Selguklu Tiirkleri 1073 yilinda kenti fethederek Bizans
egemenligine son vermislerdir. Bu tarihten baslayarak Osmanllar tarafindan Anadolu’nun siyasal birliginin
kurulmasina kadar gecgen slirede kent Tirk Beylikleri, Bizans ve Mogol egemenligi altinda degisik donemler
yasamistir. 1300 yilindan sonra Ahi merkezlerinden biri olarak ticari islevlere sahip olan Ankara, Osmanl
imparatorlugu’nun énemli bir ticaret merkezi olmaya devam etmistir. 1920 tarihinden sonra Kurtulus
Savasi’nin idare edildigi bir merkez olarak, adi Milli Micadele’nin semboli haline gelen Ankara, 13 Ekim
1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur. Ankara’nin merkez ilgeleri: Akyurt, Altindag,
Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Goélbasi, Kecioren, Mamak, Sincan, Pursaklar ve Cankaya’dir. Tasra
ilceleri ise Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Evren, Gudil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kizilcahamam,
Nallihan, Polath ve Sereflikoghisar’dan olusur.

Ankara genel olarak siyasetin ve burokrasinin agirliginin oldugunu bir sehir olarak biliniyor. Turizm
konusunda Tirkiye’'nin dnde gelen sehirlerinden sayllmaz ancak gezilecek bircok noktasi bulunuyor.
Anadolu’nun bereketli topraklarinda bir baskent, yani tarimi ve hayvancilik alanlarinda énemli bir yere
sahip. Egitim konusunda da oldukga gicli bir sehir. TiUm bunlarin yani sira Ankara’nin ana gliglerinden bir
tanesi de tabi ki sanayisidir.

Savunma sanayisinin blylk bir orani Ankara’da hizmet veriyor. ASELSAN, HAVELSAN, TUSAS ve
ROKETSAN gibi ¢ok stratejik savunma sanayi kurumlari baskentin tabi ki en blylik giicti. Teknoloji Gretimi
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anlaminda Tirkiye’de Uretilen ileri teknoloji triinlerinin ylizde 20’si Ankara’da Uretiliyor. Ankara’da toplam
da 13 OSB bulunuyor. Anadolu OSB, ASO 1. OSB, ASO 2-3 OSB, Baskent OSB, ivedik OSB, OSTIM OSB,
Polath OSB, Polath Ticaret Odasi OSB, Elmadag Mobilyacilar ihtisas OSB, Sereflikochisar OSB, Uzay ve
Havacilik ihtisas OSB, Cubuk Hayvancilik ihtisas OSB, Dékiimciiler ihtisas OSB Ankara’da faaliyet gésteriyor.
NUFUS, YUz 6LCUM, COGRAFi YAPI:

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektorii
yatirimlari baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma olanaklari biyik bir
nifus akimina yol agmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin disuk
olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin gocl tesvik
ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu Ulke nifusunun iki katr hizda
artmistir. Ankara'nin nifusu higbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta
oldugu icin net niifus bulunamaz. Tuik verilerine gére nifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi niifusu

8 milyondur. 1927 sayiminda nifusu 404 bin olan il Turkiye nifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8
milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise niifus artis hizi (%1,83), Gilke nifus artis
hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu blylmenin basini ceken Ankara kenti aldigl gbge ragmen,
2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Tiirkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam
edilenlerin %72'si hizmetler, %26'si sanayi, %2'si tarimda ¢alisir (bu oranlar Tiirkiye igin sirasiyla %49,
%27 ve %24'tiir). Ankara'nin niifusu 2022 yili itibariyle 5.747.325 kisidir.[99] i¢ Anadolu'da bulunan ve
nifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net go¢ veren illerdir.
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ilce, Ankara'nin  merkezinde bulunmaktadir. Ankara Sehirlerarasi Otobiis Terminaliilge sinirlari
icerisinde yer almaktadir. ilce ici ulasimi kolaylastiran (i¢ adet faal, iki adet de insaat halinde
olan metro vardir. Metro glizergahlari Dikimevi - S6g0t6zU, Kizilay - Koru, Kizilay - Batikent - Térekent,

Kizilay - Gazino, Kizilay - Esenboga Havalimani hatlari Gizerinde konumlanmistir.
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Bu metrolar Ankara'yi Cankaya, Altindag, Etimesgut, Sincan, Kegioren, Pursaklar, Cubuk ilcelerine
baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali'ne
direkt gecis vardir. Sincan-Kayas Banliyd Tren Hatti'nin ilge lzerinden gegen istasyonlari mevcuttur.
ilceye havayolu ile ulasimi sehir merkezine 28 km mesafede bulunan Esenboga Uluslararasi

Havalimani ile mimkuandur.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 7052 ada 8 parsel nolu tasinmaz, Glizeltepe Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmakta
olup, 830,00 m? arsa uzerinde 1 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Uzere, betonarme yapi tarzinda, 4
kat olarak projelendirilmistir. Binanin dis cephesi siva (zeri boyal, meskenlerin giris kapisi ¢elik kapi,
pencereleri pvc dogramadir. Binanin gatisi ahsap konstriiksiyon malzeme lzeri kiremittir. Tasinmazlarin
bulundugu binada merdiven, hol zemini seramik kaplama olup duvarlari algi siva Gzeri plastik boyadir.
Binanin girisi kuzey yoniinde zemin kat seviyesinden bahce icinden saglanmaktadir. Asansér bulunmayan
ana tasinmazda isinma dogalgaz yakith merkezi sistemi ile saglanmaktadir. Binaya ait bahcede bahcge
diizenlemesi yapilmis olup, cevresi beton duvar lizerinde demir parmaklik ile cevrilidir ve bahgesinde
birkac¢ araglik acik otopark alani mevcuttur. Yapinin yerinde yapilan incelemede miistakil bina tarzinda
oldugu goérilmiis bu durum degerlemede dikkate alinmistir.

Ana tasinmazin;

-1.Bodrum katinda; siginak, kalorifer dairesi, hizmet isleri odasi, wc ve dus bolimlerinden olusmaktadir.
-Zemin Kat: zemin katinda; 1 bagimsiz bélim numarali mesken olup ~ 176 m? alana sahiptir.

-1.Normal Kat: 2 bagimsiz béliim numarali mesken olup; 176 m?,

-2.Normal Kat: 3 bagimsiz béliim numarali mesken olup ~ 176 m? briit alandan olusmaktadir.

Ana tasinmazda toplam 3 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

*1 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 1 bagimsiz bolim numarali mesken zemin katta konumlu olup katta tek
dairedir. Tasinmaz onayh mimari gore yaklasik briit: ~176 m2 alanh olup 3 oda, salon (oturma- yemek
bolumleri), ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin
icerisinde salon, antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo,
dus ve wc duvarlari algi siva Gzeri seramik ile kapl olup diger mahallerin duvarlari (salon, mutfak, antre,
oda, vb.) algi siva (izeri saten boyalidir. Tasinmazin i¢ mahal kapilari Amerikan panel, pencere gerceveleri
PVC dograma olup dis kapisi celik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakith kombili 1sitma sistemi ile isitilmakta
olup, degerleme tarihi itibari ile konut olarak kullaniimaktadir.

*2 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 2 bagimsiz bolim numarali mesken 1.katta konumlu olup katta tek dairedir.

Tasinmaz onayli mimari gore yaklasik brit: ~176 m2 alanh olup 3 oda, salon (otuma- yemek bolumleri),
ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin igerisinde
salon, antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo, dus ve wc
duvarlari algi siva tzeri seramik ile kapli olup diger mahallerin duvarlari (salon, mutfak, antre, oda, vb.) algl
siva lizeri saten boyalidir. Tasinmazin i¢ mahal kapilari Amerikan panel, pencere cerceveleri PVC dograma
olup dis kapisi celik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakitli kombili isitma sistemi ile isitilmakta olup, degerleme
tarihi itibari ile ofis-konut karma olarak kullanilmaktadir.
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*3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 3 bagimsiz bolim numarali mesken 2. katta konumlu olup katta tek dairedir.
Tasinmaz onayh mimari gore yaklasik brit: ~176 m2 alanli olup 3 oda, salon (otuma- yemek bolimleri),
ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin icerisinde salon,
antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo, dus ve wc
duvarlari algi siva Uizeri seramik ile kaph olup diger mahallerin duvarlari (salon, mutfak, antre, oda, vb.) algi
siva Uizeri saten boyalidir. Taginmazin i¢ mahal kapilari Amerikan panel, pencere gergeveleri PVC dograma
olup dis kapisi gelik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakith kombili isitma sistemi ile isitilmakta olup, degerleme
tarihi itibari ile ofis-konut karma olarak kullanilmaktadir.

**Degerleme glnU itibari ile mahallinde yapilan incelemede mimari proje harici olarak; Mahallinde

yapilan incelemede mimari projesine uyumsuz olarak kiler hacimlerinin 1. ve 2. katlarda iptal edilerek wc-
lavabo olarak, zemin katta ise giris kapisi olusturularak antre olarak diizenlendigi ve bir kisminin mutfak
hacmine dahil edildigi gortlmustiir. S6z konusu degisiklikler basit tadilat ile projesine uygun hale
getirilebilecek nitelikte olup, yeniden yapi ruhsati alimini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.
e Miulkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e Milk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari igermedigi varsayilimistir.

e  Miulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

o Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve o0zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsaylimistir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin bitini icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bolinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Bir kadastral Olgiim ile bu bilginin dogru olmadigl ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin
duzeltilmesi gerekebilir.

e Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.5.1- Olumlu Faktérler
+ Kat milkiyetli olmasi,

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 23




(/) A< kuRUMSAL

+ Nezih ve tercih edilen bir bélgede yer almasi
+ Bakimli olmalari,

+ Ulasimin kolay olmasi

4.5.2- Olumsuz Faktorler
- Eski bina olmasi,
- Asansor olmamasi,

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme vyaklasimi karsilastirmali satis yontemini esas alarak, bdlgede degerlemesi istenilen

gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir emsallerin analizine dayanir. Bu analiz

yonteminde;

- Analiz edilen Gayrimenkuliin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig kabul edilir.

- Piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu kabul edilir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
- Degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

- Degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak pazarda
islem gérmesi,

- Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,

- Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 24




(/) A< kuRUMSAL

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari
ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

- Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
siirede yeniden olusturulabilmesi,

- Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

- Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Maliyet yaklasiminin belli basli 3 yéntemi bulunmaktadir:

1. ikame maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

2. Yeniden Uretim maliyeti yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varhigin aynisinin Gretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

3. Toplama yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Arsa lizerinde mevcut veya farkl imar durumlarina gore bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanir. Planlanan bir proje ve/veya arsa uzerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip
modellenir. Modelleme fiziksel olarak mimbkiin, yasal olarak izin verilebilir, finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “En verimli — En iyi kullanimi” olmahdir.

Projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilmasinin ardindan, proje konusu Urinin yer aldig
sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendiriimesi s6z konusu
olur. Projenin yapilmasi durumunda ortaya ¢ikacak maliyetler ve yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla
ilgili bir gelir-gider 6n gorisa yapilir.

Projenin hayata gecirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Sonuc¢ kisminda; projenin performans 6n gorisi yapilarak elde edilen gelirlerin indirgenmesi ve net
bugiinki deger hesabinin yapilmasi ile degere ulasilir.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri
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Degerleme galigmalari, UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup,
parsel Gzerinde kat irtifaki kurulmus bagimsiz bélimlerin olmasi ayrica mustakil bina kullanimina uygun
olmasi nedeni ile ¢alismalarda, 4.6.1- Piyasa Degeri (Yaklagimi) Varsayimi ve 4.6.3- Maliyet Olusumlar
Yaklagimi (Varsayimi) Yontemi kullanilmistir. UDES igerisinde Pazara Dayali degerleme yodntemleri
arasinda sayilan ve asagida detaylari verilen (i¢ ana yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkuliin
Ozellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalari
gerceklestirilmistir. Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin
ozellikleri dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal
arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemine Gére Elde

Edilen Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (SATILIK- MESKEN/OFiS ) EVREN EMLAK- TEL: 0532 611 07 58

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 kath binanin 1. katinda, 4+1, 175
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 165 m2 oldugu dustinilen mesken/ofis 4.500.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 27.272 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlik payi orani) x 1,10 alan
uyumlastirma = 28.500-TL/m2)

EMSAL:2-(SATILIK- MESKEN/OFiS ) BORSEM EMLAK- TEL: 0312 446 00 33

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 katli binanin 3. katinda, 4+1, 220
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 210 m2 oldugu duslinilen mesken/ofis 6.500.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. (Duzeltilmis birim degeri = 30.952 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) x0,90 (
yapi serefiyesi )) x 1,10 alan uyumlastirma = 29.110-TL/m2)

EMSAL: 3-(SATILIK- MESKEN/OFiS ) FOCUS EMLAK- TEL: 0312 436 60 66

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 3 katli binanin 1. katinda, 3+1, 130
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 120 m2 oldugu dusiinilen mesken/ofis 3.400.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir. (Dizeltilmis birim degeri = 28.333 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlik payi orani) x 1,10
konum serefiyesi = 29.610-TL/m?2)

EMSAL: 4-( SATILIK- MESKEN/OFiS ) YAGMUR EMLAK - TEL: 0312 465 02 65

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 3 kath binanin 3. katinda, 3+1, 150
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 140m2 oldugu dusinilen mesken/ofis 3.800.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. (Dlzeltilmis birim degeri = 27.143 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) x 1,15
alan uyumlastirma = 29.652-TL/m2)

EMSAL: 5-( SATILIK- MESKEN/OFiS ) BULUT EMLAK- TEL: 0553 807 77 77

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 kath binanin 2. katinda, 3+1, 140
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 130 m2 oldugu dusiinilen mesken/ofis 3.500.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 26.923 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlik payi orani) x 1,10 alan
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uyumlastirma = 28.500-TL/m2)

EMSAL: 6-(SATILIK- MESKEN/OFIS ) YATIRIM EMLAK- TEL: 0542 240 00 96

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 katli binanin 2. katinda, 3+1, 135
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 125 m2 oldugu duslinilen mesken/ofis 3.750.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. (Dlzeltilmis birim degeri = 30.000 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlik payi orani) x 0,95 (
icyapi serefiyesi) 1,10 konum serefiyesi =29.782-TL/m2)

EMSAL: 7-( KiIRALIK- MESKEN/OFiS) WINNER EMLAK- TEL: 0537 541 89 89

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak Uzerinde, 30 yasinda 4 kath binanin 2. Katinda
(3+1), 115 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen i¢i yapil mesken 14.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 14.000 TL/ay/115 m?* 0,95 pazarlk * 1,20 konum ve yapi serefiyesi = ~138,78-TL/m?-ay)

EMSAL: 8-( KiRALIK- MESKEN/OFiS) ALP EMLAK- TEL: 0312 382 06 06

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak Uzerinde, 30 yasinda 4 kath binanin 1. Katinda
(3+1), 125 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ici yapisiz mesken 15.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 15.000 TL/ay/125 m?* 0,95 pazarlik * 1,20 konum ve yapi serefiyesi = ~136-TL/m?-ay)

EMSAL:9 -( KIRALIK- MESKEN/OFiS) -GRK EMLAK- TEL: 0532 353 21 72

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak Uzerinde, 32 yasinda 5 kath binanin 3. Katinda
(3+1), 140 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen igi yapisiz mesken 19.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 19.000 TL/ay/140 m?* 0,95 pazarlik * 1,15 konum ve yapi serefiyesi = ~148,58-TL/m?-ay)
EMSAL:10 -( KIRALIK- MESKEN/OFiS) SAHIBINDEN- TEL: 0542 764 36 10

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak Uzerinde, 30 yasinda 5 kath binanin 2. Katinda
(3+1), 125 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen i¢i yapili mesken 17.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 17.000 TL/ay/125 m?* 0,95 pazarlik * 1,15 konum ve yapi serefiyesi = ~148,58-TL/m?-ay)
EMSAL:11- (GENEL BEYAN-ARSA) EMLAK OFiSi (iletisim numarasini paylasmaktan imtina etmistir.)

Degerleme glini itibari ile bolge emlakgilari ile yapilan goriismede yakin ¢evrede bos arsalarin olmamasi,
boélgenin eski yapilasma olmasi sebebi ile arsa m? birim degerlerinin 12.000 TL-14.000 TL araliginda oldugu
bilgisi alinmistir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.8.1 Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Secilen 6érneklerin ayni bolgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

- Konu tasinmazlarin katta tek daire olmasi arsa paylarinin yiksek olmasi gibi etkenler g6z o6nilinde
bulundurularak serefiye olarak degerlemede dikkate alinmistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede, benzer oOzelliklere sahip mesken vasifli
tasinmazlarin dizeltilmis birim m2 degeri 28.500-29.782 TL/m2 ve kira ¢arpani 136-148-TL/m2-ay bedel
araliginda degistigi belirlenmistir. Ancak tasinmazlarin arsa pay oranlarinin yiiksek olmasi, yapinin sadece 3
bagimsiz bolimden olusmasi ve 3 bagimsiz bélimiinde degerlemeye konu edilmesi nedeni ile kazandigi
serefiyeler dikkate alinarak % 20 oraninda ylksek serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilarak 1 bagimsiz
b6lim numarali mesken icin piyasa ortalama degerinin ~ 32.500 TL/m2, 2 ve 3 bagimsiz bolim numarah
meskenler igin piyasa ortalama degerinin 35.000 TL/m2 olarak belirlenmis olup m2 birim kira degeri ise
176 TL/m2 olarak takdir edilmistir.
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KDV HARI .
. N KiRA NiHAi DEGCER (TL) DUZELT!LM'S
B.BNO KAT BRUT BIRIM DEGER CARPANI (Arsa Serefiye A.Y LK P AY”K. K.IRA
ALANI(m2) | (TL/m2) (Um2ay) |Katsays Ekenmis KIRADEGERI  |GETRISi
; (TL/ay+Stopaj)
Hali)

1 ZEMIN 176 32.500,00TL|  117,00TL|  6.290.000,00TL|  20.592,00TL| 20.500,00TL
1. KAT 176, 35.000,00 TL 120,00 TL 7.390.000,00 TL 21.120,00TL| 21.000,00 TL
2. KAT 176 35.000,00 TL 128,00 TL 7.390.000,00 TL 22.528,00TL| 22.500,00 TL
TOPLAM 21.070.000,00 TL 64.240,00TL| 64.000,00 TL

Konu tasinmazlarin Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine goére piyasa degeri 21.070.000,00 TL ve
aylik toplam 64.000-TL. bedel kira getirisi oldugu kanaatine variimistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Bolgede vyapilan arastirmada ayni imar kosuluna sahip arsa vasifli tasinmazlarin satis verisine

ulasilamamistir.

** Ancak alinan emsal gorisler ve benzer kosullara sahip arsa vasifli tasinmazlarin konum ve alanlarina
gére birim m2 degeri 12.000-14.000 TL/m2 bedel araliginda degistigi belirlenmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, hali hazirdaki kullanim durumu,
pazarhk payi orani, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parselin
geometrik ve topografik, mevcut yapinin enkaz bedelli gibi kiymet ylkseltici ve kiymet distriicli mispet
menfi tim faktdrler goéz éntinde bulundurularak arsa m2 degerinin 13.000 TL/m? olabilecegi kanaatiyle
deger takdirinde bulunulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz lzerindeki mevcut yapinin 3-B (9.000 TL/m?) yapi sinifina gére insa edilmis
olup yapinin mevcut durumu, yasi dikkate alinarak yipranma payl orani %35 olarak belirlenmistir.
Tasinmaz binyesinde kat irtifaki tesis edilmis olup kat irtifak serefiye ve maliyeti ile cevre dizenlemeleri
(bahge diizenlemesi ve iyilestirme ile bahce duvari maliyeti ) ayrica eklenmistir.

MALIYET OLUSUMLARI (ARSA+BINA) YONTEMI

Alan | Yap! |BiRiM DEGERI AMOR .
ACIKLAMA (m2) | sinifi TL/m2 TiSMAN Deger (TL) TUTAR
Arsa 830,0 13.000 10.790.000,00 TL | 10.790.000,00 TL
Ruhsatli
Vapi 743,0 | 3/B 9.000 35% 4.346.550,00 TL | 4.350.000,00 TL
Serefiye Kat irtifak serefiye, maliyet, cevre diizeni 500.000,00 TL 500.000,00 TL
TOPLAM 15.636.550,00 TL | 15.640.000,00 TL
DEGER

Bilgi amacli olarak maliyet olusum yontemine gore 3 adet tasinmazin (Arsa+Yapi) toplam degeri
15.640.000-TL. bedel bulunmusgtur.
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4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsiligi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
Tasinmazlarin degerlemesinde Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut
Degeri
Tasinmazlarin degerlemesinde nakit akisi yontemi kullaniimamistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu
gayrimenkul ile ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami diizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gore insa edilecek

yapinin konut olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarina gore kat mulkiyeti kurulu olmasi ve bagimsiz
bolim niteligi kazanmis olmasi nedeni ile tasinmaza mimari projesi izerinden hesaplanan alan
Uzerinden deger takdir edilmistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4.16- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilagtirilmasi

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkiin olan ydntemlerle saptanmis olup
degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Degerleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve
Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanilmasi
gerekmez” yazmaktadir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 30




(/) A< kuRUMSAL

Rapora konu tasinmazlar Gzerinde birbirinden farkli cinste tasinmazlarin yer almasi nedeni ile Pazar
degerinin tespitinde tek bir yonteminin kullaniimasinin mimkin olmadigl kanaatine varilmis ve
degerlemede tasinmazlar ayri ayri analiz edilerek Maliyet Olusumlar Yontemi kullaniimis ve
degerlemede Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi) Yontemi esas alinmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigina Hakkinda Goris ile Portfoye

Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari meskendir. Mahallinde yapilan incelemelerde

s6z konusu tasinmazlardan kiraya verilmek suretiyle 1 bagimsiz numaral gayrimenkuliin konut, 2 ve 3
bagimsiz bolim numaral gayrimenkullerin konut ve ofis olarak karma sekilde kullanildiklar
gorilmastiir.  Bu kullanim ise kiracinin kendi nezdinde olusturdugu calisma alani ve seklinden
kaynaklanmakta olup, esasen bagimsiz boélimler portfoye mesken niteligiyle dahil edilmis olup, ofis
olarak dizayn edilmemis, ofis kullanimi amaglanmamustir.

Bu sebeple mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (b) bendinde “Portféylerine alinacak her
tlrlld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” olarak belirtilen ifadeyle
herhangi bir uyumsuzluk teskil etmedigi bu sebeple de portfoyde konut vasfi kapsaminda
bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi diistinilmektedir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulii
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yaptmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.
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DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;

HISSE DURUMU X 1AM [ ] HiSSELI
TAKYIDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ] HACIz [ ] SERH []
DIGER

Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi lizerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici
herhangi bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi ve Maliyet Olusumlar Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

<] SATILABILIR [ ] ALICISI AZ/OZEL [ ] SATISI ZOR [ ] SATILAMAZ

NOT: Belirtilen kriterler 1-2 ve 3 nolu meskenlerin hepsi icin aynidir.

4.18- TASINMAZIN NiHAi DEGERI

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve miilkiyetinin tamami ZIRAAT GYO
A.S. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi sinirlari icinde, 7052

e o

Ada 8 Parsel Nolu ve Ana Tasinmaz Niteligi “3 Mesken Daireli Kargir Apartman” lzerinde yer alan 3 adet
“MESKEN” niteligi ile kayitl taginmazlarin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Haric Yasal ve Mevcut Durum Degeri 21.070.000,00 -TL
(YIRMIBIRMILYONYETMIiSBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri (21.070.000,00 -TL x 1,20=

25.284.000,00 TL. (Yalniz-YIRMIBESMILYONiKiYUZSEKSENDORTBINTURKLIRASI) dir.

Not: Tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda Arsa m2 birim degeri 13.000 TL/m2 olarak takdir
edilmis olup;

- KDV harig Arsa Degeri yaklasik 10.790.000,00 TL (ONMILYONYEDiYUZDOKSANBINTURKLIRASI) olacag!
tahmin ve takdir edilmistir

- KDV Dahil Edilmis Arsa Degeri yaklasik (10.790.000,00 TL x 1,10) = 11.869.000,00 TL
(ONBIRMILYONSEKIZYUZALTMISDOKUZBINTURKLIRASI),

(*)22.12.2023 tarihi itibari ile TCMB efektif satis kuru iizerinden

TL USD EURO

21.070.000,00 720.817,50 654.782,99

1,-USD =29.2307 TL, 1,-EUR = 32.1786 TL'dir. D6viz bazindaki degerler yalnizca bilgi icin verilmistir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO’nun talebi lizerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur.
22.12.2023
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