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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

11.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

11.10.2023

DEGERLEME TARiHi

13.12.2023

RAPOR TARIiHI VE
TAKIiP NO

15.12.2023 — 2023/2GYO/06

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fakiilteler Mahallesi, 2630 ada 6 parselde yer alan “9
KATLI BETONARME BANKA BINASI ve ARSASI” niteligindeki
gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

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 bulunmas1 Gereken Asgari
hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikras1 kapsaminda
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu 2630 ada 6 parsel numarali taginmaz 1/1000 Olgekli
20.02.1959 tasdik tarihli Uygulama Imar plani kapsaminda, “Ticaret Yolu”
lejantinda Blok Nizam, 8 Kata miisaadeli, 6n yola 5 m. ¢ekme mesafeli
yapilagma kosullarina sahiptir. Onayli imar durumu ekte yer almaktadir

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
15.12.2023 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

55.750.000,00-TL
1.917.784- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI I[HSAN SERT
(SPK Lisans No: 406408)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

YUNUS MERMER
(SPK Lisans No: 905894 )

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 103124429444

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 kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI
Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok No:44/A Umraniye /ISTANBUL

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin 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 gergeklestirmek,
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 Aciklik ‘Acik

Telefon : +90 02163697772

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ilcesi, Fakiilteler Mahallesi,
2630 ada 6 parselde yer alan “9 KATLI BETONARME BANKA BINASI VE ARSASI”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satig ve her bir katin kira degerinin TL cinsinden deger
tespitine iligskin hazirlanmistir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan Ziraat GYO A.S adina 3 adet rapor
diizenlenmistir.

1)Rapor Tarihi ve Numaras1  : 23.12.2020 — 2020/ ZGYO/12
Takdir Edilen Deger 1 14.055.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : ALI THSAN SERT (406408)
: AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU (403849)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi : SERDAR KADIR ASLAN (402750)
2)Rapor Tarihi ve Numaras1  : 05.04.2022 — 2022/ZGYO/1
Takdir Edilen Deger :18.515.000.-TL

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar : ALI THSAN SERT (406408)
: YUNUS MERMER (SPK Lisans No: 905894 )

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : SERDAR KADIR ASLAN (402750)
3)Rapor Tarihi ve Numaras1  : 28.12.2022 — 2022/ZGY0/8
Takdir Edilen Deger : 30.000.000.-TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar1 : ALI IHSAN SERT (406408)

: ELCIN KARA (SPK Lisans No: 401620 )
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : SERDAR KADIR ASLAN (402750)
4)Rapor Tarihi ve Numaras1  : 18.09.2023 — 2022/2GY0O/4
Takdir Edilen Deger : 55.345.000.-TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : ALI IHSAN SERT (406408)

: YUNUS MERMER (SPK Lisans No: 905894 )
Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyad : SERDAR KADIR ASLAN (402750)
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2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :15.12.2023 — 2023/ZGYO/06

Raporu Hazirlayanlarin .
Ad ve Soyadlari . Ali Thsan SERT (Spk Lisans No: 406408)
- YUNUS MERMER (SPK Lisans No: 905894 )

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 13.12.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :11.10.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. ig¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say: ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

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 Liras: cinsinden Pazar satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
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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 6zgldiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular1 teyit ederiz.

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

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik 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
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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

CANKAYA

Pafta

Bucak -

Ada

Mabhalle

FAKULTELER

Parsel 6

Sokak -

Yiizolciimii 408,00 m?

Malik

ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI(1/1)

9 KATLI
BETONARME
BANKA BINASI
VE ARSASI

Ana
Niteligi

Tasinmaz

] KAT
MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

XI DIGER (ANA

DEVRE MULK
N u TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERIi
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fakiilteler Mah., Cemal Giirsel Caddesi., No:79

5 IMAR VE PROJE BILGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY 20.02.1959

TARIHI

Cankaya Belediyesi

TAKS

- YUKSEKLIK (H) 24.50m

KAKS

- EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

Blok

5 INSAAT NiZAMI

LEJANT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

17.11.2020 tarih,
52849070-115.01.99-
E.43022 sayil1 yazi

Ticaret Yolu

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden aliman bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 2630 ada 6 parsel 1/1000 olgekli
20.02.1959 tasdik tarihli Uygulama Imar plan1 kapsaminda, “Ticaret
Yolu” lejantinda Blok Nizam, 8 Kata miisaadeli, 6n yola 5 metre
cekme mesafeli yapilasma kosullarmma sahiptir. Plan notlar
bulunmamaktadir. Yapilan goriismelerde parsele yeni yapi yapilmasi
durumunda bina derinliginin 15 metreylr asamayacagi bilgisi
verilmistir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

01.04.1985 Mimari, 15.04.1988 Tadilat Projesi
04.11.2021 Tadilat Projesi

RUHSAT TARIH VE NO

23.12.1985 Tarih ve 522 Nolu (Yeni Yapi
Rubhsati)

27.01.1989 Tarih ve 9 Nolu (Tadilat Ruhsatt)
21.03.2022 tarih, 20/22 sayil1 tadilat ruhsati

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

01.02.1989 Tarih ve 122/989 Nolu Yap1 Kullanma
Izin Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Evet

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

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz bolim
bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

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

YIKIM KARARI BILGISi

Yikim karari bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Yapt Denetim Kanunu kabuliinden oOnce insa
edilmis oldugu icin ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

05.12.2020 tarih, MZ2906FFOB009A
numarali enerji kimlik belgesi mevcuttur.

belge

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 parsel ilizerindeki mevcut ana
gayrimenkuliin ~ deger tespiti mevcut olan
15.04.1988 tarihli mimari projesine bakilarak
yasal ve mevcut alan tespitleri yapilmis olup,
ayrica 21.03.2022 tarihli tadilat ruhsatina esas
04.11.2021 onay tarihli Isyeri-Yurt Binasi tadilat
projesinin hazirlandigi tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin yeniden ruhsat

almasina dair bir durum

bulunmamaktadir.

herhangi

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK
VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINIi
DOGRUDAN VE ONEMLIi OLCUDE
ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI
BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC,

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine dair
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIiR
SINIRLAMAYA TABIi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Belediyesi Yap1 Kontrol Mudiirligii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustur.

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

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu 2630 ada 6 parselin miilkiyet durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir.

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[ ] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu 2630 ada 6 parselin kadastral durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerlemeye konu 2630 ada 6 parselin imar durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK 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.

HACIZ [J Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:

bulunmamaktadir.

DIGER [] Evet:
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SERHLER | [X] Haymr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 15.12.2023 tarih, 09:16 itibari
ile edinilen tapu kayitlarina gore konu miilk {izerinde herhangi bir kayda
rastlanmamuistir.

7  YASAL PROSEDURE UYULDUGUNUN VE GEREKLIi BELGELERIN TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLDUGUNUN TESPITI

Degerleme konusu taginmazlarin tiim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

8 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in hazirlanmis sdzlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

9.1 YAPI CiNSi
XIBetonarme karkas [Kargir/Y1gma Tugla |[JAhsap [1Celik

9.2 MEVCUT TESISATLAR

[ IMerkezi sicak

XJSehir Suyu | [X] Isitma sistemi | [JAsansor | [X] Elektrik su

MXDogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERI

XMerkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma [ JDogalgaz Sobal1

9.4 YAPINIZAMI
[IBitisik LAynk Oikiz XIBlok yapi

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[JDaire [1Villa [IYazlik ev [] Diikkan
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9.6 ISCILIK VE MALZEME
[JLuks I:Iiyi [] Cok Kotii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

0  OTOPARK|L  OTOPARKI[M spoR SALONU [(JHAVUZ |0 GUVENLIK
(genel) (zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Smifi Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

4-B 38 9 Kat 4. Derece

9.9 ARSAYA AIT BiLGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Yamuk forma yakin
geometrik sekli ile Degerleme konusu
Cemal Giirsel tasinmaz  topografik
Caddesine ~15 m. olarak  egimsiz ve
cephesi ve ~25 m. engebesiz arazi
derinligi yapisina sahiptir.

bulunmaktadir.

Degerleme konusu 2630 Ada
6 Nolu Parseller Cemal Giirsel
Caddesi iizerinde konumludur.
Cevresinde yapt yogunlugu
sebebiyle manzara kabiliyeti
kisithdir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmazin Cankaya Belediyesi Imar Arsivinde incelenen 1988
tarihli tadilat proje ve eklerine gore 9 Katli Banka Binasi; bodrum kat: 276 m?, zemin kat: 276
m?, 1.normal kat: 259 m?+36 m? teras, 2.normal kat ve 7.normal kat aralar1 her bir kat 259 m?
olmak iizere toplam 2.365 m? +36 m? teras insaat alanina sahiptir.

Tasinmaz i¢in diizenlenmis 21.03.2022 tarihli tadilat ruhsatina esas onayli tadilat
projesinin Isyeri-Yurt Binas1 olarak hazirlandig: tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemede tiim normal katlarda,
boliicii duvarlarda herhangi bir tahribat olmaksizin basit malzeme ile béliimlendirmeler
yapildig1 tespit edilmistir. Ana gayrimenkulde yapilan mahal incelemesinde dis Ol¢iiler
bazinda binanin projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumlar1 Cankaya Kadastro Midiirliigii’nde
kadastral paftasi lizerinden tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul 408,00 m? alanli arsa
lizerine, betonarme karkas insaat tarzinda bitisik blok nizamda insa edilmis bodrum, zemin, 1,
2,3,4,5, 6,7 normal kattan ibaret binadir.

Cankaya Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkule ait 15.04.1988

Tasdik tarihli mimari projesi incelenmistir. Onayli mimari projesi ve eklerine gore Bodrum
katinda kasa, arsiv, ana tablo, kazan dairesi; Zemin katinda: taginmaz girisi, banka hacmi;
1. katinda: miidiir odasi, vezne, teras; 2.katinda: ziraat miih. odasi, avukat odasi, bekleme
alani; 3.katinda: santral, haberlesme, arsiv, banko, teleks, miifettis odalari: 4 katinda: klima
odasi, bilgi islem, acik biiro, 1 adet oda, banyo; 5.katinda: arsiv, agik biirolar; 6.katinda: arsiv,
acik biirolar; 7.katinda: yemekhane, mutfak, dinlenme ve ¢ay salonu, lavabo hacimlerinden
olusmaktadir. Ayrica her katta merdiven tam sahanligi bitisiginde vestiyer ve wc hacimleri
bulunmaktadir. 2.normal katta yer alan vestiyer yeri ve wc hacimlerinin mutfak hacmine
doniistiiriildiigi tespit edilmistir. Ana gayrimenkulde yapilan mahal incelemesinde dis dlgiiler
bazinda binanin projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

21.03.2022 tarih, 20/22 sayil1 tadilat ruhsatina esas onay tarihli mimari tadilat projesine
gore Bodrum katinda teknik merkez, su deposu, jenerator odasi, 1 nolu diikkan depo hacmi
(115 m?), 1 nolu diikkan eklenti deposu(18m?); Zemin katinda: bina girisi, 1 nolu diikkan
girisi, ditkkan hacmi (176m?), bodrum kata inen merdiven ve hol girisi, bina ortak kullanimina
ait elektrik ve depo hacmi; 1.katinda:1 nolu diikkkan (163m?), 2 nolu yurda ait eklenti depo
(18m?), bina ortak kullanimina ait teras (36 m?); 2.katinda: 2 nolu yurt (briit toplam 205m?)
(veli goriisme, miidiir odasi, yonetim memuru, kantin, dinlenme yeri, revir, camasir yikama
kurutma odasi, ortak wc’ler, mescit, i¢inde mutfak, dus ve wc hacimleri bulunan 2 adet tek
kisilik oda(Tip4B;28 m?, Tip6;33 m?)), 2 nolu yurda ait eklenti depo(18m?); 3.katinda: 3 nolu
yurt, koridor, 1 adet ii¢ kisilik oda(Tip2A;37 m?), 4 adet tek kisilik odalar(TiplA:23 m?,
Tip3A:29 m?, Tip4A:28 m?, TipSA:32 m?); 4.katinda: 4 nolu yurt, koridor, 1 adet ii¢ kisilik
oda(Tip2A;37 m?), 4 adet tek kisilik odalar(TiplA:23 m?, Tip3A:29 m?, Tip4A:28 m?,
Tip5A:32 m?); 6.katinda: 6 nolu yurt, koridor, 1 adet ii¢ kisilik oda(Tip2A;37 m?), 4 adet tek
kisilik odalar(TiplA:23 m?, Tip3A:29 m?, Tip4A:28 m?, Tip5SA:32 m?): 7.katinda: 7 nolu yurt,
koridor, 1 adet {i¢ kisilik oda(Tip2A;37 m?), 4 adet tek kisilik odalar(Tipl A:23 m?, Tip3A:29
m?, Tip4A:28 m?, Tip5SA:32 m?) hacimlerinden olugmaktadir.

Cankaya Belediyesi Imar Arsivinde mevcut 23.12.1985 Tarih ve 522 Nolu Yapi
Ruhsati; 2bodrum+zemin+7 normal kat ve 2638 m? insaat alan1 kapsamaktadir. 22/12/1988
giin 15.07.11-14268-88(19717) Cankaya Belediye Enclimeni karariyla projeye aykiriliklar
nedeniyle yeniden ruhsatlandirmaya karar verilmis ve 27.01.1989 tarih 9 nolu Yeni Yap1
ruhsati diizenlenmistir ve yeni yap1 ruhsatt Bodrum+zemin+7 normal kat ve 2538 m? insaat
alanim kapsamaktadir. 01.02.1989 tarih ve 122/989 nolu Yap: Kullanma Izin Belgesi
bodrum+zemin+7 normal kat ve 2538 m? ingaat alanin1 kapsamaktadir. 21.03.2022 tarih 20/22

14
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nolu tadilat ruhsati yol kotu alt1 1 kat, yol kotu {istii 8 kat, toplam 9 kath bir yapi, 6 adet
ogrenci yurdu, 1 adet banka i¢in toplam 2360,73 m? insaat alanin1 kapsamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin dis cephesi, vitrin cami disindaki alanlar tas kaplama,
normal katlarda pencere hizasina denk gelen hacimler aliiminyum mamiil ile kaplama, diger
hacimleri dis cephe boyast ile boyalidir. Merdiven hacimleri mermer kaplama, korkuluklari
krom-nikel mamuldiir. Kat hacim zeminleri seramik ve parke kapla, i¢ kapilar panel kapi,
pencereler aliiminyum malzemedir. Binanin ¢atis1 kiremit catidir. Tasinmazin mahallinde
yapilan incelemede bodrum+zemin+1.normal katta T.C. Ziraat Bankasi Cebeci Subesi olarak
hizmet verdigi, iist katlarin ise kullanimda olmadig1, bos durumda oldugu tespit edilmistir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifak1 kurulmadigi i¢in bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

13 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLIiNiN
VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGiNiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS IiLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

13.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE iLISKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III, 48.1.e
numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfdye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

13.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGiNIiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGiNiN BiRBIiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDiRME

Degerleme konusu tasmmmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.a ve 22.r maddesi uyarinca;

22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alim satim kar1 veya kira gelirielde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1

15




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

veya satmayr vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapt yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

22.r) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmast esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk
halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli
yapt olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmaz niteligi “9 KATLI BETONARME BANKA BINASI VE ARSASI” olup mevcut
durumu ile tapu niteligi arasinda fark bulunmadigindan portfdye alinmasini engelleyici bir
durum bulunmamaktadir.

14 GENEL VE SEKTOREL VERILER

14.1 TURKIYE’YE VE DUNYAYA AIiT GENEL VERILER

Kiiresel biiylimeye iligskin yatay goriinim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 smirlandirmistir. Fed’in para politikast faizini 10 toplanti iist {iste artirdiktan
sonra haziran ay1 toplantisinda faiz artirnmlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz
artinm miktarinin  gerilemesi kiiresel risk istahin1 desteklemistir. Risk istahindaki
toparlanmaya paralel olarak gelismekte olan ilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken
Tiirkiye’de ise yurt i¢i belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu
yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirict
sOylemlerinin de etkisiyle haziran ayindan itibaren hizli bir diislis egilimine girerek 25
Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine gerilemistir.

(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan
350 baz puanin belirgin ilizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu
donemi genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi
olurken DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci gikisi
gerceklesmistir. Haziran ayindan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS
piyasasina ve 1,48 milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak tizere toplam 1,55 milyar
ABD dolarma ulasmistir (Grafik 2.2.2).
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Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolarti)

Tiirkiye =——GOU Ortalamasi (Sol Eksen) Tarkiye* (Sol Eksen)
900 Gelismekte Olan Ulkeler

800
700
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200
— o~
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s 3 3 )
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen

Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfdy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Tiirk lirasinin  opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligt mayis ayinda yurt igi
belirsizliklerin etkisiyle yiikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut

Enflasyon Raporu doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan
iilke paralart ABD dolar1 karsisinda sinirlt oranda deger kazanirken Tiirk liras1 kayda deger
oranda deger kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynakligi benzer iilke para
birimlerine kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur
oynakliklari mayis aymnda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25
Temmuz itibariyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhgi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakhgi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GOU —Tiirkiye GoU —Tirkiye
75

60
45

30

o o

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg,.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Glney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.
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Bir onceki Enflasyon Raporu déneminde ivmelenen kredi biliyiimesi 2023 yilinin
ikinci ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk
olusturan kredi biiylimesi, ticari krediler Onciiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivme
kaybina ragmen ikinci ¢eyrekte bireysel krediler onciiliigiinde tarihsel ortalamalarin iistiinde
gerceklesmistir. Mayis ayinda yiizde 140 seviyesine ulasan bireysel kredilerin 13 haftalik
yilliklandirilmis biiyiime oran1 14 Temmuz itibariyla ylizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin
biliylimesi orani ise aynt donemde yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9).
Bununla beraber bireysel kredi yillik biiyiime oran1 yiizde 80’lere ulagsmistir. Son dénemdeki
bireysel kredi biiylimesinin yillik ylizde 186,6 biiyiime oranina ulasan kredi kart1 harcamalari
agirlikli  oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine
bakildiginda, 2023 yilinin ikinci g¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem
ortalamalarinin iizerinde bilyiidiigii gozlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim
Anketi’ne gore tiglincii ¢ceyrekte kredi talebinin gliglenmesi beklenmektedir .

Grafik 2.2.9: Kredi Biiyiimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilliklandirilmig Blyume, Kur Etkisinden Biyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmig
Arindiriimis, %) Blyime, %)

e Kredi Karti Harcamalan
Konut

e | iy AC
Tasit (Sol Eksen)

e TiCari
w—TUiketici
Bireysel (Kredi Karti Dahil)

LA

Kaynak: TCMB.

14.2 SEKTOREL VERILER

2023 yilmin ilk ¢eyregi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arz1 453 adet
alisveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2
seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi
basmna 164 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m2 ile iilke
ortalamasinin iki kat1 perakende yogunluguna sahip konumdadir.

Ankara ise 286 m2 perakende yogunlugu ile one ¢ikan sehirler arasindadir. 2022
yilinda pazara toplamda 7 alisveris merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi

olmustur. 2023 yil1 ilk ¢eyreginde ise 1 AVM ve yaklasik 11 bin m? kiralanabilir alan girisi
18
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kaydedilmistir. Mevcutta 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingsaat halinde
kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibar1 ile 15,2 milyon m?
seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraninda pay ile mevcut arzin
cogunluguna ev sahipligi yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip
etmektedir. 2023 yili birinci ¢eyregi sonunda bin kis basma 164,4 m? olarak kaydedilen
perakende yogunlugunun insaat halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173
m? seviyesine ulasmas1 beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si
Bursa’da ve %12’ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir. Pazarda aligveris merkezi
gelistirme faaliyetlerinde hafif bir ivmelenme gézlense de gelecek arz Tiirkiye’deki perakende
harcamalar1 dinamikleri degerlendirildiginde kisith kalmaya devam etmektedir.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 1. Ceyrek Raporu)

14.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2022 itibariyla
5.782.285 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 Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢limii olarak iilkenin {iglincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirgehir, 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 ylizél¢timii
25.632 km?'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklari {izerinde yer alan en biiylik
nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan
Sakarya Nehri ise, ilin batisim1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayz, il
merkezinden gecer. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
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orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiiz6l¢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 noktast 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789
km?lik ylizol¢iimii ile Polatli Ovasi, en biiylik golii yaklagik 490 km?'lik yiizol¢ilimii ile Tuz
Goli'nlin 1l i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il igindeki boliimii, en biiyiik baraji ise 83,8 km?lik yiizol¢limii ile Sartyar Baraji
olup, il geneli itibartyla 14 dogal gol, 136 sulama gdleti 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 biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirlig
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor
yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus gociinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giiniimiize, niifusu {ilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte tigli hizmet
sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat
sektorlerinde yogunlagmistir. Giliniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
iiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirlikl yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara niifusunun dortte licii hizmet sektoriinde calisir ve bu sektdr 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's1, biitce gelirlerinin %12,3"li buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitgesinden aldig:
pay %6.,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce

gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3 milyar TL pay almistir.
2001 yili itibartyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten,
%23'i ulagtirma ve haberlesmeden, %14'ii devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Glinlimiizde Cankaya ilgesi siirlart icinde Ankara'nin en modern bolgesini olusturan
kism1 barindirmaktadir. Glinlimiizde 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 ilce haline getirilmistir.
Tiirkiye Cumbhuriyeti Devletinin {ist yonetim idare binalar1 bu ilge smirlan icinde yer
almaktadir.
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Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden yiiksekligi yaklasik 870 metredir.
flgenin 6nemli daglari dogu yoniinde yer alir. Ankara'min Elmadag ilgesine adimi veren
Elmadag'in Caldag Tepesi bunlardan birisidir. ilcenin dogu y®niinii zirvesi 1800 metreyi
bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini Ankara Ovasi'nin 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 ¢alismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tagiyan diizliikler i¢inde 6nceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus ¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve {lzerleri kapatilmistir. Gliniimiizde
iizerinden &nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler Incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilgenin en onemli 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
Goludiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliiniin  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 Gélii 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 g¢ekim
merkezleridir. Ahlathibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Goli de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi igindedir.

TUIK ADNKS 2022 verilerine gére Cankaya ilgesi toplam niifusu 942.553 kisidir.
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15 GAYRIMENKULUN YERi, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERIi

15.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

\ a%s

4 _‘.,‘J ”\_'

15.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Fakiilteler Mahallesi, Cemal
Giirsel Caddesi, N0:79 adresinde konumlu Ziraat Bankasi Cebeci Subesi Binasidir.
Tasinmaza ulagim i¢in bdlgenin ana arterlerinden Cemal Giirsel Caddesi lizerinde giiney bati
yoniinde Dikimevi Kavsagindan 500 metre ilerledikten sonra sag tarafta ulasilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, onemli kamu binalarinin da konumlu oldugu sehrin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin gevresinde Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi,
Kurtulus Parki, Dikimevi Metro Istasyonu, Ankara Universitesi Tip Fakiiltesi Cebeci
Kampiisii, Mamak Kiiltiir Merkezi, Ankara Hastanesi, Harita Komutanlig1, Ankara itfaiyesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Cemal Giirsel
Caddesine cephelidir. Cadde {izerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup kurumsal firmalarin
yogunlukta oldugu goriilmiistiir.
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15.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi

X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

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

16 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

16.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin cephe aldigi Cemal Giirsel Caddesi ilgenin merkezi
konumunda olup ana ara¢ ve yaya akst konumundadir. Bolgedeki ticari faaliyet kollari
giinliik ihtiyaglara yonelik sekillenmis olup cadde {izerinde yer alan yapilarin emin katlar
dilkkan kullanim fonksiyonlu, diger katlar1 ofis-is yeri kullanim fonksiyonlu olarak
geligsmistir. Ara sokaklarda yer alan yapilarin zemin katlar1 kismen diikkan, kismen konut
kullanim amagli, diger katlar1 konut kullanim amagli olarak gelismistir.

Bolgedeki yapilagsma 4-5 ve 8-10 kat araliginda olup yeni yap1 orani 6zellikle cadde
iizerlerinde duisiiktiir. Bolge genellikle eski yapili yapilardan olusmaktadir. Bolgede yer alan
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Kampiisii bolgeye ticari hareketlilik
saglamaktadir. Tasinmazin konumlu oldugu boélgede yakin donemde gayrimenkul
degerlerinde onemli bir artisa sebep olacak yatirim projesi ve beklentisi bulunmamaktadir.
Bolgede gelisim hizinin yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

16.2 ENIYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu parselin 21.03.2022 onay tarihli tadilat ruhsatina uygun olarak
donistiiriilmesi sonucunda en iyi ve verimli kullanimda olacagi kanaatine varilmistir.
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16.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Parsel iizerinde yer alan yapmin eski
yapil1 olmasi

e Yapinin Deprem yonetmeligi
oncesindeki donemde insa edilmis
olmas1

e Bolgenin otopark problemi olmast

e Merkezi konumda olmasi

e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi

e Ulagim imkanlarinin tam olmasi

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almast

17 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

17.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMIi (PAZAR

YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanar.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 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.

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

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

17.2 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 yapinin giniimiiz 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
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gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

17.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitilizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin
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 aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimmiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

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

17.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

17.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsili§1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlar: 20.madde de detaylandirilmistir.

17.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yenilendigi, imar mevzuati goz onilinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilagtirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
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kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri {izerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

17.4.2.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

World Mark Gayrimenkul: 0534 455 45 08

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede bulunan binanin zemin katinda konumlu, toplam
300 m? kullanim alanina sahip diikkan pazarlikli olarak 30.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2:
Aymir Gayrimenkul: 0506 532 05 15

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede bulunan binanin zemin katinda konumlu, toplam
280 m? kullanim alanina sahip diikkan pazarlikli olarak 18.500.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3:
Burak Emlak: 0537 343 35 74

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede bulunan binanin zemin katinda konumlu, toplam
350 m? kullanim alanina sahip diikkan pazarlikli olarak 24.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 4:
Sahibinden: 0535 452 85 22

Degerleme konusu tasinmaz ile aym bolgede bulunan daha yeni binanin zemin katinda
konumlu, toplam 30 m? kullanim alanina sahip diikkan pazarlikli olarak 3.450.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 5:

Ufuk Emlak: 0543 274 04 82

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede bulunan binanin zemin katinda konumlu, toplam
140 m? kullanim alanina sahip diikkan pazarlikli olarak 6.490.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6:
Sahibinden: 0532 584 86 40

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede konumlu, tabela ve reklam kabiliyeti orta
seviyede, 70 m? bodrum, 60 m? zemin kat hacimlerinden olusan, biiriit 130 m? alanli diikkan
pazarlikli olarak 10.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (Bodrum kat zemin kata 1/5 oraninda
indirgenmis olup zemine indirgenen alan 74 m*’dir.)
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Emsal 7:
Giines Emlak:0552 759 14 25

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede bulunan tabela ve reklam kabiliyeti diisiik
seviyede, tek bolimden olusan, biiriit 100 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 24.000 TL/ay
bedelle kiraliktir.

Emsal 8:
Sahibinden: 0543 249 75 55

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede bulunan tabela ve reklam kabiliyeti diisiik
seviyede, tek boliimden olusan, biiriit 25 m? alanl diikkan pazarlikli olarak 3.500 TL/ay
bedelle kiraliktir.

Emsal 9:
Sahibinden: 0506 490 99 33

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede Cemal Giirsel Caddesi iizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 3.katta konumlu 2+1 kullanimli, biiriit 130 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 4.200.000 TL bedelle satiliktir. (Ofis:32.308 TL/m?)

Emsal 10:
Bir Emlak: 0507 286 75 75

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede Cemal Giirsel Caddesi iizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 2.katta konumlu 3+1 kullanimli, biiriit 130 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 3.375.000 TL bedelle satiliktir. (Ofis:25.962 TL/m?)

Emsal 11:

Southgate Gayrimenkul: 0530 349 41 06

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede Cemal Giirsel Caddesi tizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 4.katta konumlu 3+1 kullanimli, biiriit 120 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 3.550.000 TL bedelle satiliktir. (Ofis:29.583 TL/m?)

Emsal 12:
EA Gayrimenkul: 0532 686 78 80

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede Cemal Giirsel Caddesi iizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 1.katta konumlu 3+1 kullanimli, biiriit 110 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 2.950.000 TL bedelle satiliktir. (Ofis:26.818 TL/m?)
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Emsal 13:
Hasat Emlak: 0555 090 70 90

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede Cemal Giirsel Caddesi lizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 5. katta konumlu 3+1 kullanimli, biiriit 110 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 15.500 TL/ay bedelle kiraliktir.(Ofis:140.91 TL/m?.ay)

Emsal 14:
Giliven Emlak: 0552 688 51 31

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede Cemal Giirsel Caddesi iizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 1. katta konumlu 3+1 kullanimli, biiriit 100 m? alanli ofis
pazarlikli olarak 18.500 TL/ay bedelle kiraliktir.(Ofis: 185,00 TL/m?.ay)

Emsal 15:
Serkan Emlak: 0532 056 51 16

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede Cemal Giirsel Caddesi iizerinde tabela ve reklam
kabiliyeti orta seviyede bulunan 6. katta konumlu 3+1 kullaniml, biiriit 100 m? alanl ofis
pazarlikli olarak 12.500 TL/ay bedelle kiraliktir.(Ofis:125,00 TL/m?.ay)

Reklam Dizeltilmi
. . Kullanim Yapi .
Birim Kira | Toplam Kira| Konum Kab. ve Al Bmril Pazarhk 5 Kira

ani mrii
Degeri Degeri | Serefiyesi | Ticari Ak. .. . Payi Birim
.. |Serefiyesi | Serefiyesi . .
Serefiyesi Degeri

Emsal 13 140,91 %£| 15.500,00 &£ 15% 20% 20% 10%| 68,99%
Emsal 14 185,00 4| 18.500,00 &£ 30% 30% 10%| 69,35%
Emsal 15 125,00 4| 12.500,00 &£ 5% 20% 20% 10%| 68,40%

Ofis Alani
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Osrenci Yurtlar Kirahk Oda Fiyatlari:

Yurtlarda 2 Temmuz 2020 tarihinde yaymlanan GSB Yiiksek Ogrenim Ozel Barmnma
Hizmetleri Yonetmenligine gore sabah kahvalti hizmetleri 6zel yurtlarda zorunlu olarak
verilmektedir. Emsal yurtlarin tamaminda sabah kahvalti ve aksam yemegi dahildir.
Asagidaki tabloda detayli olarak belirtilmistir.

OGRENC YURTLARI ODA KIRA DEGERLERI
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18 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz cins tahsisli ana taginmaz niteliginde olup yakin ¢evresinde
yapilan aragtirmalarda s6z konusu tasinmaza emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul
bilgisi bulunamamaistir. Bu sebeple s6z konusu tasinmazin arsa degeri tespiti i¢in giincel imar
durumu yapilagsma kosullar1 baz alinarak gelir yaklagimi yontemi kullanilarak proje gelistirme
tablosu hazirlanmistir.

Gelir yaklasimi yontemi ile tasinmazin arsa degeri tespit edilmis taginmazin nihai
degerine maliyet analiz yontemi kullanilarak ulasilmistir.
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19 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  Ozellikleri g6z  Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacagi
distiniilmektedir.

20 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bdlgede bos arsa emsali bulunmadigi i¢in
emsal karsilastirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme ¢alismasi
tespitinde emsal karsilagtirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi
saglanmistir.

Dizeltilmis
Satig Birim
Degeri

Satig Birim

Sira Defieri

Satis Degeri

Emsal 1

100.000,00 &

30.000.000,00 &

65.025,00 &

Emsal 2

66.071,43 ¢

18.500.000,00 &

59.464,29 &

Emsal 3

68.57143 ¢

24.000.000,00 &

61.71429&

Emsal 4

115.000,00 &

3.450.000,00 &

58.684,50 &

Emsal 5

46.357,14 &

6.490.000,00 &

60.579,51 &

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve
aragtirmalarda elde edilen satilik diikkan emsalleri bulunduklar1 konum, yas, reklam ve ticari
aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlar1 dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin zellikleri g6z onilinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
caligmas1 sonucunda degerlemeye konu tasinmazin zemin kat m? satig birim degerinin
yaklasik 61.093 TL/m? ve kira degerinin ~257.-TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Dizeltilmi
Bakim

Durumu

Yapi

Birim Kira [Toplam Kira| Pazarhk Pazarlikh Brmril Konum 5 Kira
mri
Degeri Degeri Payi Birim Deger Serefiyesi| Birim

Serefiyesi | Serefiyesi

Degeri

249,57 &
262,20 %
258,55 &

-20%
0%
-20%

-35%
-15%
-35%

-20%
0%
-20%

Emsal 6 135,14 &
240,00 %

140,00 &

10.000,00 £
24.000,00 &
3.500,00 &

£128,38
£228,00
£133,00

Emsal 7

Emsal 8

Sira

Ofis Alami

Satig Birim
Degeri

Satis Degeri

Bakim
Durumu

Serefiyesi

Yapt Omrii
Serefiyesi

Konum
Serefiyesi

Pazarlk
Payi

Duzeltilmis
Satig Birim
Degeri

Emsal 9

130

32.307,69%

4.200.000,00 &

10%

20%

10%

10%

18.841,85%

Emsal 10

130

25.961,54 %

3.375.000,00 £

0%

10%

10%

10%

18.925,96 £

Emsal 11

120

29.583,33 %

3.550.000,00 %

10%

15%

10%

10%

18.331,31%

Emsal 12

110

26.818,18 %

2.950.000,00 £

0%

10%

15%

10%

18.464,32 £
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Yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve aragtirmalarda elde edilen satilik ofis emsalleri
bulunduklar1 konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri g6z onilinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
calismasi sonucunda degerlemeye konu taginmazin m? satig birim degerinin 18.640 TL/m? ve
kira degerinin ~69.-TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Reklam Duzeltilmi

. . Kullanim Yapi .
Birim Kira |Toplam Kira| Konum Kab. ve . L Pazarlik s Kira
Alani Omri

Degeri Degeri | Serefiyesi | Ticari Ak. .. .. Payi Birim
.. |Serefiyesi | Serefiyesi . .
Serefiyesi Degeri

Emsal 13 110| 140,914|15.500,00% 15% 20% 20% 10%| 6899%
Emsal 14 100| 185,00+|18.500,00% 15% 30% 30% 10%| 69,35%
Emsal 15 100| 125,00%|12.500,00% 5% 20% 20% 10%| 6840%

Ofis Alani
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)
Briit Arsa Alani (m2) 408,00 m2
Net Arsa Alani (m2) 408,00 m2
imar planina gore Arsanin Lejanti Ticaret
insaat Emsali ( KAKS ) -

insa Edilebilecek Emsal Alan 1.855,00 m2
insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 234,00 m2
Ortak alan (KAKS x %) 200,00 m?]
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 2.289,00 m?
Satilmis Badimsiz Bélumlerin toplam alani 0,00 m?
Proje Baslangi¢ Yili (ay.giin.yil) (satis yada maliyet) 4.12.2023
Proje /Pazarlama Sresi (Yil) iyl

Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti 1.855,00 m2 12.050 TL| 22.352.750 TU
Ortak alan maliyeti 434,00 m2 7.500 TU 3.255.000 TU
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m2 0 TL|
Cevre Diizeni Maliyeti 0,00 m2 0 TL| 0 TL
Yillik ort. insaat artis orani | 31.369.494 TL
25% |

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artisi Birim Fiyat (TL/mz2) | B4 9Un Ta'(':‘i"r';" satilirsa
Diikkan Zemin 210,00 m2 60.000 TL/m2 12.600.000 TL|
Diikkan 1.kat 235,00 m2 45% 30.000 TL/m> 7.050.000 TL|
Ofis 1.410,00 m2 18.500 TL/m? 26.085.000 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIRi 68.465.031 TL

Yatinmci Karina Gore Arsa Degeri
Yapi Maliyeti bu giin 25.607.750 TL
Yatinmci Kar, Serefiye Orani 20%
Yatirimel Kani (BU GUN) 12.503.324 TL
Yillik indirgeme orani 12,00%
Avylik_indirgeme orani 1,000%
1n§aat|n Kag Ay icinde tamamlanabilecedi 12,0 Ay
Ingaatin 12 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatirmciya kalan Net bugiinkii deger 24.405.547 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 59.818 TL
Yuvarlatilmis BU GUN arsa degeri 24.405.547 TL

YILLAR 4.12.2023 3.12.2024 3.12.2025
MALIYET YUZDESE 10,00% 90,00% 0,00%
GELECEK YIL MALIYET BEDELI 2.560.775,00 TL| 28.808.718,75 TL| 0,00 TL|

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KART 0,00 TL 0,00 TL 0,00 TL|
BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 2.560.775,00 TL 23.046.975,00 TL 0,00 TL|
BU GUNK{U TOPLAM MALIYET BEDELT 2.560.775,00 TL 25.722.070,31 TL 0,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELE 31.360.493,75 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELi 28.282.845,31 TL
GELIR YUZDESI 25,00% 75,00% 0,00%

GELECEK YIL PROJE GELIRI 16.578.937,50 TL 49.736.812,50 TL| 0,00 TL|

BU GUNKU PROJE GELIiR1 16.578.937,50 TL| 44.407.868,30 TL 0,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI 68.465.030,63 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELiR 62.516.621,30 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Parsel Uzerinde toplam 2.289 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam 1855 m?¥sinin
satilabilir alan olacagl kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alan icinde zemin ve 1.katta
toplamda 445 m? alanh dikkan, Ust katlarda toplamda 1.410 m? alanli ofis kullanimi olacagi
varsayllmistir.

Zemin kat satis birim degeri emsal tasinmazlarin degerlendirilmesi sonucunda yeni insa
edilecek bir binada yer alacak yapida yer almasi da géz 6ntinde bulundurularak 60.000 TL/m?,
1.kat degeri zemin kat birim degerinin %50’si, normal katlarin birim satis degerinin
18.500TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

insaatin 12 ay sonunda tamamlanacagi 2024 yili iginde yasal prosediirlerin tamamlanacagi,
temel ¢alismalarinin bitecegi (%10), 2025 yil icinde %90’lik kisminin tamamlanacagi kabul
edilmistir. insaat maliyeti birim degerinde 2022 yilinda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginin yayinlamis oldugu maliyet listesinde belirtilen birim fiyatlar gbéz o©ninde
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bulundurulmus ve bdlgede faaliyet gosteren yklenicilerden de glincel maliyet bilgileri
alinarak tespit edilmistir. Satilabilir alanlar igin 12.050 TL/m?, ortak alanlar igin 7.500 TL/m?
(3/A yapi sinifi) olarak kullanilmistir.

2024 yili iginde %25’lik kisminin, 2025 yili icinde projenin %75’lik kisminin satilacagi kabul
edilmistir.

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 12 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmigtir.

S6z konusu parsellerin net parsel olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vb. 6zellikleri ile
ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %2,00 olarak kabul edilmistir.

Yukarida yapilan proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlar1 belirlenmis
ve s0z konusu taginmazin arsa birim m? degerinin 61.000,00 TL/m? olabilecegi kanaatine
varilmistir. Parsel tizerindeki yapinin ingaat maliyeti birim degerinde 2023 yilinda bakanlik
tarafindan yaymmlamig olan maliyet listesinde belirtilen birim fiyatlar gz Oniinde
bulundurulmustur. Tasinmazin mevcut yapt maliyeti piyasada faaliyet goOsteren
yiiklenicilerden alman goriis dogrultusunda 14.500.-TL/m? olarak kabul edilmistir. Mevcut
yapinin yast ve kullanim durumu gozetilerek %10 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine
ulagilmistir.

2630 ADA 6 PARSEL
MALIYET YONTEMIi NiHAI DURUM DEGERI
YAPI GRUBU |m2 BIRIM FiYATI (TL) |YIPRANMA PAYI |DEGER(TL)
- 61000 £ 24.888.000,00
4B 14500 10%| & 30.863.250,00
TOPLAM| £ 55.751.250,00
YAKLASIK TOPLAM| £ 55.750.000,00

Sonu¢ olarak tasinmazin arsatbina toplam degerinin 55.750.000 TL olabilecegi
kanaatine varilmistir.

KAT BAZINDA DEGERLER
Kira Birim
Kat Kat Alani | Deger(TL/m2) | Aylik Kira| Yillik Kira |Kap.Orani|Pazar Degeri
Bodrum Kat 133 £50,00 £6.700 £80.400 3,5% 2.297.142,86 &
Zemin Kat 176 £250,00 £44.000 | £528.000 3,5%| 15.085.714,29%
1.Kat 163 £85,00 £13.900 | £166.800 3,5% 4.765.714,29 ¢
2.Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71 %
3.Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71%
4. Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71 %
5.Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71 %
6.Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71 %
7.Kat 259 £60,00 £15.500 | £186.000 3,5% 5.314.285,71 %
TOPLAM 2026 £157.600 |£1.891.200 |TOPLAM K| 54.034.285,71%

Kat bazinda degerler misteri talebi dogrultusunda, normal katlarin ofis olarak kullanilabilecegi var
sayimi ile bilgi amagli olarak verilmis olup degerleme asamasinda dikkate alinmamistir. Bolgede
kapitalizasyon oraninin bolgede %3-4 civarinda oldugu gorilmastir.
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YURT 2023

Oda Sayisi 27,00
Yatak Sayisi 37,00
Yatak Fiyati 770,00
Acik Oldugu Giin 365,00
Oda Fiyati Artis Orani 20,0%
Diikkan Kira Artigi 20,0%
Diger Gelir Orani (%) 0,0%
Enflasyon Orani 25,0%
Yenil Maliyeti Orani 1,0%

A PRO A AR
Yillar 30.10.2023 30.10.2024 30.10.2025 30.10.2026 30.10.2027 30.10.2028 30.10.2029 30.10.2030 30.10.2031 30.10.2032 30.10.2033 30.10.2034
Yatak Sayisi 0,00 0,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00 37,00
Kiralama Orani 0% 0% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Yatak Fiyati 770,00 924,00 1108,80 1330,56 1596,67 1916,01 2299,21 2759,05 3310,86 3973,03 4767,64 5721,16
Toplam Yatak Geliri 0 0 13.476.910 16.172.292 19.406.750 23.288.100 27.945.720 33.534.864 40.241.836 48.290.204 57.948.244 69.537.893
Diger Gelirler (Restoran, Havuz vb.) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Diikkan Kira Gelirleri 672.000 806.400 967.680 1.161.216 1.393.459 1.672.151 2.006.581 2.407.897 2.889.477 3.467.372 4.160.847 4.993.016
TOPLAM POTANSIYEL GELIRLER 672.000 806.400 14.444.590 17.333.508 20.800.209 24.960.251 29.952.301 35.942.761 43.131.313 51.757.576 62.109.091 74.530.910
isletme Kari (%) 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%
isletme Kari - - 5.777.836 6.933.403 8.320.084 9.984.100 11.980.920 14.377.104 17.252.525 20.703.030 24.843.637 29.812.364
isletme Gideri 672.000 806.400 8.666.754 10.400.105 12.480.125 14.976.150 17.971.381 21.565.657 25.878.788 31.054.546 37.265.455 44.718.546
Yenil Fonu (TL) 6.720 8.064 144.446 173.335 208.002 249.603 299.523 359.428 431.313 517.576 621.091 745.309
TOPLAM iSLETME GiDERI 678.720 814.464 8.811.200 10.573.440 12.688.128 15.225.753 18.270.904 21.925.084 26.310.101 31.572.121 37.886.546 45.463.855
R R 0 8.064 6 90 6.760.068 8 08 9 4.498 8 9 8 a a

4.0 0.185.4 9.067.0

Ddnem Sonu Degeri (USD) 8,0% 363.338.184

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 25,00%
Toplam Buglinkii Deger (TL) 61.314.876
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 61.315.000

21.03.2022 tarih, 20/22 Sayili tadilat ruhsatina esas onayli mimari projesine gore bodrum, zemin, 1.katlarda degisiklik olmadig: st katlarin
ogrenci yurdu olarak planlandig: tespit edilmistir. Tadilat projesine gore diikkan kullanimi bodrum katta 133 m?, zemin katta 176 m?, 1.katta ise
163 m? olmak iizere 472 m? alanlidir. Yapilan emsal arastirmasi sonucunda zemin kat ortalama kira birim degerinin yaklagik ~218 TL/m?
olabilecegi kanaatine varilmistir. Bolgede yapilan gériismelerde bodrum katlarin 1/5 1.katlarin 1/3 oraninda zemine indirgenebilecegi bilgisi
edinilmigstir. Buna gore diikkanin aylik kira geliri ~56.000 TL/ay, yillik kira geliri 672.000 TL/y1l olarak hesaplanmistir. Bu gelir bilgisi yurt
projesi i¢in hazirlanan nakit akis tablosuna dahil edilerek sonuca ulagilmistir.




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

Yan gelirlerin olmadigi kabul edilmistir. Yurtlarda 2 Temmuz 2020 tarihinde
yaymlanan GSB Yiiksek Ogrenim Ozel Barmma Hizmetleri Yonetmenligine gdre sabah
kahvalt1 hizmetleri 6zel yurtlarda zorunlu olarak verilmektedir. Emsal yurtlarin tamaminda
sabah kahvaltt ve aksam yemegi dahildir. Bu durum isletme giderleri i¢inde dikkate
alimmustir.

Dolayisiyla maliyet yonteminde tadilat maliyetleri g6z 6niinde bulundurulmamastir.
21 DEGERLEME VE SONUC

21.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Is bu rapor Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fakilteler Mahallesi, 2630 ada 6 parselde yer
alan “9 KATLI BETONARME BANKA BINASI ve ARSASI” niteligindeki gayrimenkuliin
piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi nin Madde-34/1 a fikrasinda
yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim
ve hizmetleri ile projelerinin portfoye dahil edilmesi veya portfoyden ¢ikarilmasi™ hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 1II-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

21.2 NiHAI DEGER TAKDIiRI

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

Sonug olarak konu taginmazin 15.12.2023 tarihi itibariyle;
Rakamla; 55.750.000,00-TL ve Yaziyla; (Ellibesmilyonyediyiizellibin.-Tiirk lirasi)

KDV dahil satis degeri: 55.750.000,00-TL + KDV(%20) 11.150.000,00-TL =
66.900.000,00-TLdir.

Usd kurundan satig degeri; 1.917.784- USD

Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satigina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

14.12.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 29.07 TL

Ali Thsan SERT Yunus MERMER Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 406408) (SPK Lisans No: 905894) (SPK Lisans No: 402750)
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