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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 — 2023/2GYOI7

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada 18 parsel iizerinde
yer alan “KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa
satig ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢
ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
y1l sonu degerlerinin tespiti” hitkkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari  hususlar” c¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULUN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde aciklanmaktadir.

raporun

IMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere gére
degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 1084 Ada 18 Parselin 15.10.1937
Tarih ve 13 sayilh 1/1000 &lgekli Uygulama Imar plani kapsaminda,
“MIA(Merkezi Is Alan1)” lejantinda 10 kat yapilasma kosullarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

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

DEGERLEME iSLEMINI
OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz etkileyen herhangi bir faktoér bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
15.12.2023 TARIHLI (KDV
HARIC) SATIS DEGERI

120.550.000.-TL
4.146.886- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Hamdi AYTAC
(Spk Lisans No: 408287)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Yunus MERMER
(SPK Lisans No: 905894)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

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

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

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

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : 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 dncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biiylimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :4.693.620.000.-TL

Halka Aciklik 918,94

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya il¢esi, Mesrutiyet Mahallesi,
“KARGIR APARTMAN?” niteligindeki 1084 ada 18 parselde yer alan gayrimenkuliin piyasa
satis ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

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

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 23.12.2020-2020/ZGY0O/14 ; 07.04.2021-

2020/ZGYO/14/REV1 ; 14.06.2022 — 2022/ZGYO/3 ; 28.12.2022 — 2022/ZGYO/10 ve 23.03.2023 —
2023/ZGYO/1 nolu rapor hazirlanmistir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 15.12.2023 - 2023/ZGYO/7

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Hamdi AYTAC (Spk Lisans No: 408287)
: 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 {liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda

gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, 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 kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

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

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde 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 donitik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

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

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

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

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi 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 -
ilce CANKAYA Pafta -
Bucak - Ada 1084
Mahalle MESRUTIYET Parsel 18

Sokak - Yiizolgiimii 343,00 m?
Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | KARGIR

GAYRIMENKUL o vens APARTMAN
Niteligi

YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI(1/1)

XI DIGER (ANA

KAT KAT IRTIFAKI DEVRE MULK
D H [J DEV u TASINMAZ)

MULKIYETI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mesrutiyet Mah., Atatiirk Bulvarr, No:111 (1084 Ada 18
Parsel/Kizilay Ziraat Bankas1 Subesi)

5 IMAR VE PROJE BiLGILERIi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Cankaya Belediyesi | IMAR PLANI ONAY 15.10.1937-13
BELEDIYE TARIHI
TAKS YUKSEKLIK (H) 10 kat
KAKS EMSAL -
CEKME MESAFELERI INSAAT NiZAMI -
(On/Arka/Yan)
LEJANT MIA (Merkezi Is IMAR DURUM BELGESI | 17.11.2020 tarih,
Alani) TARIH VE NO 52849070-
115.01.99-
E.43022 sayil1 yazi

PARSELIN TERKLERI | -
KISITLAMALAR, Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alian bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 oSlgekli 15.10.1937 tasdik
tarihli Uygulama imar plan1 kapsaminda “Merkezi Is Alan1” lejantinda
10 Kat yapilasma kosullarina sahiptir.




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

5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO 28.03.1978

RUHSAT TARIH VE NO 09.10.1978 Tarih ve 714 Nolu

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH | 24.09.1981 Tarih ve 34060/81 Nolu Yap:
VE NO Kullanma izin Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE Ana gayrimenkul ingaat alan1 olarak projesine
UYGUN MU? kismen uyumsuz oldugu tespit edilmistir. . Zemin
katina yaklagik 2m? alana sahip dis ¢ikma
yapilarak ATM alanmi yapildig1 tespit edilmistir.
1.katinda yaklagik 15m? alan galeri boslugundan
alimarak kapali kullannom alanma katilmistir.
Cekme katinda yaklagik 25m? alana sahip teras
hacmi kapali kullanim alanina katilmistir. Ana
tasinmaz yasal 2420 m? mevcutta 2462 m?
alana sahiptir. S0z konusu aykiriliklar basit
tadilat ile geri doniistiiriilebilir niteliktedir.
BAGIMSIZ BOLUM ISE, TAPUDAKI KAT | Tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tastmamaktadir.
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI ILE Konu miilkiin yer aldign parselin dogrulugu
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Cankaya Belediyesi'nde yer alan Imar Paftas
SAGLANIP SAGLANMADIGI goriintiisii iizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIiMi FIRMASI VE YAPILAN | Yap1 Denetim Kanunu kabuliinden &nce insa

DENETIMLER HAKKINDA BiLGI edilmis oldugun ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJI 22.12.2020 tarih, M290698D58484 sayili enerji
VERIMLILIK SERTIiFIKASI HAKKINDA | kimlik belgesi mevcuttur.

BILGI
EGER BELIRILI BiR PROJEYE Degerlemeye konu tasinmazin degerleme islemi
ISTINADEN DEGERLEME mevcut onayli mimari projelerinin ve mevcut
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN durumlarimin g6z Oniine alinarak yapilmistir.
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ | Tasinmazin mevcut durumda belirlenmis imar
KONUSU DEGERIN TAMAMEN durumu ile kat sayis1 uyumludur. Yasal ve mevcut
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN kullanim alaninda farklilik bulunmadigindan farkh
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN | bir projenin uygulanmasina gerek
UYGULANMASI DURUMUNDA bulunmamaktadir.

BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI
DEGERLEME KONUSU Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine
GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK | engel bir sinirlama bulunmamaktadur.

VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI
BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
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RUHSAT ALINMIS YAPILARDA Tasinmazla alakali tekrar ruhsat alimin1 gerektirir
YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 bir durum bulunmamaktadir.

SAYILI IMAR KANUNU’NUN 21 INCI
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGIiSIKLIiKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

YASAL GEREKLERIN YERINE Tasinmazla alakali yasal gereklilikler yerine
GETIRILIiP GETIRILMEDIGi VE getirilmistir.

MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM
VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS
DEGERLEME KONUSU Tasinmazin devredilebilmesi konusunda herhangi
GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK | bir sinirlama bulunmamaktadir.

VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLIi OLCUDE
ETKILEYECEK NiTELIiKTE HERHANGI
BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMESIi KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

5.3 GAYRIMENKUL ICiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriigmede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

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

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu Tasinmazin miilkiyet durumunda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
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X Hayir: Degerleme konusu Tasmmmazin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik
bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

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

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
Xl Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Haymr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh

bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
XI Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii sisteminde 15.12.2023 tarih, 09:07 itibari
ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilk tizerinde herhangi bir takyidata
rastlanmamustir.

7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ
BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri Ill,

48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda portfoye alinmasint ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.
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7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGiNIN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 2/1/2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi1 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 gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

S6z konusu tasinmaz ana taginmaz niteliginde olup yapr kullanma izin belgesi almis
tasinmazdir. Taginmazin degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemelerde zemin katinda 2
m? alanli ATM, 1. Katinda 15 m? galeri boslugunun kapatildigi, ¢ekme katinda 25 m? teras
alaniin kapatilarak kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmis olup yapilan aykiriliklarin
taginmazin statigine etki etmeyecek nitelikte aykiriliklar oldugu kanaatine varilmistir. Konu
tasinmazin “Ticari Bina” olarak portfoye alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1084 ada 18 parsel “Kargir Apartman” seklinde tescil
edilmistir. Yapmin 1.bodrum+zemin+2 katin Kizilay Ziraat Bankasi Subesi olarak
kullanildig1, 3.,4,5,6,7,8,9 ve ¢ekme katlarmin ise dershane olarak kullanildigi, 2.bodrum
katinin ise dershane girisinden gegisi olacak sekilde dershane kullaniminda oldugu tespit
edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu
kayitlarinda kisitlayici herhangi bir kayit bulunmamasi, yapi kullanma izin belgesinin mevcut
olmasi cins degisikliginin yapilmis oldugu tespit edilmistir. Taginmazin “Ticari Bina” olarak
portfdye alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

8 GAYRIMENKULE iLISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FizZiKi VE TEKNIiK BiLGILERI

9.1 YAPI CINSI

XBetonarme karkas

[ IKargir/Y1gma Tugla

[JAhsap

[ICelik

9.2 MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

[ ] Isitma sistemi

XJAsansor

X Elektrik su

[ Merkezi

sicak

XDogalgaz

9.3

ISITMA SiISTEMLERI

[IMerkezi
kalorifer

XIKombi

[ JHavalandirma

[IDogalgaz Sobal1

9.4 YAPI NiZAMI

XBitisik

[JAyrik

[IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU

[CDaire

[1Villa

(JYazlik ev

X
Diger(Ofis)

9.6

ISCILIK VE MALZEME

[JLuks

IZliyi

[] Cok Kotii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

(genel)

L]
(6zel)

OTOPARK

[] SPOR SALONU

1 HAVUZ

1 GUVENLIK

9.8 YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1
Sinifi

Yap1 yasi

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

4-A 45

13 Kat

4. Derece

9.9 ARSAYA AIiT BILGILER

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya
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konusu
Cankaya
merkezi

Degerleme
taginmaz
ilgesinin
konumundaki Atatiirk

Degerleme konusu
Tasmmmazin  konumlu
oldugu 1084 Ada 18
Parsel dikdortgen

Ana gayrimenkul ara

Degerleme konusu
tasinmaz topografik
olarak egimsiz ve

formda olup  bati
yonden Atatiirk
Bulvarina 11 m.
Cephelidir.

Bulvari  cepheli  olup parsel konumundadir.

manzara kabiliyeti
bulunmamaktadir.

engebesiz
yapisina sahiptir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 1084 ada 18 parsel
iizerinde 2 Bodrum, Zemin, 9 Normal kat + ¢ekme kattan ibaret betonarme binadir. Ana
gayrimenkuliin 1.bodrum+zemin+2 kati T.C. Ziraat Bankasi Kizilay Subesi olarak
kullanilmaktadir. Yapinin 2.bodrum kat ve diger normal katlar1 ise kiralik olarak dershane
tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu Tasmmmazin mahallinde yapilan incelemede
1.bodrum+zemin+2kat1 T.C. Ziraat Bankas1 Kizilay subesi olarak kullanilmaktadir. Sube
yapist dahilinde ihtiya¢ dahilinde geri doniistiiriilebilir nitelikte ufak c¢apli planlama
degisiklikleri gerceklestirilmistir. Zemin katina yaklasik 2m? alana sahip dis ¢ikma yapilarak
ATM alan yapildigi tespit edilmistir. 1.katinda yaklasik 15m? alan galeri boslugundan
almarak kapali kullanom alanina katilmistir. 3,4,5,6,7,8,9 ve ¢cekme katlarinda i¢ kullanima
yonelik planlama degisiklikleri gerceklestirilmistir. Katlar dershane kullanimia uygun
sekilde diizenlenmistir. Cekme katinda yaklagik 25m? alana sahip teras hacmi kapali kullanim

alanina katilmistir. Ana tasinmaz yasal 2420 m?, mevcutta 2462 m? alana sahiptir.

ana yapinin

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmaz 343,00 m? yilizol¢glimiine sahip dikdortgene benzer
geometrik sekle sahiptir. Parselin bulundugu boélge egimsiz topografik yapiya sahiptir. Parsel
bat1 yoniinden Atatiirk Bulvarina cepheli olup diger yonlerden komsu parsellere cepheli
durumdadir. Parselin bulundugu bélge orta gelir grubuna hitap etmekte olup ticari lokasyon
olarak gelismis bir bolge icerisindedir. Bolgede altyap: faaliyetleri tamamlanmis durumdadir.
Tasinmaz sehir merkezine yakin konumda olup ulagim imkanlar1 kolaylikla saglanmaktadir.
Parsel tizerinde iskanli 2 Bodrum+tzemin+9kat+¢ekme kattan olusan betonarme bina yer
almaktadir.

Yapi projesine gore; 2.bodrum katinda (230 m?): kazan dairesi, arsiv ; 1.bodrum katinda
(230 m?): servisler , yakit tanki , kombina servisler, kiralik kasa , kapici odas1 , 2 wc ; zemin
katinda (192 m?): bina ve banka girisi, Servisler ; 1.katinda (160 m?): servisler , miisteri holii ;
2 katinda (187m?): miid. Odasi, servis, miifettis odasi , ; 3.katinda (187m?): servisler ve 2 adet

15

arazi




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

wc; 4.katinda (187m?): biiro bolmeleri, 2 wc; 5.katinda (187m?): biiro bélmeleri, 2 wc;
6.katinda (187m?): kafeterya, mutfak, servis holii, 2 wc ; 7.katinda (187m?): servis, 2 Wc;
8. katinda (187m?): servis, 2 wc; 9.katinda (187m?): servis, 2 wc; ¢ekme katinda (112m? kapali
, 75m? teras ): 2 biiro, 2 wc , 2 teras hacimlerinden olugmakta olup bina toplami briit 2420 m?
alana sahiptir. Taginmazin projesinde yapilan incelemeler ve dlglimler sonucunda her katta
32’ser m? alanlara sahip bina ortak kullanim alan1 olan merdiven kovasi ve asansor kabini yer
almaktadir.

Tasinmaz dahilinde; sube katlarinin zeminleri seramik dograma olup duvarlar plastik
boya kaplhdir. Islak hacimlerin zemini ve duvarlar1 seramik dogramadir. Mutfak mahallinde
mermerit tezgah ve ahsap mutfak dolaplar1 yer almaktadir. 3,4,5,6,7,8,9 ve ¢ekme katlarinin
kapsamli tadilatinin yapilarak yenilendigi, iyi kaliteye sahip oldugu gozlemlenmistir. S6z
konusu boliimlerde; zeminler ahsap parke kapli, duvarlar alg1 siva {izeri saten boyalidir. Wc
hacimlerinin zemin ve duvarlar1 seramik kaplidir. Asma tavan mevcut olup, her katta kombi
bulunmaktadir. Pencereler Pvc dograma, kapilar aliiminyum dogramadir. Ortak alanlarda
zeminler mermer kapli, duvarlar saten boyali olup, merdiven korkuluklari aliiminyum
dogramadir. Binada 1 adet yenilenmis asansor bulunmaktadir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tasimamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE VE DUNYAYA AIiT GENEL VERILER

Kiiresel biliylimeye iliskin yatay goriinim devam ederken gelismis ilkelerde para
politikasinda sikilagma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 smirlandirmistir. Fed’in para politikas1 faizini 10 toplanti iist iiste 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 {iilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken
Tiirkiye’de ise yurt ici belirsizliklerin etkisiyle mayis ayimnda 703 baz puana ylikselerek bu
yilin zirve seviyesine ulasan CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastiric
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 Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan
350 baz puanin belirgin iizerinde 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 cikist
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 iizere 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
600
500
400
300
200
— o~

NN NSNS NN N
s 3 3 )
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy 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 lirasmin kur oynaklii benzer iilke para

birimlerine kiyasla olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur
oynakliklar1 mayis ayinda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25
Temmuz itibartyla 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 ulagan 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 orani yiizde 80’lere ulagmistir. Son donemdeki
bireysel kredi biiylimesinin yillik yiizde 186,6 biiylime oranina ulasan kredi kart1 harcamalar1
agirlikli  oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine
bakildiginda, 2023 yilinin ikinci g¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun dénem
ortalamalarinin iizerinde biiyiidiigii 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.

13.2 SEKTOREL VERILER

IMF tarafindan yaymlanan (Temmuz-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu - ‘Kisa
Vadeli Dayaniklilik, Kalic1 Zorluklar’)1 raporunda Tiirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiyiime
tahmini ylzde 3, 2024 yili biiylimesi yilizde 2,8 olarak tahmin edilmistir. IMF Nisan (2023)
ay1 Diinya Ekonomik Gorlinim Raporu’nda Tiirkiye ekonomisinin 2023’te yilizde 2,7 ve
2024’te yuzde 3,6 biiyiiyecegi ongoriilmiisti. Yeni revizyonda 2023 biiyiime hizinin arttigi,
2024 biliylime hizinin ise azaldig1 dikkat ¢ekmistir. IMF kiiresel ekonomik biiyiime tahminini
bu yil i¢in yiizde 2,8’den yiizde 3’e yiikseltirken, 2024 yili i¢in yiizde 3 oraninda sabit
birakmustir.

S6z konusu raporda hala yiiksek olan enflasyonun, hane halkinin satin alma giiciinii
asindirmaya devam ettigi, merkez bankalarinin enflasyona karsi politika sikilastirmasinin,
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bor¢lanma maliyetini yiikselterek ekonomik aktiviteyi sinirladig1 ifade edilmistir. Raporda,
ozellikle diinyanin en fakir iilkeleri i¢in salgin oncesi tahminlerle karsilastirildiginda ¢ikti
kayiplarinin biiyiik olmaya devam ettigi vurgulandi. Ters riizgarlara ragmen kiiresel ekonomik
aktivitenin, yilin ilk ¢eyreginde hizmet sektoriinlin etkisiyle direngli olduguna deginilen
raporda, imalat da dahil hizmet dis1 sektorlerin zayiflik gosterdigi ve ikinci ¢eyrege iligkin
yiiksek frekansli gostergelerin, faaliyette daha genis bir yavaslamaya isaret ettigi bildirildi.

Biiytime ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse de kiiresel risk
unsurlarmin ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir.
Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli
bir geri ¢ekilme yasanmustir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize
38,21 olarak gerceklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise yiizde 40,42 diizeyinde artis

kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat
artiglart fiyatlar genel diizeyini yukar1 baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi
enflasyon raporu sunumunda enflasyon beklentisi yiizde 58 diizeyine yiikseltilmistir.

Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislar
iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin one cekilmesi bazi
sektorlerde Onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi
unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik
aktivitede yavaslamay1 getirebilecektir. Tiirkiye’de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en
onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
2023 ilk alt1 aylik doneminde toplam 565 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
doneminde ise satiglar 726 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda
yiizde 22,1°lik bir diisiisii isaret etmektedir. Satis tlirlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda
yasanmustir. 2022 yilinin ilk alt1 aylik doneminde 170 bin adet ipotekli konut satis1 yapilirken
bu yilin ayn1 doneminde ise yiizde 28,6’k bir diisiis ile 121 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-
Haziran doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 45,5 azalarak 19 bin 275
olmustur.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 2. Ceyrek Raporu).
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13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2023 itibartyla
5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilce ve bu ilgelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 215'ir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii g
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢limii olarak {ilkenin {igiincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankari,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin ylizél¢timii
25.632 km?'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklar lizerinde yer alan en biiyiik
nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan
Sakarya Nehri ise, ilin batisin1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayz, il
merkezinden gecer. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci goli olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiyilik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiiz6él¢imiinlin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dig1 araziler teskil
etmektedir. ilin en yiiksek noktas1 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789

km?lik yiizol¢limii ile Polatli Ovasi, en biiyiik goli yaklasik 490 km*1lik yiizél¢limii ile Tuz
Golii'nlin 1l i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il i¢indeki boliimii, en biiyiik baraj1 ise 83,8 km*lik yiizolglimii ile Sartyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goéleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin bagkent 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 yarisi hala tarim amacgl kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek ozel sektor
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yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus gociinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giiniimiize, niifusu {ilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte tigli hizmet
sektorli olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat
sektorlerinde yogunlagmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida {iniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
iiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara niifusunun dortte ii¢li hizmet sektoriinde c¢alisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen
niifusa istthdam saglayacak kadar biiylik sanayinin bulunmamasidir.

I, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12'si1, biitce gelirlerinin %12,3"i buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitcesinden aldig1
pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitce 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' ticaretten,
%23'i ulagtirma ve haberlesmeden, %14'ii devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Gilinlimiizde Cankaya ilgesi sinirlart icinde Ankaramin 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 binalari bu ilge smirlar icinde yer
almaktadir.

Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden yiiksekligi yaklagik 870 metredir.
Ilgenin 6nemli daglar1 dogu yoniinde yer alir. Ankara'min Elmadag ilgesine adini veren
Elmadag'm Caldag Tepesi bunlardan birisidir. Ilgenin dogu yoniinii zirvesi 1800 metreyi
bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini Ankara Ovasi'min diizliikleri olusturur. Ornegin,
Bahgelievler Emek Mahallesinde yer alan Atatiirk Orman Ciftlig§i bu ova iizerinde
kurulmustur.

Ilgenin kuzeydogusunda, i¢inde Hatip Caymin yer aldi§1 Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir

ticaret, turizm ve kiiltlir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tastyan diizliikler icinde onceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus g¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve iizerleri kapatilmistir. Giliniimiizde
{izerinden 6nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilgenin en &nemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kiigiikesat, Seyranbaglari, Topraklt ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag
ilgesine geger, Incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karisir. Tlgede yer alan tek gol Eymir
Goludir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliniin kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir.
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Derinligi 1012 metre civarinda degisen goliin suyu tatlidir. Cevresinde tesislerin yer aldigi
gdlde balik iiretilmektedir. Ilgenin ormanlik alani, Elmadag, Eymir Gélii ve Cal Dag1 arasinda
yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir.

Ilcede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Giivenlik Anit1
Giliven 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 ¢ekim
merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Golii de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi igindedir.

TUIK ADNKS 2021 verilerine gére Cankaya ilgesi toplam niifusu 949.265 kisidir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, Atatiirk
Bulvari, No:111 (T.C. Ziraat Bankas1 Kizilay Subesi) adresinde bulunmaktadir. Tasinmaza
ulasim i¢in bolgenin ana arterlerinden Atatiirk Bulvari itizerinden kuzey istikametinde
ilerlerken Mesrutiyet Caddesini gectikten sonra sag tarafta bulunan binaya ulasilir.

Degerleme konusu Taginmazin konumlu oldugu bélge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, 6nemli kamu binalari, T.B.M.M. , konumlu oldugu sehrin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin ¢evresinde T.B.M.M, I¢ Isleri Bakanlig1 , Cankaya Belediyesi ve
kamu kurumlar1 alanlar1 bulunmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Atatiirk
Bulvari’na cephelidir. Cadde tiizerinde ticari faaliyet kollart c¢esitli olup bankalarin ve
kurumsal firmalarinda oldugu goriilmiistiir.

14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

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

Genel Insaat Seviyesi <

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 Kullamim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 9650-%75 9675-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu Tasmnmazin cephe aldigi Atatiirk Bulvart ilgenin merkezi
konumunda olup ana arag ve yaya aksi konumundadir. Ilgenin ticari hayati Kizilay Meydani
ve baglanti yollar lizerinde gelismistir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik ihtiyaglara
yonelik sekillenmis olup il¢enin sehir merkezi konumunda olmasi sebebi ile ofis kullanimi
yiiksek seviyelerdedir.

Bolgedeki yapilasma 8-10 kat araliginda olup yeni yap1 oranmi 6zellikle cadde ve bulvar
paralelinde diisiiktiir. Tasinmazin konumlu oldugu bodlgede yakin donemde gayrimenkul
degerlerinde onemli bir artisa sebep olacak yatirim projesi ve beklentisi bulunmamaktadir.
Bolgede yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde gelecege yonelik gelisim potansiyelinin
bulundugu ancak gelisim hizinin diisiik ve yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

15.2 EN IYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalart sonucu igyeri kullanimmnin en iyi ve verimli kullaniomda oldugu kanaatine
varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi

e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almast

e Ust katlarin tadilatinin yapilmis, bakimli
durumda olmalari

¢ Eski yap1 olmasi

e Yapinin Deprem yonetmeligi
oncesindeki donemde insa edilmis
olmasi

16 DEGERLEME BILGILERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanur.

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

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

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

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

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

16.2 MALIYET YONTEMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik &mriiniin 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 aymi
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimmma
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. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi

veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diigen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu tasinmazin kat bazinda kira analizi yapilmis olup kira degeri
tespitinde emsal karsilastirma yonteminden faydalanilmistir.

Dukkan| Satis Birim Satis Degeri Konum Reklam Kab. ve |Kullanim Alani|Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Satis| Kapitalizasyon | ToplamKira | BirimKira | Diizeltilmis Kira
Alani Degeri IRl Serefiyesi [Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

Emsal 1 40| 300.000,00 4| 12.000.000,00 £ -10% -20%) 20% 0%! 5% 300.960,00& 0,04 40.000,00%| 1.000,00% 1.003,20 %|
Emsal 2 257) 214.007,78 | 55.000.000,00 & -20% -20%) 0% 0%! 5% 292.762,65% 0,04 183.333,33% 713,36% 975,88%
Emsal 3 95| 284.210,53 % 27.000.000,00 £ -20%) -20%) 20% 0%! 10% 294.669,47 £ 0,04 90.000,00% 947,37% 982,23%

Sira

Diikkan| BirimKira | Toplam Kira Konum Reklam Kab. ve |Kullanim Alani|Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon
Alani Degeri Degeri Serefiyesi [Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi [Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani

Satig Birim [  Duzeltilmig

Satis Degeri
ASDCEEN | Degeri | Birim Degeri

242| 929,754|  225.000,00% -10%) -10%) 0% 0%! 5% 1.068,75¢ 0,04 67.500.000,00%| 278.925,62 & 320.625,00
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Degerlemeye konu tasinmazin 1B+Z+1NK+2NK katlar1 banka subesi olarak, diger
katlar1 ise dershane olarak kullanilmaktadir. Taginmazlarin kira tespiti yapilirken kat bazinda
analiz edilmistir. Emsal calismalar1 diikkkan ve ofis kullanimlarina yonelik ikiye ayrilmistir.
Diikkan kullanimi i¢in satisa konu durumda olan ve kiralik emsaller degerlendirilmis zemin
kat m? birim degerinin 900 — 1.000 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir. Degerlemeye
konu taginmaz gibi birka¢ kata yayilmis diikkan satis ve kira bilgisi temin edilemediginden
zemin kat m? birim degeri tespit edildikten sonra diger diikkan katlarinin zemin kata
indirgemeleri yapilmistir. 2.bodrum kat zemin kata 1/15 oranminda, 1.bodrum kat 1/10
oraninda, 1.kat 1/4 oraninda, 2.kat ise 1/6 oraninda indirgenmistir.

Ofis kullanimlar i¢in satisa konu durumda olan ve kiralamaya konu durumda olan
emsaller birlikte degerlendirilmis ofis kira m? birim degerinin 130,00 — 140,00 TL/m?
olabilecegi hesaplanmistir.

Diikkan| Satis Birim Satis Degeri Konum Reklam Kab. ve  [Kullanim Alani |Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Satis| Kapitalizasyon | ToplamKira | BirimKira | Diizeltilmis Kira
Alani Degeri S Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

140( 30.357,14%| 4.250.000,00% 10% 0% 0% 0% % 25.955,36% 0,065 23.020,83 %, 164,43% 140,59 %)
120 31.666,67%| 3.800.000,00% 10% 0% 0% 0% b 27.075,006 0,065 20.583,33% 171,53% 146,66 |
130 26.846,15%| 3.490.000,00% 10% 0% 0% 0% b 22.953,46 & 0,065 18.904,17 % 145424 124,33 |

Diikkan| BirimKira | Toplam Kira Konum Reklam Kab. ve  |Kullanim Alani |Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satis Birim |  Duizeltilmig

Sira Satis Degeri
! Alani Degeri Degeri Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani fyrLeeen

Degeri Birim Degeri

Emsal 8 60 158,33% 9.500,00% 10% 10% 0% 0% 5% 121,84% 0,065/ 1.755.000,00%| 29.250,00% 22.507,88
Emsal 9 100, 200,006 20.000,00% 10% 10% 0% 0% 5% 153,904 0,065/ 3.690.000,00%| 36.900,00% 28.394,55
Emsal 10 150 166,67 % 25.000,00% 10% 10% 0% 0% 5% 128,25% 0,065| 4.615.000,00¢| 30.766,67 & 23.674,95

16.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIG YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu taginmazlarin arsa deger tespiti yapilirken proje gelistirme
calismast hazirlanmis olup proje gelistirme tablosunda hasilat paylagim oranlarindan
faydalanilmistir.  Proje  gelistirme tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de
detaylandirilmistir.

16.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiliksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigr bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
Proje gelistirme tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de detaylandirilmistir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELiSTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yenilendigi, imar mevzuati géz Oniinde tutularak ticari kullanimia ydnelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmastir.

26




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

Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri iizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

MAVIMULK GAYRIMENKUL 0552 291 88 01

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan daha diisik
konumda, eski binada, 40 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 12.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2:
TURYAP GAYRIMENKUL 0506 488 78 28

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan daha diisiik
konumda, eski binada, 2. Bodrum katta 165 m?, 1.bodrum katta 213 m?, zemin katta 190 m?,
asma katta 140 m? olmak iizere toplam 708 m? alanl diikkan pazarlikli olarak 55.000.000 TL
bedelle satiliktir. Tasinmazin 2. bodrum kat:1/15, 1.bodrum kat:1/10, zemin:1/1, asma kat: 1/4
olarak indirgenmis 257 m? olarak hesaplanmustir.

Emsal 3:
TREND MULK GAYRIMENKUL 0542 894 76 19

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan daha diisiik
konumda, eski binada, 1.bodrum katta 70 m?, zemin katta 70 m?, asma katta 70m? olmak
iizere toplam 210 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 27.000.000 TL bedelle satiliktir.
Tasimnmazin bodrum kat:1/10, zemin:1/1, asma kati: 1/4 olarak indirgenmis 95 m? olarak
hesaplanmustir.

Emsal 4:
GOLD GAYRIMENKUL 0552 763 31 33

Degerleme konusu tasimmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan kismen daha
diisiik konumda, eski binada, zemin katta 220 m?, asma katta 87 m? olmak fiizere toplam 307
m? alanl diikkan pazarlikli olarak aylik 225.000 TL bedelle kiraliktir. Tasginmazin zemin:1/1,
asma kati: 1/4 olarak indirgenmis 242 m? olarak hesaplanmustir.

Emsal 5:
GLOWELL GAYRIMENKUL 0501 242 22 33

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 140 m? alanl ofis
kullaniml1 gayrimenkul pazarlikli olarak 4.250.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6:
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PROKULE GAYRIMENKUL 0532 290 06 50

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, benzer tip binada ara katta, 120 m? alanh ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 3.800.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 7:
COLDWELL BANKER 0501 240 99 99

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 130 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 3.490.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 8:
ILHANLAR GAYRIMENKUL 0539 480 06 18

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 60 m? alanlt ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 9.500 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 9:
SAHIBINDEN 0532 272 51 60

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 100 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 20.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 10:

BASKENT GAYRIMENKUL 0532 720 26 36

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, benzer tip binada ara katta, 150 m? alanlt
ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 25.000 TL bedelle kiraliktir.
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN
BELIRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz cins tahsisli ana taginmaz niteliginde olup yakin ¢evresinde
yapilan arastirmalarda s6z konusu tasinmaza emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul
bilgisi bulunamamistir. Bu sebeple s6z konusu taginmazin arsa degeri tespiti i¢in proje giincel
imar durumu yapilasma kosullar1 baz alinarak gelir yaklagimi yontemi kullanilarak proje
gelistirme tablosu hazirlanmaistir.

Gelir yaklagimi yontemi ile taginmazin arsa degeri tespit edilmis tasinmazin nihai
degerine maliyet analiz yontemi kullanilarak ulagilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu Tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarma  sundugu  olanaklar gibi  ozellikleri gbz Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin ~ “Orta-uzun”, goriisiniin ~ “Satilabilir”  olacagi
diistiniilmektedir.
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19 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 saglanmaistir.

Diikkan | Satis Birim Satis Dederi Konum Reklam Kab. ve  |Kullanim Alani [Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Satis| Kapitalizasyon | ToplamKira | BirimKira | Diizeltiimis Kira
Alani Degeri 5 De Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

40[300.000,00% | 12.000.000,00& -10% -20% 20% -30%: 5% 391.248,00 %, 0,04 40.000,00£( 1.000,00% 1.304,16%
257) 214.007,78 % 55.000.000,00 % -20%. -20%, 0% -30% 5% 380.591,44 & 0,04 183.333,33% 713,36% 1.268,64 &
284.210,53 4| 27.000.000,00 & -20% -20%, 20% -30% 10% 383.070,32¢ 0,04 90.000,00& 947,37% 1.276,90%

Toplam Kira Reklam Kab. ve  |Kullanim Alani |Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon
Degeri Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi | Serefiyesi Birim Degeri

Satig Birim | Duzeltilmig

Satis Degeri
i L eeel Degeri Birim Degeri

225.000,00% - -10% 0% -30% 1.389,38¢ 0,04| 67.500.000,00%| 278.925,62 & 416.812,50

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda
elde edilen satilik diikkan emsalleri bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite
kabiliyetleri ve kullanim alanlar1 dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin ozellikleri g6z oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
caligmast sonucunda degerlemeye konu parsel {lizerinde gelistirilecek tasinmazda yer alacak
diikkanin zemin kat m? satig birim degerinin yaklasik 384.969 TL/m? (projeksiyonda bodrum
kat indirgemesi (1. Bodrum kat yaklasik 92 m2, 2. Bodrum kat 72 m2 olarak zemin kata
indirgenmistir) de goz 6niinde bulundurularak ~196.777.-TL/m2 olarak dikkate alinmstir),
kira m? birim degerinin ise ~1300 TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin g¢evresinde yapilan inceleme ve aragtirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulagilmaya calisilmis ancak yeterli veriye ulasilamamastir.

Diikkan | Satis Birim Satis Dederi Konum Reklam Kab. ve ~ [Kullanim Alani|Yapi Omrii| Pazarlik [Diizeltilmis Satis| Kapitalizasyon | ToplamKira | Birim Kira | Diizeltilmis Kira
Alani | Degeri sLes Serefiyesi [Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

140| 30.357,14%| 4.250.000,00% 10% 0% 0% -30% 5% 33.741,9% 0,065  23.020,83% 164,434 182,77%
120| 31.666,67+| 3.800.000,00% 10% 0%, 0%) -30% 5% 35.197,50% 0,065  20.583,33% 171,53% 190,65
130| 26.846,15%| 3.490.000,00% 10% 0%, 0% -30% 5% 29.839,50% 0,065 18.904,17¢ 145,424 161,63

Yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik ofis
emsalleri bulunduklart konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis
degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri géz onilinde bulundurularak indirgeme yapilmistir.
Yapilan indirgeme calismasi sonucunda degerlemeye konu parsel iizerinde gelistirilecek
tasinmazda yer alacak ofislerin m? satis birim degerinin 32.926 TL/m?, kira m? birim
degerinin ise 178,35 TL.m*ay olabilecegi hesaplanmistir.
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Diikkan

S
e Alani

Birim Kira
Degeri

Toplam Kira
Degeri

Konum
Serefiyesi

Reklam Kab. ve
Ticari Ak. Serefiyesi

Kullanim Alani
Serefiyesi

Pazarlik
Payi

Yapi Omrii
Serefiyesi

Diizeltilmis Kira
Birim Degeri

Kapitilizasyon
Orani

Satig Degeri

Satig Birim
Degeri

Diizeltilmig
Birim Degeri

Emsal 8 60|

158,33¢

9.500,00%/

10%

10%

0%

-30% 5%

158,39%

0,065

1.755.000,00%

29.250,006

29.260,24

Emsal 9 100

200,00

20.000,00&

10%

10%

0%

-30%: 5%

200,07 &

0,065

3.690.000,00&

36.900,006

36.912,92

Emsal 10 150

166,67

25.000,00%

10%

10%

0%

-30% 5%

166,73 &

0,065

4.615.000,00&

30.766,67 &

30.777,44

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve aragtirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis taginmazlarin kira birim degerlerine

ulagilmis bu kapsamda yapilan serefiyelendirme degerlendirme sonucunda taginmazin kira m?
birim degerinin 175,06 TL.m?/ay olabilece8i hesaplanmistir. Bolgede yapilan goriismelerde
ve arastirmalarda kira gelirinin amortisman siiresinin ofislerde 15-16 yil olabilecegi tespit
edilmistir. Bu kapsamda kira geliri iizerinden hesaplanan tasinmaz degerleri kiyaslamasi
sonunda tasinmazin m? birim satis degerinin 32.316 TL/m? olabilecegi hesaplanmuistir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak aradaki farkin yaklagik %10 oldugu tespit edilmistir. Emsal tasinmazlarin
ozellikleri ile degerlemeye konu tasinmazin ozellikleri degerlendirildigin bu tip farkin
olugmasinin olagan oldugu kabul edilmistir. Bu sebeple her iki yontem ile bulunan degerlerin
aritmetik ortalamasi alinarak sonuca ulagilmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2)

343,00 m2

|Net Arsa Alani (m2)

343,00 m?

imar planina gére Arsanin Lejanti

Ticaret

ingaat Emsali ( KAKS )

insa Edilebilecek Emsal Alan

2.288,00 m?

insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani

243,00 m?

Ortak alan (KAKS x %)

385,00 m2]

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan

2.916,00 m2

Satilmis Bagimsiz Boltimlerin toplam alani

0,00 m2

Proje Baslangig Yili (ay.giin.yil) (satis yada maliyet)

5.12.2023

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil)

3vil

Briit Alan (m2)

Birim Maliyet (TL/m?)

Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti

2.288,00 m2

12.050 TL|

27.570.400 TL|

Ortak alan maliyeti

628,00 m?2

12.050 TL

7.567.400 TL

Blok bazinda agik alan maliyeti

0,00 m?2

0 TL|

0TL

Cevre Diizeni Maliyeti

0,00 m?

0 TL|

0T

Yillik ort. ingaat artis orani I

15%

44.045.232 TL

Proje satis geliri***Emsalllerden bugii

kii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2)

12 Aylik Deger Artisi

Birim Fiyat (TL/m?2)

Bu giin Tamamu satilirsa
Ciro

624,00 m?

0,00 m?

1.664,00 m2

15%

196.777 TL/m2

122.788.848 TL|

0 TL/m2

0 TL

32.620 TL/m2,

54.279.680 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELiRi
Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri

225.467.997 TL

Yapi Maliyeti bu giin

35.137.800 TL

Yatirimci Kar, Serefiye Orani

27%

Yatirimei Kari (BU GUN)

47.620.810 TL

Yillik indirgeme orani

15,00%

Aylik indirgeme orani

1,250%

insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi

36,0 Ay

Ingaatin 36 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger

94.309.918 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri

274.956 TL

Yuvarlatilmis BU GUN arsa degeri

94.309.918 TL
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YILLAR 5.12.2023 4.12.2024 4.12.2025
MALIYET YUZDESi 0,00% 40,00% 60,00%

GELECEK YIL MALiYET BEDELI 0,00 TL| 16.163.388,00 TL 27.881.844,30 TL

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KART 0,00 TL 0,00 TL| 0,00 TL|

MALIYET BU GUN YUKLENiCI KARSIZ MALIYET 0,00 TL 14.055.120,00 TL 21.082.680,00 TL
BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELi 0,00 TL| 14.055.120,00 TL 21.082.680,00 TL

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELT 44.045.232,30 TL
TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELL 35.137.800,00 TL
GELIR YUZDESi 0,00% 40,00% 50,00%

GELECEK YIL PROJE GELIRi 0,00 TL| 81.451.522,88 TL| 117.086.564,14 TL|

BU GUNKU PROJE GELIiRi 0,00 TL| 70.827.411,20 TL 88.534.264,00 TL

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELiRI 225.467.996,77 TL
TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRI 177.068.528,00 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Parsel lizerinde toplam 2.916 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin
toplam 2.288 m?’sinin satilabilir alan olacagi kanaatine varilmustir.
Toplam satilabilir alan iginde bodrum, zemin ve 1.katta katta toplamda
624 m? alanh diikkan, ist katlarda toplamda 1.664 m? alanli ofis
kullanim1 olacagi varsayilmistir.

Insaatn 24 ay sonunda tamamlanacagi 2025 yili icinde Yyasal
prosediirlerin tamamlanacagi 2024 yili i¢inde %40°lik kisminin, 2025
yili iginde %60°lik kisminin tamamlanacagi kabul edilmistir. Yap1
simifi4/Bkabul edilmistir.

2024 yili iginde projenin %40’lik kisminin, 2025 yili iginde projenin
%350’lik kisminin, 2026 y1l1 iginde projenin %10°luk kisminin satilacagi
kabul edilmistir.

Proje stiresi 24 ay olarak hesaplanmis yillik indirgeme oran1 %15 olarak kabul
edilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

21 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S$’nin talebi {izerine Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada 18 parsel iizerinde yer alan “KARGIR
APARTMAN? niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son {i¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hitkmiine
binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi1 kapsaminda hazirlanmastir.

Rapor igerisinde verilen proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlari
belirlenmis ve s6z konusu taginmazin arsa birim m? degerinin 274.956,00 TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmistir. Parsel iizerindeki yapinin 4/B yap1 sinifinda oldugu tespit edilmis, yast
ve kullanim durumu gézetilerek %10 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulasilmistir.




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

1084 ADA18 PARSEL

MALIYET YONTEMi NiIHAi DURUM DEGERI
YAPI  |M?ZBiRIM FiYATI| YIPRANMA
ALAN(M®) | GruBy (TL) PAYI
343,00 - 274956 - 94.309.908,00
2.420,00 4/B 12050 10% 26.244.900,00
TOPLAM|  120.554.808,00
YAKLASIK TOPLAM|  120.550.000,00

DEGER (TL)

Tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 2.420 m? olup toplam kira bedeli 489.400 TL/m?
olarak hesaplanmistir. Ortalama kira m? birim degeri toplam kira bedeli / toplam kapali alan
hesab1 ile 202,23 TL/m? olarak hesaplanmustir.

KiRA DEGERI

MESKEN |[2.BODRUM £66,67| £15.300,00| #£183.600,00 4,50%| 44.080.000,00
MESKEN (1. BODRUM £100,00] £23.000,00| #+276.000,00 4,50%| 46.133.000,00
MESKEN |ZEMIN £1.000,00( £192.000,00| £2.304.000,00 4,50%| £51.200.000,00
MESKEN [1.KAT £250,00( £40.000,00] #£480.000,00 4,50%| #10.667.000,00
MESKEN [2.KAT £166,67| £31.200,00|] £374.400,00 4,50%| 48.320.000,00
MESKEN (3. Kat £130,00] £24.300,00| #£291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN (4. Kat £130,00( £24.300,00] #£291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN (5. Kat £130,00] £24.300,00| £291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN |6. Kat £130,00( £24.300,00] #£291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN (7. Kat £130,00] £24.300,00|] +291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN (8. Kat £130,00] £24.300,00| #£291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN (9. Kat £130,00( £24.300,00] #£291.600,00 4,50%| 46.480.000,00
MESKEN [CEKME KAT £130,00] £17.800,00| #£213.600,00 4,50%| $4.747.000,00




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

21.1 NIHAI DEGER TAKDiRi
Degerleme calismas1 kapsaminda maliyet analizi ve gelir kapitalizasyonu yaklasimlari
kullanilmistir. Nihai deger olarak ise maliyet analizi kabul edilmistir.

Sonug olarak konu taginmazin 15.12.2023 tarihi itibariyle;

Satis Deger Rakamla; 120.550.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiizyirmimilyonbesyiizellibin Tiirk
lirast)

KDV dahil satis degeri: 120.550.000,00-TL + KDV(%20) 24.110.000-TL = 144.660.000,00-
TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 4.146.886- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
14.12.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 29.07 TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hamdi AYTAC Yunus MERMER Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 408287 Lisans No: 905894 Lisans No: 402750
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