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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

03.10.2024

DAYANAK SOZLESMESI

08.10.2024

DEGERLEME TARIHI

23.12.2024

RAPOR TARIiHi VE
TAKIP NO

25.12.2024 — 2024/2GYQOI7

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya il¢esi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada 18 parsel {izerinde
yer alan “KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 ¢
fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil
sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen,

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

GAYRIMENKULUN
MALIKIi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde 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 sayili 1/1000 &lgekli Uygulama Imar plan1 kapsaminda,
“MIA(Merkezi Is Alanm)” lejantinda 10 kat yapilasma kosullarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

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

DEGERLEME iSLEMINi
OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz etkileyen herhangi bir faktdr bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
25.12.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) SATIS DEGERI

185.100.000.-TL
5.287.060- 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 : 6.500.000-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 :Yirirlikteki mevzuat cger¢evesinde her tirli resmi ve Ozel,
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. B Blok No:44/B Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektdriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biiylimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek 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 hazirlanmigtir.

14 RAPORUN KAPSAMI

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

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 23.12.2020-2020/ZGY0/14 ; 07.04.2021-

2020/ZGYO/14/REV1 ; 14.06.2022 — 2022/ZGYO/3 ; 28.12.2022 — 2022/ZGYO/10 ve 23.03.2023 —
2023/ZGYO0/1 ; 15.12.2023 — 2023/ZGY O/7 nolu rapor hazirlanmistir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 25.12.2024 — 2024/ZGYOI7

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 23.12.2024 tarihinde tamamlanmastir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :08.10.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina {liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi  A.S. ig¢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 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 satis ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
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 ¢er¢cevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitlt
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

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

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda 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 yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast 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 - Yiizélciimii 343,00 m?
Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | KARGIR

GAYRIMENKUL ot vens APARTMAN
Niteligi

YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI(1/1)

X DIGER (ANA

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

MULKIYETI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

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

5 iMAR VE PROJE BILGILERI

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 alinan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 oSlgekli 15.10.1937 tasdik
tarihli Uygulama Imar plam kapsaminda “Merkezi Is Alan1” lejantinda
10 Kat yapilagma kosullarina sahiptir.
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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 Yapi
VE NO Kullanma izin Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE Ana gayrimenkul insaat alan1 olarak projesine

UYGUN MU? kismen uyumsuz oldugu tespit edilmistir. . Zemin

katina yaklagik 2m? alana sahip dis c¢ikma

yapilarak ATM alanmi yapildig1 tespit edilmistir.

1.katinda yaklasik 15m? alan galeri boslugundan

almarak kapali kullanim alanma katilmistir.

Cekme katinda yaklasik 25m? alana sahip teras

hacmi kapali kullanim alanina katilmistir. Ana

tasinmaz yasal 2420 m?, mevcutta 2462 m? alana

sahiptir. S6z konusu aykiriliklar basit tadilat ile

geri donistiiriilebilir 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 Paftasi
SAGLANIP SAGLANMADIGI goriintiisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGIiSI Yikim karart bulunmamaktadir.

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

DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI edilmis oldugun ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJI 22.12.2020 tarih, M290698D58484 sayili enerji
VERIMLILIK SERTIFIKASI 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 durumlarinin 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 tasmmmazin devredilmesine
GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK | engel bir smirlama bulunmamaktadir.

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

SAYILI IMAR KANUNU’NUN 21 iNCI
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI

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

MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM
VE EKSIKSiZ 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 NIiTELIiKTE 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 goriismede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

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

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu Tasinmazin miilkiyet durumunda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerleme konusu Tasmmazin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.
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6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

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

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

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

IPOTEK

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

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

[] Evet:
Xl Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR

(] Evet:
X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 25.12.2024 tarih, 15:56 itibari ile
edinilen tapu kayitlarina goére konu miilk iizerinde 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 ILIiSKiN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.
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7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELIGININ BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 2/1/2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri II1, 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 yap1 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, ig merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun 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, ¢cekme 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
taginmazin “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. Yapinin 1.bodrum+zemin+2 katin Kizilay Ziraat Bankas1 Subesi olarak kullanildig,
3.4,5,6,7,8,9 ve cekme katlarinin ise dershane olarak kullanildigi, 2.bodrum katinin ise dershane
girisinden gecisi olacak sekilde dershane kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu
kayitlarinda kisitlayici herhangi bir kayit bulunmamasi, yap1 kullanma izin belgesinin mevcut
olmasi cins degisikliginin yapilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin “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 FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

9.1 YAPI CINSI

XBetonarme karkas

[ IKargir/Y1gma Tugla

[JAhsap

[ICelik

[Diger ()

9.2 MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

[] Isitma sistemi

X]AsansOr

X Elektrik

[ ]Merkezi sicak su

XDogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERI

[1Merkezi kalorifer

XIKombi

[ JHavalandirma

[JDogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI

K Bitisik

[JAyrik

[IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU

[Daire

[1Villa

[JYazlik ev

X
Diger(Ofis)

9.6

ISCILIK VE MALZEME

[ ]Luks

IZliyi

O Cok Kétii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

(genel)

] OTOPARK

(6zel)

[] SPOR SALONU

] HAVUZ

1 GUVENLIK

9.8 YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1

Smifi Yap1 yas1

Kat adedi

Bagimsiz B6liim adedi

Deprem Bolgesi

4-A 45

13 Kat

4. Derece

9.9 ARSAYA AIT

BIiLGILER

Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya
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Degerleme konusu
Tasmnmazin  konumlu
oldugu 1084 Ada 18
Parsel dikdortgen | Ana gayrimenkul ara
formda olup  bati | parsel konumundadir.
yonden Atatiirk
Bulvarina 11 m.
Cephelidir.

Degerleme konusu
taginmaz Cankaya
il¢esinin merkezi
konumundaki Atatiirk
Bulvar1  cepheli  olup
manzara kabiliyeti
bulunmamaktadir.

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 Bankast Kizilay Subesi olarak
kullanilmaktadir. Yapinin 2.bodrum kat ve diger normal katlar1 ise kiralik olarak dershane
tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu Tasmmmazin mahallinde yapilan incelemede ana yapinin
1.bodrum+zemin+2kat1 T.C. Ziraat Bankas1 Kizilay subesi olarak kullanilmaktadir. Sube yapisi
dahilinde ihtiya¢ dahilinde geri doniistiiriilebilir nitelikte ufak capli planlama degisiklikleri
gerceklestirilmistir. Zemin katina yaklasik 2m? alana sahip dis ¢ikma yapilarak ATM alani
yapildig1 tespit edilmistir. 1.katinda yaklasik 15m? alan galeri boslugundan alinarak kapali
kullanim alanina katilmistir. 3,4,5,6,7,8,9 ve ¢ekme katlarinda i¢ kullanima yo6nelik planlama
degisiklikleri gerceklestirilmistir. Katlar dershane kullanimina uygun sekilde diizenlenmistir.
Cekme katinda yaklasik 25m? alana sahip teras hacmi kapali kullanim alanina katilmistir. Ana
taginmaz yasal 2420 m?, mevcutta 2462 m? alana sahiptir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 343,00 m? yiizél¢iimiine sahip dikdortgene benzer geometrik
sekle sahiptir. Parselin bulundugu bolge egimsiz topografik yapiya sahiptir. Parsel bati
yoniinden Atatiirk Bulvarma cepheli olup diger yonlerden komsu parsellere cepheli
durumdadir. Parselin bulundugu bolge orta gelir grubuna hitap etmekte olup ticari lokasyon
olarak gelismis bir bolge icerisindedir. Bolgede altyapi faaliyetleri tamamlanmis durumdadir.
Tasinmaz sehir merkezine yakin konumda olup ulagim imkanlar1 kolaylikla saglanmaktadir.
Parsel iizerinde iskanli 2 Bodrum+zemin+9kat+cekme 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. Odast, servis, miifettis odasi , ; 3.katinda (187m?): servisler ve 2 adet

15

Degerleme konusu
tasinmaz topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
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wc; 4 katinda (187m?): biiro bolmeleri, 2 wc; 5.katinda (187m?): biiro bolmeleri, 2 wc; 6.katinda
(187m?): kafeterya, mutfak, servis holii, 2 we ; 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 olusmakta olup bina toplami briit 2420 m? alana
sahiptir. Taginmazin projesinde yapilan incelemeler ve 6l¢limler 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 kaplidir. 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 aliminyum 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

2024 yili Tirkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmasik bir goriiniim
sergilemigtir. Kiiresel ekonomideki yavaglama, artan enerji maliyetleri ve finansal piyasalardaki
belirsizlikler, Tiirkiye ekonomisini de derinden etkilemistir. Se¢im sonrasi olusan yeni politik
atmosferin ekonomi iizerindeki etkileri dikkat g¢ekerken, hiikiimetin piyasa beklentilerini

yonetme ¢abalar1 6n planda olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve siirdiiriilebilir biiyiime
hedefleri arasindaki denge arayisi, ekonomi politikalarinin ana eksenini olusturmustur.

Enflasyon, 2024 yilinda Tirkiye'nin en biiyilk ekonomik sorunlarindan biri olmaya devam
etmistir. Tiiketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaclarda ciddi artiglara yol agarak
halkin alim giliciinli zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina
yonelmesine neden olmus, faiz oranlarindaki artislarla enflasyon baskisini kontrol altina alma
cabalar1 siirmiistiir. Ancak yiiksek faiz oranlari, 6zel sektor yatirimlart ve tiiketici harcamalari
iizerinde yavaglatici bir etki yaratmistir. Bu ikilem, kisa vadeli stabilizasyon ile uzun vadeli
biiyiime arasinda denge kurma gerekliligini daha da belirgin hale getirmistir.

Tiirk Lirasi'nin 2024 yilinda dalgal1 bir seyir izlemesine ragmen, doviz kurlarinda goreceli bir
stabilizasyon saglanmistir. Thracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve savunma
sanayii gibi sektorlerdeki biliylime sayesinde gii¢lii kalmistir. Ancak ithalat maliyetlerindeki
artis, dis ticaret agigini genisletmis ve doviz rezervleri ilizerinde baski yaratmistir. Doviz
piyasasindaki bu kirilganlik, ekonomik istikrar i¢in ciddi bir risk unsuru olmaya devam etmistir.
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Istihdam piyasasi, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik orani
yiiksek seviyelerde kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istihdam artis1 sinirl
olmustur. Buna karsin, turizm sektorii y1l boyunca giiclii bir performans sergileyerek istihdam
artisina olumlu katki saglamistir. Teknoloji ve yenilenebilir enerji sektorlerindeki yatirimlar,
istihdam yaratma potansiyeli agisindan umut verici gelismeler arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yil1 boyunca biitge agiklar1 ve bor¢lanma dinamikleri agisindan zorlu bir
stire¢ gecirmistir. Hiikiimet, sosyal harcamalar1 stirdiiriirken gelir artiric1 tedbirlere ve vergi
politikalarinda diizenlemelere gitmistir. Ozellikle enerji sektoriindeki siibvansiyonlarm
azaltilmas1 ve vergi reformlarinin uygulanmasi, biitce lizerindeki yiikii hafifletmek i¢in alinan
onemli adimlar olmustur. Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi kesimlerde memnuniyetsizlik
yaratmistir.

Tiirkiye ekonomisi, 2024 yil1 itibariyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir. Orta
vadede yapisal reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararasi yatirimci giiveninin
yeniden kazanilmasi ve enerji bagimliligini azaltmaya yonelik projeler, ekonomik biiyiime ve
istikrar i¢in kritik 6neme sahiptir. Kiiresel piyasalardaki gelismelerin yakindan takip edilmesi
ve bu dogrultuda politikalar iiretilmesi, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik agisindan biiylik 6nem

tasimaktadir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Ekonomik Gostergeler, Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankast
(TCMB) - Para Politikast Raporlari, Diinya Bankast - Tiirkiye Ekonomik Goriiniim 2024, Uluslararast Para
Fonu (IMF) - Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu

13.2 SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii, hem i¢ hem de dis ekonomik faktdrlerin
etkisi altinda sekillenmistir. Yiiksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim sorunlari
sektorii dogrudan etkilerken, kentsel doniisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin ilgisi piyasada
hareketlilik yaratmistir. Sektor, 2024 yilinin ilk li¢ ceyreginde dalgali bir performans
gostermistir.

Yilin ilk ¢eyreginde konut satislari, secim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilagsma

politikalarinin etkisiyle énceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle
yiiksek faiz oranlari, konut kredisi maliyetlerini artirarak yerel alicilar i¢in finansmana erigimi
zorlagtirmigtir. Buna karsilik, kentsel doniisiim projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli
projeler sektordeki talebi belirli dl¢iide desteklemistir. Yabanci yatirimcilar ise doviz kurundaki
avantajlardan yararlanarak biiylik sehirlerde ve turistik bolgelerde gayrimenkul alimlarim

stirdiirmiistiir.

Ikinci geyrek, turizm sezonunun agilmasiyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir
hareketlenmeye sahne olmustur. Ozellikle otel, ofis ve aligveris merkezi yatirimlar artis
gostermistir. Ancak konut sektoriinde, artan ingaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk etkisiyle
satiglar sinirli kalmistir. Bu donemde, enerji verimliligi ve yesil bina projelerine olan ilgi artmus,
gelistiriciler siirdiiriilebilirlik odakli projelere yonelmistir.
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Ugiincii ceyrekte ise sektdrde nispeten toparlanma isaretleri goriilmiistiir. Kamu
bankalarinin diigiik faizli konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen
canlandirmistir. Ancak yiiksek fiyatlar, 6zellikle orta gelirli kesim igin erisilebilirligi sinirh
tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-ticaretin biiyiimesiyle birlikte
depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, ligiincii ¢eyrek itibariyla gayrimenkul
yatirnmlarinda yabancilarin payr daha da artmis, Ozellikle Korfez iilkelerinden gelen
yatirimeilar Istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bolgelere yonelmistir.

2024 yilinin ilk t¢ ¢eyregi boyunca gayrimenkul sektorii, ekonomik dalgalanmalara
ragmen bazi alanlarda diren¢ gostermistir. Ancak yliksek maliyetler ve finansman sorunlari
sektordeki biiylimeyi siirlamistir. Yilin kalan ¢eyreginde, hiikiimetin sektdre yonelik destek
politikalar1 ve kiiresel piyasalardaki gelismelerin sektordeki toparlanma  siirecini
hizlandirabilecegi dngoriilmektedir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Saus Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhig

- Kentsel Doniigiim Raporlart, Gayrimenkul Yaturim Ortakligi Dernegi (GYODER) - 2024 Piyasa Raporu, Emlak Konut GYO
- 2024 Dénemsel Analiz Raporlar

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2023 itibariyla
5.782.285 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. 1l
genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda

bulunur ve Bat1 Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik béliimii I¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizolglimii olarak iilkenin ii¢ilincii biiytik ilidir. Bolu, Cankir1, 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¢limii
25.632 km?'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklari 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
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merkezinden gecer. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz Go6lii vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de i¢inde
bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiylik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢limiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlar1, %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 bliylik golii yaklagik 490 km?'lik yiizol¢iimii ile Tuz
Golii'niin il 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¢iimii ile Sariyar Baraji1 olup, il geneli
itibartyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi
tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarist halad 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 o6zel sektor
yatirimlari, bagka 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 calisir. 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 giicilinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir yolu
ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

Ankara niifusunun dortte licii hizmet sektoriinde calisir ve bu sektdr ilin gayrisafi
hasilasinda en biiytlik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen niifusa
istihdam saglayacak kadar biiylik sanayinin bulunmamasidir.

I, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasmnin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12's1, biitge gelirlerinin %12,3'ii buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitcesinden aldig:

pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biit¢e 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
yil1 itibariyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten, %?23'i
ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Glinlimiizde Cankaya ilgesi sinirlart icinde Ankaranin en modern bolgesini olusturan
kism1 barindirmaktadir. Glinlimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik binalar
Cumbhuriyet doneminin ilk yapilaridir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9 Haziran
1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya il¢e haline getirilmistir. Tirkiye
Cumbhuriyeti Devletinin iist yonetim idare binalar1 bu ilge siirlari i¢inde yer almaktadir.

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

flgenin kuzeydogusunda, i¢inde Hatip Caymin yer aldig1 Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir ticaret,
turizm ve kiiltliir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi tasiyan
diizliikler icinde Onceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulart kurutulmus ¢ukur alanlar
durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve iizerleri kapatilmistir. Giiniimiizde {izerinden
onemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar Deresi,
Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilcenin en énemli akarsuyu olan imrahor Deresi, Kavaklidere,
Kiictlikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag ilgesine gecer,
Incesu Cay ile birleserek Ankara Cayma karisir. ilcede yer alan tek gdl Eymir Goliidiir. 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 golin suyu tathdir. Cevresinde tesislerin yer aldigi golde balik
iiretilmektedir. flgenin ormanlik alami, Elmadag, Eymir Gélii ve Cal Dag1 arasinda yer alan
meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir.

Ilgede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Anit1, Giivenlik Anit1
Gliven 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 Bahgesi, Abdi ipek¢i Parki, Kurtulug Parki, Milli Egemenlik
Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Aniti, Atakule, ilgenin diger turist ¢cekim merkezleridir.
Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Golii de ilgenin giineyinde ODTU
arazisi i¢indedir.

TUIK ADNKS 2021 verilerine gére Cankaya ilgesi toplam niifusu 937.546 kisidir.
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14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

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 bdlgenin ana arterlerinden Atatiirk Bulvari lizerinden kuzey istikametinde ilerlerken
Mesrutiyet Caddesini gegtikten sonra sag tarafta bulunan binaya ulasilir.

Degerleme konusu Tasinmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, 6nemli kamu binalari, T.B.M.M. , konumlu oldugu sehrin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin cevresinde T.B.M.M, I¢ Isleri Bakanhig1 , Cankaya Belediyesi ve
kamu kurumlar1 alanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Atatiirk Bulvari’na
cephelidir. Cadde tizerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup bankalarin ve kurumsal
firmalarinda oldugu goriilmistiir.

14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X

Arz/Talep Arz az )D(engell Arz fazla

Konum

Genel insaat Seviyesi

Gelisme

Artiyor Sabit Azaliyor
X

Miilk degeri
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3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

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

Pazarlama siiresi

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu Tasinmazin cephe aldig1 Atatiirk Bulvari ilgenin merkezi konumunda
olup ana ara¢ ve yaya aksi konumundadir. ilgenin ticari hayati Kizilay Meydan1 ve baglanti
yollar1 tizerinde gelismistir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik ihtiyaglara yonelik
sekillenmis olup ilgenin sehir merkezi konumunda olmas1 sebebi ile ofis kullanimi yiiksek
seviyelerdedir.

Bolgedeki yapilagsma 8-10 kat araliginda olup yeni yap1 orani 6zellikle cadde ve bulvar
paralelinde diisiiktiir. Tasinmazin konumlu oldugu bédlgede yakin dénemde 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 diistik ve yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

15.2 ENiYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tagsinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalart sonucu igyeri kullanimimnin en iyi ve verimli kullanimda oldugu kanaatine
varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmas1 e Eski yap1 olmasi

e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi e Yapinin Deprem yonetmeligi dncesindeki

e Ulasim imkanlarmin tam olmasi donemde insa edilmis olmasi

e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

e Ust katlarm tadilatinin yapilmis, bakimli
durumda olmalari
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16 DEGERLEME BIiLGILERI VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

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

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

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

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

16.2 MALIYET YONTEMI

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

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.
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Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gbére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos 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 yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir iireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Y&ntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 TAKDIiR EDILEN KiRA DEGERLERI

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

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| Payi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri
300/ 325.000,00%| 97.500.000,00 & -10%! -10%! o 0% 5% 373.587,50% 0,05| 406.250,00%) 1.354,17% 1.556,61%
400( 387.500,004%| 155.000.000,00 & 0% 0% o 0% 5% 368.125,00% 0,05| 645.833,33%| 1.614,58% 1.533,85%

330] 303.030,30 4| 100.000.000,00 & -20% -20% o 0% 5% 414.545,45% 0,05 416.666,67%| 1.262,63% 1.727,274

Diikkan| BirimKira | ToplamKira Konum Reklam Kab. ve | Kullanim Alani |Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satig Birim | Duzeltilmig

Satig Degeri
Alani Degeri Degeri Serefiyesi [Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi [Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani R Degeri Birim Degeri

169] 1.331,36% 225.000,00& -10% -15%. 0% 0% 5% 1.599,96% 0,05/ 54.000.000,00 £ 319.526,63 £ 383.991,12

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 caligmalar1 diikkan ve ofis kullanimlarina yonelik ikiye ayrilmistir.
Diikkan kullanimi i¢in satisa konu durumda olan ve kiralik emsaller degerlendirilmis zemin kat
m? birim degerinin 1500 — 1.700 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir. Degerlemeye konu
tasinmaz gibi birkag 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 oraninda, 1.bodrum kat 1/10 oraninda, 1.kat 1/4
oraninda, 2.kat ise 1/6 oraninda indirgenmistir.




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

Ofis kullanimlar i¢in satisa konu durumda olan ve kiralamaya konu durumda olan
emsaller birlikte degerlendirilmis ofis kira m? birim degerinin 190,00 — 200,00 TL/m?
olabilecegi hesaplanmastir.

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

S Sati Degeri
a Alani Degeri aiReeel Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

Emsal 5 150] 36.000,00%| 5.400.000,00 %! % 0%! b b 5% 34.200,00% 0,07 31.500,00% 210,00 199,50%
Emsal 6 140] 35.714,29%| 5.000.000,00 %! % 0%! % % 5% 33.928,57% 0,07 29.166,67 % 208,334 197,924
Emsal 7 125| 34.800,00%| 4.350.000,00 & % 0% % % 5% 33.060,00 & 0,07 25.375,00% 203,006 192,854

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

Sira Satig Degeri
Alani Degeri Degeri Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani E Degeri Birim Degeri

Emsal 8 100 250,00% 25.000,00% % 0% 10% % 5% 213,75% 0,07| 4.285.000,00%| 42.850,00% 36.636,75
Emsal 9 130] 207,69% 27.000,00% % 0% 0% % 5% 197,31% 0,07] 4.630.000,00%| 35.615,38% 33.834,62
Emsal 10 90 200,00% 18.000,00% % 0%! 0%! b 5% 190,00% 0,07| 3.085.000,00%| 34.277,784% 32.563,89

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

Degerleme konusu taginmazlarin arsa deger tespiti yapilirken proje gelistirme ¢aligsmasi
hazirlanmis olup proje gelistirme tablosunda hasilat paylasim 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 yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlar: 19.madde de detaylandirilmistir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR
Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yenilendigi, imar mevzuati goz oniinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje

gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
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:

MULK KAYNAK GAYRIMENKUL 0532 328 28 03
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan daha diisiik

konumda, eski binada, 300 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 97.500.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 2:

SALIM TASCI EMLAK 0533 223 04 16

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, Atatiirk Bulvar1 {izerinde, benzer ticari
potansiyele sahip, eski binada, 400 m? alanli diikkkan pazarlikli olarak 155.000.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 3:
TREND MULK YATIRIM 0541 506 06 40

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan daha diistik
konumda, eski binada, 1.bodrum katta 150 m?, zemin katta 300 m? olmak {izere toplam 450 m?
alanl diikkan pazarlikli olarak 100.000.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin bodrum kat:1/5,
zemin:1/1 olarak indirgenmis 330 m? olarak hesaplanmustir.

Emsal 4:
[P GAYRIMENKUL 0533 397 68 88

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdolgede, ticari potansiyeli bakimindan daha diisiik
konumda, eski binada, zemin katta 150 m?, asma katta 75 m? olmak tizere toplam 225 m? alanli
diikkan pazarlikli olarak aylik 225.000 TL bedelle kiraliktir. Taginmazin zemin:1/1, asma kati:
1/4 olarak indirgenmis 169 m? olarak hesaplanmustir.

Emsal 5:

COLDWELL BANKER 0546 186 96 66

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 150 m? alanli ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 5.400.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6:
SU INVESTMENT REAL ESTATE 0539 665 66 93

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 140 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 5.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 7:
COLDWELL BANKER 0532 679 73 13

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 125 m? alanh ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 4.350.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 8:
MIMAR GAYRIMENKUL 0505 553 92 78

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, benzer tip binada ara katta, 100 m? alanh ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 25.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 9:
LIDER PROJE GAYRIMENKUL 0543 308 86 89

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, benzer tip binada ara katta, 130 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 27.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 10:
ASIL GAYRIMENKUL 0532 791 33 48

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, benzer tip binada ara katta, 90 m? alanli ofis
kullaniml gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 18.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 11:
WEST YATIRIM GAYRIMENKUL 0534 220 33 22

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, Kocatepe Mahallesinde yeni yapimli binada ara
katta, 55 m? alanli ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 5.250.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 12:
COLDWELL BANKER 0530 010 91 28

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede, yeni yapimli binada ara katta, 45 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 5.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 13:

KEY GLOBAL 0539 248 17 57

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede, yeni yapimli binada ara katta, 60 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 5.300.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 14:
KALI GAYRIMENKUL 0532 293 92 53

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, yeni yapimli binada ara katta, 100 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 53.000 TL bedelle kiraliktir.
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Emsal 15:

REMAX ARZ 0533 635 36 76

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, yeni yapimli binada ara katta, 75 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 45.000 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 15:

DIALOG GAYRIMENKUL

Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede, yeni yapimli binada ara katta, 70 m? alanl ofis
kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 40.000 TL bedelle kiraliktir.
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN
BELIRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz cins tahsisli ana tasinmaz niteliginde olup yakin ¢evresinde
yapilan arastirmalarda s6z konusu taginmaza emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul
bilgisi bulunamamistir. Bu sebeple s6z konusu tasinmazin arsa degeri tespiti i¢in proje giincel

imar durumu yapilagsma kosullari baz alinarak gelir yaklagimi yontemi kullanilarak proje
gelistirme tablosu hazirlanmstir.

Gelir yaklagimi yontemi ile taginmazin arsa degeri tespit edilmis tasinmazin nihai degerine
maliyet analiz yontemi kullanilarak ulagilmigtir.
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18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu Tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Orta-uzun”, goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diistiniilmektedir.

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

300/ 325.000,004| 97.500.000,00 & -10% -10% 0% -30% 5% 485.663,75 % 0,05 406.250,00%| 1.354,17% 2.023,60%,

400/ 387.500,004| 155.000.000,00 & 0% 0% 0% -30% 5% 478.562,50 % 0,05| 645.833,33%| 1.614,58% 1.994,01%

330/ 303.030,304| 100.000.000,00 & -20% -20% 0% -30% 5% 538.909,09% 0,05| 416.666,67%| 1.262,63% 2.245,45%

Dikkan| BirimKira | Toplam Kira Konum Reklam Kab. ve  |Kullanim Alani [Yapi Omrii| Pazarlk |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satis Degeri Satig Birim [  Duzeltilmis
Alani Degeri Degeri Serefiyesi (Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani s Deg! Degeri Birim Degeri

169] 1.331,36% 225.000,00& -10% -15% 0% -30% 5% 2.079,95% 0,05/ 54.000.000,00 £ 319.526,63 499.188,46

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
caligmas1 sonucunda degerlemeye konu parsel lizerinde gelistirilecek tasinmazda yer alacak
diikkanin zemin kat m? satig birim degerinin yaklasik 501.045 TL/m? (projeksiyonda bodrum
kat indirgemesi (1. Bodrum kat yaklasik 92 m2, 2. Bodrum kat 72 m2 olarak zemin kata
indirgenmistir) de g6z 6niinde bulundurularak ~255.000.-TL/m2 olarak dikkate alinmistir), Kira
m? birim degerinin ise ~2.100 TL.m*ay olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve aragtirmalarda benzer
serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine ulasilmaya
calisilmig ancak yeterli veriye ulagilamamastir.

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

5| 95.454,55%| 5.250.000,00& 0% 0% 0% 0% 5% 90.681,82% 0,07, 30.625,00% 556,824 528,984
45/111.111,11%| 5.000.000,00& 0% 0% 0% 0% 10% 100.000,00% 0,07, 29.166,67 % 648,15% 583,33
60| 88.333,33%| 5.300.000,00%& 0% 0% 0% 0% 5% 83.916,67 % 0,07 30.916,67 & 515,28% 489,514
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Yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen yeni yapimli satilik
ofis emsalleri bulunduklar1 konum dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri géz Oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
caligmast sonucunda degerlemeye konu parsel {lizerinde gelistirilecek tasinmazda yer alacak
ofislerin m? satis birim degerinin 91.532 TL/m?, kira m? birim degerinin ise 533,94 TL.m?/ay
olabilecegi hesaplanmaistir.

Diikkan| BirimKira [ Toplam Kira Konum Reklam Kab. ve  |Kullanim Alani|Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satig Birim | Duzeltilmis

Satig Degeri

Sira
Alani Degeri Degeri Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi| Payi Birim Degeri Orani Degeri Birim Degeri

Emsal 14 100] 530,00 53.000,00% 0% 0% 0% 5% 503,50% 0,07| 9.085.000,00%| 90.850,00% 86.307,50
Emsal 15 75 600,00 45.000,00% 0% 0% 0% 5% 570,00 0,07| 7.715.000,00%| 102.866,67 & 97.723,33
Emsal 16 70| 571,43% 40.000,00% 0%: 0% 0% 5% 542,86 0,07| 6.855.000,00%| 97.928,57 % 93.032,14

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve aragtirmalarda
yeni yapimli tagmmazlarin kira birim degerlerine ulagilmis bu kapsamda yapilan
serefiyelendirme degerlendirme sonucunda tasinmazin kira m? birim degerinin 538,79
TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir. Bolgede yapilan goriismelerde ve aragtirmalarda kira
gelirinin amortisman siiresinin ofislerde 14-15 yil olabilecegi tespit edilmistir. Bu kapsamda
kira geliri iizerinden hesaplanan taginmaz degerleri kiyaslamasi sonunda taginmazin m? birim
satis degerinin 92.354 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

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 taginmazlarin

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 ulasilmistir.

Ada
Parsel

Toplam Yzolglim (m2)

Parsel Terk Orani

Terk Sonrasi Net Yuzolgcim (m2)
Toplam insaat Alani

Toplam Satilabilir Alan

Ofis Birim Fiyat (USD/m?2)

Dukkan Birim Fiyat (USD/m2)
Yillik Enflasyon Orani

Arsa Sahibi Haslilat Paylasim Orani
Miuteahhit Hasilat Paylasim Orani

insaat Alani Satilabilir Alan Birim Maliyet Maliyet
(m2) (m2) (USD/m2) (UsD)
1.664 880

2.916 2.566.080
624 880

2.916 2.288 - 2.566.080
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Nakit Akigi

Yillar 19.11.2024 19.11.2025 19.11.2026 19.11.2027 19.11.2028
Gergeklesen Mesken Satig 40% 50% 10% 0% 0%
Gergeklesen Diikkan Satis 40% 50% 10% 0% 0%
Toplam Hasllat - 3.704.230,69 S 4.630.288,36 S 926.057,67 -
Gergeklesen Maliyet 40% 60% 0% 0% 0%
Toplam Maliyet - 1.057.224,96 S 1.585.837,44 S -
Proje Nakit Akigi - 2.647.005,73 $ 3.044.450,92 $ 926.057,67 $

Arsa Sahibi Net Bugiinki Deger 1.852.11534 S 2.315.144,18 S 463.028,84 S

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani

Risk Primi

indirgeme Orani

Proje Toplam Bugiinkii Deger 5.618.204,82
Proje Toplam Yaklagik Bugiinkii Deger 5.620.000,00
Arsa Degeri 3.944.963,94
Arsa Degeri Yaklagik TL 136.260.000,00

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

o Parsel iizerinde toplam 2.916 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanmn
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, tst katlarda toplamda 1.664 m? alanli ofis
kullanimi olacagi varsayilmistir.

Insaatin 24 ay sonunda tamamlanacagi 2026 yili i¢inde yasal prosediirlerin
tamamlanacagr 2025 yili i¢inde %40°lik kisminin, 2026 yili i¢inde
%60’k kismimnin tamamlanacagi kabul edilmistir. Yapt birim
maliyetinde piyasa ve konum kosullar1 géz oniine alinmistir.

2025 yili iginde projenin %40°lik kisminin, 2026 yili iginde projenin
%350’lik kisminin, 2027 y1li iginde projenin %10°luk kisminin satilacagi

kabul edilmistir.

Proje siiresi 24 ay olarak hesaplanmis indirgeme oram1 %10 olarak kabul
edilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC
21 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.$ 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 déneminin son ii¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I1I-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
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“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor igerisinde verilen proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlar
belirlenmis ve s6z konusu taginmazin arsa birim m? degerinin 400.000,00 TL/m? olabilecegi
kanaatine varilmistir. Parsel {izerindeki yapinin 4/B yap1 sinifinda oldugu tespit edilmis, glincel
insaat maliyetleri de goz onilinde bulundurulmustur. Yapinin yasi ve kullanim durumu
gozetilerek %10 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmistir.

1084 ADA18 PARSEL

MALIYET YONTEMi NiHAi DURUM DEGERI
M2 BIiRiM FiYATI | YIPRANMA ,
2
ALAN (M?) |YAPIGRUBU @) PAYI DEGER (TL)
343,00 - 400000 - 137.200.000,00
2.420,00 4/B 22000 10% 47.916.000,00
TOPLAM|  185.116.000,00

YAKLASIK TOPLAM 185.100.000,00

Tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 2.420 m? olup toplam kira bedeli 771.600 TL/m?
olarak hesaplanmigtir. Ortalama kira m? birim degeri toplam kira bedeli / toplam kapali alan
hesabi ile 318,84 TL/m? olarak hesaplanmustir.

KiRA DEGERI

MESKEN |2.BODRUM £106,67| £24.500,00( £294.000,00 5,00%| #5.880.000,00
MESKEN |1. BODRUM £160,00| £36.800,00( #£441.600,00 5,00%| 48.832.000,00
MESKEN |ZEMIN £1.600,00| £307.200,00| £3.686.400,00 5,00%| #£73.728.000,00
MESKEN |1.KAT £400,00| £64.000,00f #£768.000,00 5,00%| #15.360.000,00
MESKEN |2.KAT £266,67| £49.900,00( £598.800,00 5,00%| #%11.976.000,00
MESKEN |3. Kat £200,00| £37.400,00( #£448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |4. Kat £200,00( £37.400,00{ £448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |5. Kat £200,00| £37.400,00( #£448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |6. Kat £200,00( £37.400,00{ £448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |7. Kat £200,00| £37.400,00( #£448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |8. Kat £200,00( £37.400,00{ £448.800,00 5,00%| #8.976.000,00
MESKEN |9. Kat £200,00| £37.400,00( #£448.800,00 5,00%| 48.976.000,00
MESKEN |CEKME KAT £200,00( £27.400,00{ £328.800,00 5,00%| #6.576.000,00
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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 25.12.2024 tarihi itibariyle;

Satis Deger Rakamla; 185.100.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiizseksenbesbmilyonyiizbin Tiirk
lirast)

KDV dahil satis degeri: 222.120.000 -TLdir.

Usd kurundan satig degeri; 5.245.112 - 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 igeriginden ayr1 tutulamaz.
24.12.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 35,29 TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant

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