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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

07.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

07.10.2022

DEGERLEME TARiHi

27.12.2022

RAPOR TARIiHI VE
TAKIiP NO

28.12.2022 — 2022/2GY0/13

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizilay Mahallesi, 1162 ada 36 parsel tizerinde yer
alan “KARGIR APARTMAN” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve
kira degerinin tespiti amaciyla;

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

Sermaye Piyasast Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari
hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikras1 kapsaminda
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULUN
MALIKIi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

raporun

iIMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu tasginmazin konumlu oldugu 1162 Ada 36 Parselin 14.02.1958
Tarih ve 110 sayili 1/1000 o6lgekli Uygulama Imar plam kapsaminda,
“MIA(Merkezi Is Alan1)” 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 calismasini olumsuz etkileyen herhangi bir etken bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
28.12.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

72.650.000,00-TL
3.881.912,90- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Hamdi AYTAC
(SPK Lisans No: 408287)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

YUNUS MERMER
(SPK Lisans N0:905894 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

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

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

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

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve 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 Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde oOrnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: - 4.693.620.000,00.-TL

Halka Ac¢iklik : %18,94

Telefon 490 216 369 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 ilcesi, Kizilay Mahallesi,
“KARGIR APARTMAN” niteligindeki 1162 ada 36 parselde yer alan tasinmazin piyasa satis
ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iligkin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde 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/ZGYO/17 ve
07.04.2021-2020/ZGYO/17/REV1 nolu rapor hazirlanmistir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 28.12.2022 — 2022/Z2GY0O/13

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 27.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :07.10.2022

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 say:1 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.

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.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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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 oranlar1 tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

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

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda 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.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

Tasmmaz ID

484311

nn

Ankara Pafta

Tlce

Cankaya Ada

Mahalle/Koy

Kizilay Parsel

36

Bucak

- Mevkii

Yiizol¢iimii

403,00 Ana
Tasinmazin
Niteligi

KARGIR APARTMAN

Blok No

- Kat No

Bagimsiz Boliim No

- Niteligi

Cilt

1 Sayfa

Malik

Ziraat
Gayrimenkul
Yatirim
Ortaklig1
Anonim
Sirketi (1/1)

Arsa Pay

] KAT
MULKIYETI

] KAT
IRTIFAKI

] DEVRE
MULK

X DIGER (ANA TASINMAZ)

42 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERIi
Ankara ili, Cankaya ilgesi, Kizilay Mah., Atatiirk Bulvar1 , N0:62 (1162 Ada 36 Parsel)

5 IMAR VE PROJE BILGILERI

5.1

IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU

BELEDIYE

Cankaya Belediyesi

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

14-02-1958/110

TAKS

YUKSEKLIK (H)

10 kat

KAKS

EMSAL

CEKME MESAFELERI

(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI

LEJANT

MIA (Merkezils Alani

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

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

PARSELIN TERKLERI |-

KISITLAMALAR,

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 1/1000 olgekli 14-02-1958 tasdik
tarihli Uygulama imar plan1 kapsaminda “Merkezi Is Alan1” lejantinda
10 Kat yapilagma kosullarina sahiptir.
** (Cankaya Belediyesi Planlama Biriminden alinan bilgiye gore konu

8
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tasinmaz 1162 ada 12 parsel iken gerceklesen parselasyon caligmasi
sonucunda 1162 ada 36 parsel olarak giincellenmistir. Tasinmazin
evraklar1 1162 ada 12 parsel lizerinden tescillenmistir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

BILA

RUHSAT TARIH VE NO

28.09.1983 Tarih ve 634 Nolu

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

03.04.1986 Tarih ve 295 Nolu Yap: Kullanma izin
Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Ana gayrimenkul ingaat alan1 olarak uygun olup
kullanim olarak projesine kismen uyumsuz oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasimazin
onayli mimari projesine uygun olmakla birlikte
tasinmazin 2.bodrum+1.bodrum+ alt zemin + {ist
zemin katlar1 1162 ada 7 parsel nolu parselde yer
alan T.C. Ziraat Bankasi Yenisehir Girisimci
Subesi ile birlikte kullanildigi, arada kalan tastyici
olmayan ayric1 duvarlarin kaldirildig:r ve birlikte
kullanildiklart tespit edilmistir. S6z konusu
aykirilik basit tadilat ile giderilebilir niteliktedir.

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

Tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tasimamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
Cankaya Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas:
goriintiisii tizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Yapr1 Denetim Kanunu kabuliinden Once insa
edilmis oldugundan ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

05.12.2020 tarih, M2906BBFO4E76 belge
numarali enerji kimlik belgesi mevcuttur. Belge E
siufidir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin degerleme islemi
mevcut onaylt mimari projelerinin ve mevcut
durumlarinin g6z Oniine aliarak yapilmistir.
Tasinmazin mevcut durumda belirlenmis imar
durumu ile kat sayist kullanilmis  olup
degerlemede bolge analizi dikkate alinarak proje
gelistirme  tablosu  olusturulmustur.  Yapilan
degerleme yontemi eklerde sunulmustur.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK
VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi

Tasinmazin devrini engelleyici herhangi bir durum
bulunmamaktadir.
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DOGRUDAN VE ONEMLIi OLCUDE
ETKILEYECEK NiTELIiKTE HERHANGI
BiR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi 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 alinmistir.

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

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankas1 A.S adma kayitl iken 09.07.2020
tarth ve 51046 yevmiye no ile Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i Anonim Sirketi’ne
gecmistir.
[ 1 Hayir:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLiK VAR MI?

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

bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

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

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

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

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:
XI Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kayd:

10
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bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [] Evet: _ _
SERHLER X Hayir: Irtifak H:IS BU ADA, PARSEL LEHINE AYNI ADA 7.PARSEL

ALEYHINE KROKIDE BELIRLENEN YERDE HER IKi PARSELINDE
ISTIFADESI ICIN 216,35 M2 LIK YERDE ISI SANTRALI VE KALORIFER
KAZAN DAIRESI OLARAK IRTIFAK HAKKI TESIS EDILMISTIR 16-07-
1979/6641

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

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii sisteminde 26.12.2022 tarih, 10:07 itibari
ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilkler iizerinde herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNIiN, 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 tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiinde, Sermaye
Piyasas1 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 tiizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarmda “IS BU ADA, PARSEL LEHINE AYNI ADA
7.PARSEL ALEYHINE KROKIDE BELIRLENEN YERDE HER IKi PARSELINDE
ISTIFADESI ICIN 216,35 M2 LIK YERDE ISI SANTRALI VE KALORIFER KAZAN
DAIRESI OLARAK IRTIFAK HAKKI TESIS EDILMISTIR” seklinde kayit bulunmakta
olup bu kaydin taginmazin portfoye dahil edilmesine ve devrine olumsuz bir etkisi
bulunmadig1 kanaatine varilmistir.
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7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NITELIGIiNiIN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGiNIN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

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

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

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

Tasmmmazin niteligi “Kargir Apartman” olup tasinmaza ait yap1 kullanma izin belgesi
mevcuttur. Anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi sebebiyle portféye “Ticari
Bina” olarak alinmasinda bir sakinca bulunmadig tespit edilmistir.

7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1162 ada 36 parsel “Kargir Apartman” seklide tescil
edilmistir. Yapmin 3. Bodrum, 2. Bodrum, zemin, zemin alt, 1. 2. 3. 4. 6. Ve ¢ekme kati
Ziraat Bankasi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu Tasinmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak
tapu kayitlarinda kisitlayict herhangi bir kayit bulunmamasi, yap1 kullanma izin belgesinin
mevcut olmasi degerlendirilmis “Bina” olarak portfoye alinmasinin uygun olacagi kanaatine
varilmistir.

8 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis s6zlesme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIiK BIiLGILERI

9.1 YAPI CINSI

XIBetonarme karkas

[JKargir/Yigma Tugla

[JAhsap

[CICelik

[IDiger ()

9.2 MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

X Isitma sistemi

X]Asansor

X Elektrik su

[ 1Merkezi

sicak

XDogalgaz

9.3

ISITMA SiISTEMLERI

XMerkezi
kalorifer

[JKombi

[ JHavalandirma

[ 1Dogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI

[Bitisik

[JAyrik

XBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU

[1Daire

[1Villa

[JYazlik ev

X
Diger(Ofis)

9.6

ISCILIK VE MALZEME

[JLuks

IZliyi

[] Cok Kotii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

(genel)

]
(6zel)

OTOPARK

[] SPOR SALONU

1 HAVUZ

] GUVENLIK

9.8 YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1
Sinifi

Yap1 yast

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

4-B 39

13 Kat

4. Derece
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9.9 ARSAYA AIT BILGILER

Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu
Tasmnmazin  konumlu Deserl K
oldugu 1162 Ada 36 cgerieme konusu
Parsel dikdortgen | Ana  gayrimenkul ara
formda olup  dogu | parsel konumundadir.
yonden Atatiirk
Bulvarina 12 m.,
Cephelidir.

Degerleme konusu
tasinmaz Cankaya
ilgesinin merkezi
konumundaki Atatiirk
Bulvarina cepheli olup
manzara kabiliyeti
bulunmamaktadir.

yapisina sahiptir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 1162 ada 36 parsel
tizerinde 2 Bodrum, Zemin Alt, Zemin, 9 Normal kat + ¢ekme kat + asansor makina kattan
ibaret betonarme binadir. Ana gayrimenkuliin 2.Bodrum+1.Bodrum + Zemin Alt + Zemin
katlar1 1. 2. 3. 4. 6. Ve ¢ekme Kkatlar1: Ziraat Bankasi; 7. 8. Ve 9. Katlar1 Ziraat Katilim
Bankas1 ve 5. Normal kati Emlak Katilim Bankasi tarafindan kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine uygun olmakla birlikte
tasinmazin 2.bodrum+1.bodrum+ alt zemin + {ist zemin katlar1 1162 ada 7 parsel nolu

parselde yer alan T.C. Ziraat Bankas1 Yenisehir Girisimci Subesi ile birlikte kullanildigi,
arada kalan tasiyici olmayan ayrict duvarlarin kaldirildigi ve birlikte kullanildiklari tespit
edilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 403,00m? yiizlgiimiine sahip dikdortgene benzer
geometrik sekle sahiptir. Parselin bulundugu bolge egimsiz topografik yapiya sahiptir. Parsel
dogu 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 igerisindedir. Bolgede altyapi faaliyetleri tamamlanmis durumdadir.
Tasinmaz sehir merkezine yakin konumda olup ulasim imkanlar1 kolaylikla saglanmaktadir.
Parsel tizerinde iskanli 2Bodrum+zemin alt+zemin+9kat+¢ekme kat + asansér makina kattan
olusan betonarme bina yer almaktadir. Yap1 projesine gore; 2.bodrum katinda (390m?): arsiv,
depo, ana tablo, temizlik aletleri; 1.bodrum katinda (390m?): yemek salonu, &6zel salon,
bulasikhane, wc; zemin alt katinda (390m?): bekleme, muavin, servis, bek¢i, teshir; tist zemin
katinda (310m?): sube alani; l.kat (168m?2): sube alani; 2.kat (168m?2): muhasebe, 3.kat
(168m?) : toplanti, bekleme, sekreterya, miidiir odasi; 4.kat(168m?): arsiv, personel odasi,
hukuk birimi, 5.kat(168m?): arsiv, miifettis, kontrol servisi, 6.kat(168m?): santral, operatris,
sekreterya, haberlesme servisi, 7.kat(168m?):konferans salonu, 8.kat(168m?2): bos alan,
9.kat(168m?): bos alan, ¢ekme kat (120m? kapal1 60m? teras) : misafir bekleme salonu asansor

tasinmaz topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
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makina katinda (20m? ): makine dairesi hacimlerinden olusmakta olup briit 3132m? alana
sahiptir.

Tasinmaz dahilinde sube katlarmin zeminleri seramik kaplama olup duvarlar plastik
boya kaplhdir. Islak hacimlerin zemini ve duvarlar1 seramik dogramadir. Mutfak mahallinde
mermerit tezgah ve ahsap mutfak dolaplar1 yer almaktadir. 1,2,3,4,5.6,7,8,9 ve ¢ekme katlar
mahallinde zeminler halifleks kapli olup duvarlar plastik boyalidir. I¢ kapilar panel kap1 olup
pencereler PVC dogramadir. Taginmazin 1sitma sistemi dogalgaz yakith merkezi sistem ile
saglanmaktadir. Tasinmazin girisi zemin alt kat konumundan Atatiirk Bulvari {izerinden 6n
cepheden (dogu) saglanmaktadir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tastmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Etkisi stirmekte olan jeopolitik riskler, kiiresel ve bolgesel iktisadi faaliyet iizerindeki
asagl yonlii riskleri canli tutmakta ve belirsizliklerin artmasina yol agmaktadir. Yaklagimlarda
farklilagma olmakla birlikte vaka sayilarindaki azalma ile iilkelerin genelinde salgin
tedbirlerinin hafifletildigi goriilmektedir. Ancak, Cin’in 6nemli ticaret ve finans sehirlerinde
vaka sayilarinda goriilen artisla beraber karantina dnlemlerinin genisletilmesi kiiresel talep ve
tedarik zincirlerine iliskin risk unsuru olusturmaktadir. Bununla beraber, Rusya ve Ukrayna
arasindaki catigsmanin basta Euro Bolgesi olmak iizere kiiresel ekonomiyi emtia fiyatlari,
tedarik ve ticaret kanallariyla etkileme potansiyeline sahip olmasi kiiresel bilylime goriiniimii
tizerindeki riskleri artirmaktadir. Nitekim, Mart ayinda agiklanan 6ncii gostergeler iktisadi
faaliyetteki toparlanmanin hiz kaybettigi yoOniinde sinyaller vermektedir. Satin Alma
Yoneticileri Endeksi (PMI) gelismis iilkelerde imalat sanayi ve hizmet sektorlerinde esik
degerlerinin lizerinde kalmaya devam ederek iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin siirdiigline
isaret ederken, gelismekte olan iilkelerde basta hizmetler sektorii olmak iizere faaliyetin
Rusya ile Ukrayna arasindaki catismadan olumsuz etkilendigini ima etmektedir. Catismanin
hangi yonde ilerleyecegi, etkilerinin boyutu ve kaliciligi hakkinda belirsizligin siirmesi ise
kiiresel biiyiime goriiniimii lizerinde risk olusturmaya devam etmektedir.
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—malat Sanayi e Hizmetler

Kaynak: IHS Markit.

Kiiresel PMI Endeksi

Enerji basta olmak iizere emtialarin geneline yayilan fiyat artislar1 hiz kazanmistir.
Ocak ve Subat aylarinda kiiresel enerji fiyatlarinda, salgin dnlemlerinin hafifletilmesi, arz-
talep uyusmazligi ve tedarik zincirindeki aksakliklar nedeniyle yiiksek oranda artis
kaydedilmistir. Son donemde ise kiiresel petrol iiretiminde Onemli bir paya sahip olan
Rusya’nin, Ukrayna ile arasindaki ¢atigsma iilkelerin arz sorunlariyla karsilasabilecegi endisesi
olusturarak fiyatlardaki artis1 ivmelendirmistir. Petrol, dogal gaz ve komiir fiyatlar
catisgmadan sonra Onemli Olglide artis gostermistir. Bununla birlikte ilkelerin stratejik
rezervlerini kullanmalar1 ve Cin’de artan vaka sayilar1 petrol fiyatlarinin son donemde

gerilemesine yol agmistir. Dogal gaz piyasasinda ise Avrupa’nin énemli bir gaz tedarikgisi
olan Rusya’ya yonelik yaptirimlari, talebin sivilastirilmis dogal gaza kaymasina neden olmus
ve son zamanlarda Amerika Birlesik Devletleri (ABD) borsalarinda islem goren dogal gaz
fiyatlarinin oldukga artmasina yol agmistir. Diger taraftan bugday ve misir basta olmak {izere
enerji dis1 emtia fiyatlar1 Ocak ay1 Rapor donemine gore artisini siirdiirmiistiir

Emtia Fiyat Degisimleri (%) . Brent Petrol Faktor Ayristirmasi (7
Ocak 2022 = Q)

i) | e 158 Ar2 s Diger

tmtia Ana Endebal LA
tnerjl

Tanmaal Emtia 2
EndUstriyel Metal 632
Dujlerli Mutal 18
Enerji Harig 34

Srent Petrol LLS |
Dogal Gaz (ABD) 0.3
Dogal Gaz (Avrupe) S22 ¥ |
Karmlr 223
AbGminyum we
Badar 24
Dermir we
03
a2 R o~
27 5 . 2 : o~
92 -

o

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: New York FED.
* 25 Nisan ve 27 Ocak tarihlerinde olusan fiyatlann ylzde

degisimini gostermektedir.

*% 25 Nisan ve 24 Subat tarihlerinde olusan fiyatlann ytzde

degisimini gostermektedir.
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Kiiresel enflasyon hizlanarak artmaya devam etmektedir. Kiiresel gida glivenligindeki
belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, enerji basta olmak tizere baz1 sektorlerdeki arz
kisitlarinin daha da belirgin hale gelmesi ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler
uluslararasi 6lgekte tiretici ve tiiketici fiyatlarinin artmasina yol agmaktadir. Enflasyon, diinya
genelinde gerek manset gerekse c¢ekirdek gostergelerde hiz kazanmis, Ozellikle gelismis
iilkeler i¢in tarihsel olarak yiiksek seviyelere ulagsmistir. Bu cercevede, gelismis iilke merkez
bankalar1 kiiresel talebin canliligini koruduguna, artan enerji fiyatlarina ve arz-talep
uyumsuzluguna vurgu yaparak enflasyonda goriilen ylikselisin beklenenden uzun
siirebilecegini dngérmektedir. Salgmin etkilerinin zayiflamasiyla ortadan kalkmasi beklenen
arz ve tedarik sorunlarmin heniiz diizelme egilimine girmedigi ve oOzellikle geligmis
iilkelerdeki enflasyonu artirict yonde etki etmeye devam ettigi degerlendirilmektedir. Ayrica,
jeopolitik risklerin emtia fiyatlar1 ve tedarik zincirlerindeki aksakliklar kanaliyla enflasyonu
daha fazla olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

. Kiresel Enflasyon’ (Yillik, %) PMI imalat Sanayi Tedarik
Sireleri (Seviye)

e Geelismis Ulkeler Manset
Gelismekte Olan Ulkeler Manset
= = =« Gelismis Ulkeler Cekirdek

— K {iresel
e Gelismis Ulkeler

= = == Gelismekte Olan Ulkeler Cekirdek ; Geligmekte Olan Ulkeler

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IHS Markit.

Iktisadi faaliyet 2021 yilinin son geyreginde hem i¢ hem de dis talebin etkisiyle giiclii
seyretmistir. Bu donemde milli gelir yillik bazda yiizde 9,1; mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerle ise bir Onceki ceyrege kiyasla yiizde 1,5 oraninda artmistir (Grafik
2.3.1). Boylelikle, 2021 yili genelinde biiyiime yiizde 11 oraninda gergeklesmistir. Uretim
yoniinden degerlendirildiginde, son c¢eyrekte yillik ve donemlik biiylimenin temel
siiriikleyicisi sanayi ve hizmetler sektorii olurken, insaat sektorii biiylimeyi sinirlamistir.
Harcama yoOniinden bakildiginda ise hem donemlik hem de yillik biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye
katkis1 ise devam etmistir. Bu donemde, yatirimlarin alt kalemlerinden makine-techizat
yatirnmlar1 yillik bazda artisimi siirdiiriirken, insaat yatirnmlarinda diisiis gergeklesmistir.
Donemlik bazda net ihracatin ¢eyreklik bliyiimeye katkisi 0,9 ylizde puan, yillik biiyliimeye
katkis1 ise 4,2 yiizde puan olmustur. Stoklar ise hem doénemlik hem de yillik biiylimeye
negatif katkl vermistir.
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5SYiH Yillik Biiyimesine Uretim GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Yéniinden Katkilar (% Puan) Uretim Yoéninden Katkilar (% Puan)

I Sanayi . Hizmetler Tarim I Sanayi I Hizmetler Tarm
m nsaat Net Vergi -GSYIH i . nsaat Net Vergi == GSYIH

-10
-15

1[2]afa|1 |2lslals |2[slas[a]s]a]1[2]s]a

2017 2018 2019 2020 2021
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

2022 yilinin ilk ¢eyregine iligskin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir
miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. Sanayi iretimi Ocak-Subat aylart ortalamasi
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis olarak bir 6nceki ¢eyrege kiyasla ylizde 2
oraninda artis kaydetmistir. Ocak aymin son on giiniinde sanayi tesislerinde uygulanan
elektrik ve dogal gaz kesintileri Subat ay1 igerisinde sona ermistir. Bu ¢cergevede, Subat ayinda
bir dnceki ayda enerji kesintileri nedeniyle gergeklesen iiretim kayiplari telafi edilmis ve
sanayi iretiminde bir diizeltme hareketi gerceklesmistir. Ihracat yogunluguna gére
bakildiginda giiclii dis talebin etkisiyle ihracatg1 sektorlerde sanayi iiretiminin kuvvetli oldugu
goriilmektedir. Sanayi ciro endeksleri yurt i¢i talebin Ocak-Subat doneminde yavasladigina
isaret ederken, yurt dis1 ciro endekslerindeki artis devam etmistir. Perakende satis hacim
endeksleri Ocak-Subat aylar1 ortalamasi ise ikinci ¢eyrekte azalmistir. Benzer sekilde, kartla
yapilan harcamalar bir 6nceki c¢eyrege kiyasla sinirh bir diislis kaydetmistir. S6z konusu
gelismeler i¢ talepteki yavaslamay teyit etmektedir.

. Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve . Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim

Takvim Etkilerinden Anndirilmis, 2015=100) ve Takvim Etkilerinden Arindirilmus, Reel,
2015=100)

—Urt i) e Y 1T Dt
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TOMB, TUIK

* Ocak-Subat aylan ortalamasedsr. * Ocak-Subat aylan onalamasidir.

Is giicii piyasasindaki gelismeler iktisadi faaliyet goriiniimiiyle uyumlu sekilde devam
etmistir. 2022 yilinin Ocak-Subat doneminde mevsimsellikten arindirilmis ortalama toplam
igsizlik oran1 bir onceki ¢eyrege gore 0,2 puan diiserek yiizde 10,9 diizeyinde gergeklesmistir.
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S6z konusu donemde, istihdam bir 6nceki ¢eyrege kiyasla yiizde 0,7 oraninda (yaklasik 200
bin kisi) artarken, katilim oranindaki yataya yakin seyir igsizlik oranindaki azalisi
desteklemistir.

Toplam Issizlik Orani ve ) Toplam Igsizlik Orani

isgliciine Katilim Orani (Mevsimsellikten Degisimine Katkilar (Mevsimsellikten
Arindinimis, %) Arindirilmis, % Puan)

o S istihdam Kaybinin Etkisi**
mmmm IsgUcane Katiim Orani (Sol Eksen) wm Niifus Artisi Etkisi
w— ssizlik Orani !(apll_m Orani Etkisi .
e I35iZlik Orani Ceyreklik Fark

1|2|3|4 I|2}3|4 1|2|3|4 1*

2019 2020 2021 22

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

* Ocak-Subat aylan ortalamas:. * Ocak-Subat aylan ortalamas.
** jstihdam kaybinin etkisinin eksi deger almasi istihdam
artegi olduguna isaret etmektedir,

Tiiketici enflasyonu 2022 yilinin ilk ¢eyreginde ylizde 61,14, B enflasyonu da yilizde
51,34 orant ile Ocak Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin aralifinin iizerinde
gerceklesmistir. Tk ceyrekte jeopolitik gelismelerle birlikte enerji, metal, gida ve tarimsal
iriinler 6n planda olmak {iizere kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan keskin yiikselisler
enflasyonist baskilarin artmasina sebep olmustur. Nitekim, uluslararasi emtia fiyatlarinda
Mart ayinda tarihsel olarak en yiiksek aylik artislardan biri kaydedilmistir. Yasanan jeopolitik
gelismelerin yeni bir negatif arz soku dalgas1 olusturmasiyla arz kisitlar1 daha da belirgin hale
gelmigstir. Uluslararast gida fiyatlarinda da tarihsel en yiiksek seviyelere ulagilmig, ithalat
fiyatlarindaki artigin yani sira yliksek seyreden tasimacilik maliyetleri ve tedarik stirecindeki
aksakliklar gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriiniimiinii olumsuz etkilemeye devam
etmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyregine iligkin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir
miktar ivme kaybettigine isaret ederken, c¢ikti acig1 gostergeleri dis talebin olumlu katkisiyla
pozitif bolgede kalmaya devam etmistir. Bu gelisme enflasyonun ana belirleyicileri ile birlikte
ele alindiginda, ilk ¢eyrekte emtia fiyatlarindaki bozulmanin etkisinin 6n planda oldugunu
gostermektedir. Bu donemde temel gida, sebeke suyu ve elektrikteki KDV indirimleri ile
otomobildeki matrah diizenlemesine ragmen, alkollii icecekler ve tiitiinde alt1 aylik YI-UFE
artigiin OTV tutarlarma yansitilmasi, enerji grubundaki fiyat ayarlamalar (elektrik, dogal
gaz, sebeke suyu) ve ¢ig siit referans fiyatindaki artisin etkileri tiiketici enflasyonu iizerinde
yakindan hissedilmis, toplamda yonetilen/yonlendirilen fiyatlar ile vergi ayarlamalarmin
etkisi bir onceki ¢eyrege kiyasla ylikselis kaydetmistir. Jeopolitik gelismelere ragmen Tiirk
lirasiin ilk ¢eyrekte istikrarli bir seyir izlemesi, enflasyonda daha olumsuz bir goriiniimiin
online ge¢mistir. Bu donemde, tiim alt gruplarin yillik enflasyonlarinda belirgin artiglar
kaydedilirken enflasyon beklentilerindeki yiikselis siirmiis ve yayilim endeksi fiyat artiglarinin
genele yayildigi bir goriinime isaret etmistir. Bu gelismelerle tiiketici fiyatlarinda
mevsimsellikten arindirilmis geyreklik artis dnemli dlgiide yiiksek gerceklesmistir. Uretici

19




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

fiyatlarindaki artislarda, emtia fiyatlarindaki giiclii yiikselisler ve arz kisitlar1 ile tagimacilik
maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, elektrik ve dogal gazda fireticilere yonelik
yapilan fiyat ayarlamalar1 baski yaratan bir diger unsur olmus, boylelikle iiretici fiyatlari

kaynakl1 baskilar giiclii seyretmistir.

TUFE, Yi-UFE, B Endeksi* ve C Yillik Tiiketici Enflasyonuna
Endeksi** (Yillik % Degisim) Katki (% Puan)

Temel Mallar (Altin Dahil)
B o= = Gida ve Alkolsuz Igecekler
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* islenmemis gida, enerji, alkolld igecekler ve titin ve alun

dist TOFE.

** Gida ve alkolstz icecekler, enerji, alkol-tatan ve aitin dist

TUFE.

13.2 SEKTOREL VERILER

Kiiresel salgmin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgmin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin
etkisiyle artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya
genelinde degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite
donemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin
etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime giiclenmis, hammadde ihtiyact artmis bunlarla
birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse
2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite doneminin sonunu
getirmeye bagslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigliltme, faiz
artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu
yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan
yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diistintildiiginde bat1 ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun ilizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti
ekonomiler i¢in tehdit olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlari
karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek
salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda
etkisiyle kiiresel olarak biiyiime oldukca sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayimlanan
(Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmay1 Geciktiriyor”)
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raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiylime tahmini de yiizde 3,3’ten ylizde 2,7’ye revize
etmistir. Dilinya ekonomisinin gecen yil ylizde 6,1 biiyiidiigli kaydedilen raporda, kiiresel
ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.

IMF, ocak aymnda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 4,4 ve
2023’te yiizde 3,8 biiyiiyecegini éngdrmiistii. incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise
Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist
egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu
tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de
unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olan
‘konut satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk c¢eyregini
inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gdzlenmektedir. ilk ii¢ ayda 320
bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni1 donemine gore yiizde 21,7°lik bir artigi isaret
etmektedir. Satis tlirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk ¢eyregine gore, ipotekli
satiglarda yaganmistir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ipotekli satislar yiizde 44,7’lik bir artig
gostermis ve 68 bin adete ulagmistir. Siirecte talebin gii¢lii olmasinin yaninda enflasyona gore
kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gdzlenmistir.

Artan talebe bagli olarak 06zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis
yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ay1 verilerinde; bir onceki yilin ayni
ayma gore nominal olarak yiizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9 oraninda artis
gerceklesmistir.

2022 yili birinci geyrek konut satiglari, bir onceki c¢eyrege gore yaklasik %21,6
oraninda artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglar1t mart ayinda 134.170 adet, is
giinii basma ise 5.833 adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yliksek mart ay1
satis adetleri yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ceyreklik bazda %17,5 oraninda
artisla 94.437 adet olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. 11k
satislarin toplam satislar i¢erisindeki pay1 ise mart ayi itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine
gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yilin ayn1 dénemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar
ise, gegen yilin ayni dénemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satiglara oranmin bir &nceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki ¢ceyrege gore %45,0 oraninda artis géstermis
ve birinci ceyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilarin
toplam satiglar igerisindeki payr gecen yilin ayni donemindeki %3.,8’den bu yil %4,5’e
yiikselmistir. Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile
Istanbul yer alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore
en yiiksek alim ise %15,6 pay ile Iran vatandaslari tarafindan yapilmustir.

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yliksek artis oranlari
goriilmiis olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %96,4 olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile
konut talebinde goriilen artig konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut
fiyatlar1 artisin1 onuncu aya tagimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin
getirisi en yiiksek seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir. Tiirkiye
genelinde konut birim fiyatlar1 ise 8.640 TL/m*’ye ulasmistir. Ug biiyiik ilden Izmir’de de
Istanbul’dan sonra konut birim fiyatlart 10.000 TL/m>’nin {izerine ¢ikarak 10.062 TL/m?
olarak gerceklesirken konut birim fiyatlar1 Istanbul’da 13.836 TL/m?2, Ankara’da 6.225 TL/m?
olmustur.
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2021 basinda %1,43 seviyelerinde olan aylik faiz oran1 yil igerisinde %1,31 ile %1,43
seviyelerinde dalgalanmis olup yil sonu itibariyla da %1,35 seviyelerinde yili1 kapatmustir.
2022 Nisan itibariyla da %1,42 olarak seyretmektedir. Ayn1 sekilde 2021 basinda %18,61
seviyelerinde baslayan yillik faiz orani yil sonunda %17,48 seviyesinde gerceklesmistir. 2022
Nisan itibariyla da %18,42 olarak seyretmektedir.

2022 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 311 milyar TL seviyesinde
gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2021
Mart aymda %61,88 seviyesinden, 2022 yili Mart ayinda %63,30 seviyesine ¢ikmistir. Mart
2022°de bir d6nceki yilin aynmi donemine gore, Yerli Ozel bankalarin payr %17,47 den
%17,48’e yiikselmistir. Yabancit Mevduat bankalarmmin payr ise %11,73’ten %10,66’ya
gerilemistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 Ekim 2019 itibariyla
diisiis trendi baglamis olup 2022 Mart ayi itibariyla %0,26 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mart ayinda 803,2 milyar TL seviyesinde seyretmistir.
2021 yili Mart ayinda %40 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mart
2022 itibartyla 1,3 puan azalarak %38,7 olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 5,5
trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler igindeki pay1 %18,9 oldu.
Bu oran 2021 Mart ayinda %224 seviyesindeydi.

2022 yilinmn ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin
tirmanmasinin  ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan
Rusya’ya kars1 Amerika basta olmak iizere bircok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin
ardindan bir¢ok uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay1
tercih etmistir. Tirkiye ise miizakere siirecinin yiiriitiildiigii iilke olma misyonunu
iistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer
aldig1 politik pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi 6ncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu
egilim diislise gegmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim énlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine
dair olan genel yargmin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar
kuru bir 6nceki ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan
baskis1 devamliligin1 korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diislise gegen birincil
kiralarin, bu ¢eyrekte on plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda
yiikseldigi kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattifi endise
beraberinde diisiise gecen MIA bélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber
bir miktar artis gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarmnim
tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde
Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin
ilk ceyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir onceki yilin
ayn1 donemine gore 2 kati oraninda artis gostermistir. Bununla birlikte, birinci c¢eyrekte
gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve
%82 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gore
diisiis egilimine ge¢mistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni
donemine hem de bir dnceki ¢eyrege gore diisiis gostermistir. Kiralama anlagsmalarinin %47’si
ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’ ise MIA dist Avrupa yakasinda
gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa Sigorta (15.000 m?, Nidapark
Kiiciikyal1), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza), Istinye Universitesi (10.500

m2,Vadistanbul), Fenerbahce Universitesi (8.710 m?, Metropol D Blok), Johnson & Johnson
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(7.950 m?, Kegeli Plaza), Orka Holding (5.635 m?, Vadistanbul), Sanofi (3.800 m?, 193 Plaza)
ve Astra Zeneca (3.000 m?, Yap1 Kredi B Blok) yer almaktadir. Bosluk orani 2022 yilinin ilk
ceyreginde azalisla %20,02 olarak kaydedilmistir. Yilin birinci ¢eyreginde dnemli bir yatirim
islemi kaydedilmemistir.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Ankara, Tirkiyenin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2021 itibariyla
5.747.325 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilcelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. Il
genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda

bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bolimii I¢
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizolglimii olarak {ilkenin {igiincii biiyiik ilidir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirgehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin yiizolglimii
25.632 kmdir.

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 Cayi, il
merkezinden geger. ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32.,4 tuz
orantyla da diinyanin en tuzlu ikinci golii olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Golii'niin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiytlik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢limiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlari, %28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil
etmektedir. ilin en yiiksek noktas: 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789
km?1lik yiizl¢limii ile Polatlt Ovasi, en biiylik goli yaklagik 490 km?*lik ylizol¢limii ile Tuz
Goli'niin 1l i¢indeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il igindeki boliimii, en biiyiik baraji ise 83,8 km?1lik yiizolgtimii ile Sariyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.
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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 yarist halad tarim amacl kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirhig
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek ozel sektor
yatirimlari, basgka illerden biiyiik bir niifus gociinii tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giinlimiize, niifusu iilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte licii 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 insaat
sektorlerinde yogunlagmistir. Giiniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
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
agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara niifusunun dortte ticii hizmet sektoriinde calisir 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's1, biitce gelirlerinin %12,3"li buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biit¢esinden 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, biitgeden ise 11,3 milyar TL pay almistir.
2001 yili itibartyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten,
%23'"li ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Giliniimlizde Cankaya ilgesi sinirlar1 iginde Ankara'nin en modern bolgesini olusturan
kismi barindirmaktadir. Giiniimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik binalar
Cumhuriyet doneminin ilk yapilaridir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9
Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya ilce haline getirilmistir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin iist yonetim idare binalar1 bu ilge simirlari i¢inde yer
almaktadir.

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

[lgenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldign Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de il¢enin bir
ticaret, turizm ve kiiltiir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢alismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tagiyan diizliikler i¢inde 6nceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular1 kurutulmus ¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve {izerleri kapatilmistir. Giinlimiizde

{izerinden 6nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
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Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. Ilgenin en onemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kiiciikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag
ilcesine geger, Incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karisir. Tlgede yer alan tek gol Eymir
Golidiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliniin kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir.
Derinligi 1012 metre civarinda degisen goliin suyu tathdir. 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 Aniti
Giiven Park ve TBMM gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir.
MTA Genel Miidiirliigii Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik Bahcesi, 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 Goli de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi i¢indedir.

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

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasmnmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kizilay Mabhallesi, Atatiirk
Bulvari, N0:62. Tasinmaza ulasim i¢in bolgenin ana arterlerinden Atatlirk Bulvar iizerinden

giiney istikametinde ilerlerken sag tarafta bulunan parsel konumludur.
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Degerleme konusu Taginmazin konumlu oldugu bélge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, O©nemli kamu binalari, konumlu oldugu sehrin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin ¢evresinde Kizilay AVM, Gilivenpark, Cankaya Belediyesi ve
kamu kurumlar1 alanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Atatiirk Bulvarina
cephelidir. Cadde {izerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup bankalarn 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 Ingaat 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 %50-%75 %75-%100

orani (%) X

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

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu Tasinmazin cephe aldigi Atatiirck Bulvart ilgenin merkezi
konumunda olup yaya ve arag aks1 konumundadir. Ilgenin ticari hayati Kizilay Meydan1 ve
baglant1 yollar1 lizerinde gelismistir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik ihtiyaglara
yonelik sekillenmis olup ilgenin sehir merkezi konumunda olmasi sebebi ile ofis kullanimi
yiiksek seviyelerdedir.

Bolgedeki yapilasma 6-10 kat araliginda olup yeni yap1 orani 6zellikle cadde ve bulvar
paralelinde diistiktiir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede 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.
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15.2 ENiYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu zemin kat kullaniminin disinda st katlarin (1,2,3,4,5,6,7,8,9 ve ¢ekme
kat) ofis tipinde kullanimda olmasi, mevcut yap1 oturum alaninin kazanilan imar hakki ile
ayn1 kat seviyesinde olmasi sebebiyle en iyi ve verimli kullanimda oldugu kanaatine
varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
¢ Altyap1 olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi
e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

¢ Eski yapida yer almasi

e Yapinin Deprem yonetmeligi
oncesindeki donemde insa edilmis
olmas1

16 DEGERLEME BIiLGILERI VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei

yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal

karsilagtirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

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

kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukc¢a 1yi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

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

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

-Secilen 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,
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var olan bir yapinin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde 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 iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirtlabilir miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi 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 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 TAKDIiR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

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

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

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

Emsal 1 188( 202.127,66%| 38.000.000,00% 0% 25% 0% 0% 20% 121.276,60% 0,04  126.666,67 & 673,76 % 404,26 %
Emsal 2 208| 192.307,694( 40.000.000,00% 0% 20% 0% 0% 20% 123.076,92% 0,04 133.333,33% 641,03% 410,26%
Emsal 3 228| 109.649,12 4| 25.000.000,00% -35% -35% 0% 20% 159.868,42 0,04 83.333,33% 365,50% 532,894
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Degerlemeye konu tasimmazin 2B+1B+ZALT+Z katlar1 banka subesi olarak
kullanilmakta olup diger katlar1 ofis kullanimindadir. Tasinmazlarin kira tespiti yapilirken kat
bazinda analiz edilmistir. Emsal c¢alismalar1 diikkkan ve ofis kullanimlarina yonelik ikiye
ayrilmigtir. Diikkan kullanimi i¢in satisa ve kiralamaya konu durumda olan emsaller
degerlendirilmis zemin kat m? birim degerinin ~450 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

Satis Birim Konum [ Reklam Kab. ve | Kullanim Alani Yapi Omrii

Satis Degeri Duizeltilmis Satis| Kapitalizasyon | ToplamKira | BirimKira | Dizeltilmis Kira
Degeri BIREs Serefiyesi Ticari Ak. Serefiyesi Serefiyesi

Pazarlik P
22amK P! | Birim Degeri Orani Degeri Degeri | _Birim Degeri

9.312,50%|  745.000,00 £ X% 10% 0% 0% 5% 7.564,08 & 0,065 4.03542% 50,44 %

10.333,33 | 1.240.000,00 & o 10% 10% 0% 10% 7.156,35 % 0,065 6.716,67 & 5597%

12.187,50 | 1.950.000,00 & 6 15% 0% 0% 10% 8.857,27 % 0,065 10.562,50 & 66,02 &

Reklam Kab. ve p
Birim Kira Toplam Kira Kullanim Alani Yapi Omrii Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon

Ticari Ak Pazarlik Pavi Satig Birim | Diizeltilmis Birim
Degeri Degeri Serefiyesi ) Serefiyesi Serefiyesi o Birim Degeri Orani

Satig Degeri
EHB IR Degeri Degeri

Serefiyesi

57,50% 2.300,00 & % 15% 10% 0% 5% 39,70% 0,065 425.000,00%| 10.625,00 % 7.335,63

45,00% 3.150,00 & % 5% 5% 0% 5% 36,65% 0,065| 580.000,00%| 8.285,71% 6.748,77

53,85% 3.500,00 £ o 20% 5% 0% 5% 38,88% 0,065 645.000,00%| 9.923,08 % 7.164,46

Ofis kullanimlar1 icin satisa konu durumda olan ve kiralamaya konu durumda olan
emsaller birlikte degerlendirilmis ofis kira m? birim degerinin 40 - 45 TL/m? arasinda
olabilecegi hesaplanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin arsa deger tespiti yapilirken proje gelistirme caligmasi
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 gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsili§1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de detaylandirilmistir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMiS PROJE DEGERi ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yenilendigi, imar mevzuati géz Oniinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmastir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis

kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri iizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.
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16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

EMA GAYRIMENKUL 0533 966 15 22

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bulvar {izerinde, ticari potansiyeli bakimindan benzer
konumda, eski binada, 1.bodrum katta 150 m?, zemin katta 150 m? olmak tizere toplam 300
m? alanli diikkan pazarlikli olarak 38.000.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin ideal satig
rakaminin 31.000.000 TL- 32.000.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Taginmazin
bodrum kat:1/4, zemin:1/1 olarak indirgenmis 188 m? olarak hesaplanmistir. Tasinmazin
kiralik bedelinin 105.000 TL oldugu beyan edilmistir. (Kap.Oran1:105.000x12/31.000.000
TL=0,04)

Emsal 2:
EXTRA GAYRIMENKUL 0532 308 38 29

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar {izerinde, ticari potansiyeli bakimindan benzer
konumda, eski binada, 1.bodrum katta 166 m?, zemin katta 166 m? olmak tizere toplam 332
m? alanli diikkan pazarlikli olarak 40.000.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin ideal satig
rakaminin 32.000.000 TL civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Tasinmazin bodrum kat:1/4,
zemin:1/1 olarak indirgenmis 208 m? olarak hesaplanmistir. Tasinmazin kiralik bedelinin
125.000 TL oldugu beyan edilmistir. (Kap.Orani:125.000x12/32.000.000 TL=0,04)

Emsal 3:

TREND MULK GAYRIMENKUL 0542 894 76 19

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan kismen daha
diisiik konumda, eski binada, 1.bodrum katta 130 m?, zemin katta 130 m?, asma katta 130m?
olmak {tizere toplam 390 m? alanli diikkan pazarlikli olarak 25.000.000 TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin ideal satis rakaminin 21.000.000 TL — 22.000.000 TL civarinda olabilecegi beyan
edilmistir. Tasinmazin bodrum kat:1/4, zemin:1/1, asma kati: 1/2 olarak indirgenmis 228 m?
olarak hesaplanmistir. Taginmazin kiralik bedelinin 70.000 TL oldugu beyan edilmistir.
(Kap.Oran1:70.000x12/21.500.000 TL=0,04)

Emsal 4:
GOLD GAYRIMENKUL 0552 763 31 33

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, ticari potansiyeli bakimindan kismen daha
diisiik konumda, eski binada, zemin katta 100 m? alanli diikkan pazarlikli olarak aylik 65.000
TL bedelle kiraliktir.
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Emsal 5:
NAZ-EM EMLAK 0538 588 83 25

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, Atatiirk Bulvari iizerinde, benzer tip binada ara
katta, 80 m? alanl1 ofis kullaniml1 gayrimenkul pazarlikli olarak 745.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6:
BETUL EMLAK 0543 968 33 85

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, Atatiirk Bulvart iizerinde, benzer tip binada ara
katta, 120 m? alanli ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 1.240.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 7:
ASIL GAYRIMENKUL 0554 538 53 95

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, Atatiirk Bulvari iizerinde, benzer tip binada ara
katta, 160 m? alanli ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak 1.950.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 8:
SAHIBINDEN 0533 459 73 09

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede, Atatiirk Bulvari iizerinde, benzer tip binada ara
katta, 40 m? alanl ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 2.300 TL bedelle
kiraliktir.

Emsal 9:

SAHIBINDEN 0532 776 71 52

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, Atatiirk Bulvari tizerinde, benzer tip binada ara
katta, 70 m? alanli ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 3.150 TL bedelle
kiraliktir.

Emsal 10:
6KAT EMLAK 0532 27017 26

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Atatiirk Bulvari iizerinde, benzer tip
binada ara katta, 65 m? alanli ofis kullanimli gayrimenkul pazarlikli olarak aylik 3.500 TL
bedelle kiraliktir.
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

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

Gelir yaklasimi yontemi ile tasinmazin 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 kullanicilarina  sundugu  olanaklar gibi  ozellikleri gbz  Oniinde
bulunduruldugunda satis  siiresinin ~ “Orta-uzun”, gorlisiinin ~ “Satilabilir”  olacagi
distiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede bos arsa emsali bulunmadigi i¢in emsal

karsilagtirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme calismasi tespitinde
emsal karsilagtirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi saglanmaistir.
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Degerlemeye konu taginmazin yakin cevresinde yapilan emsal arastirmasima gore
bolgede benzer serefiyeye sahip diikkan emsali az sayida bulunmustur. Yakin gevresinde
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 oOzellikleri goz oOnilinde bulundurularak
indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme ¢alismasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin
zemin Kat satig birim degerinin, projeksiyonda insa edilecek yapinin yeni bir yapi olmasi da
g6z onlinde bulundurularak 150.000 — 170.000 TL/m? arasinda, kira m? birim degerinin ise
500 - 600 TL.m?/ay arasinda olabilecegi hesaplanmustir.

Degerlemeye konu tasinmazin yakin cevresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulagilmaya calisilmis ancak yeterli veriye ulagilamamustir.

Yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik ofis emsalleri
bulunduklar1 konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri g6z onilinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
caligmasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin m? satis birim degerinin projeksiyonda
insa edilecek yapinin yeni bir yap1 olmasi da goz oniinde bulundurularak 9.000 — 10.000
TL/m?, kira m? birim degerinin ise 50 - 55 TL.m?/ay araliginda olabilecegi hesaplanmaistir.

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmig tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan serefiyelendirme degerlendirme sonucunda tasinmazin kira m?
birim degerinin 50-55 TL.m%ay araliginda olabilecegi hesaplanmistir. Bolgede yapilan
goriismelerde ve aragtirmalarda kira gelirinin amortiSman siiresinin ofislerde 15-16 yil

olabilecegi tespit edilmistir. Bu kapsamda kira geliri tizerinden hesaplanan tasinmaz degerleri
kiyaslamasi sonunda tasinmazin m? birim satis degerinin 9.000 — 10.000 TL/m? arasinda
olabilecegi hesaplanmaistir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak aradaki farkin yaklasik %10 oldugu tespit edilmistir. Emsal tasinmazlarin
ozellikleri ile degerlemeye konu taginmazin Ozellikleri degerlendirildiginde bu tip farkin
olusmasinin olagan oldugu kabul edilmistir.
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)
Briit Arsa Alani (m2) 403,00 m2
|Net Arsa Alani (m2) 403,00 m2
imar planina gére Arsanin Lejanti Ticaret
ingaat Emsali ( KAKS ) -
insa Edilebilecek Emsal Alan 2.010,00 m2
insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 390,00 m2
Ortak alan (KAKS x %) 330,00 m2]
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 2.730,00 m2
Satilmis Bagimsiz Bolimlerin toplam alani 0,00 m2
Proje Baslangig Yili (ay.gtin.yil) (satis yada maliyet) 20.12.2022
Proje /Pazarlama Siresi (Yil) 2vill
Briit Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet
Toplam Satilabilir alan maliyeti 2.010,00 m2 5.900 TL 11.859.000 TL|
Ortak alan maliyeti 720,00 m? 5.900 TL 4.248.000 TL|
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m2 0 TL| 0TL
Cevre Diizeni Maliyeti 0,00 m2 0TL 0T
Yillik ort. ingaat artis orani I 20.051.202 TL

15% T
Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artisi Birim Fiyat (TL/m2) Bugiin Targ;':' satilirsa

660,00 m2 154.000 TL/m2 101.640.000 TL|

0,00 m2 15% 0 TL/m2 0Tl

1.350,00 m2 9.750 TL/m? 13.162.500 T
PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELiRi 159.384.616 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri
Yapi Maliyeti bu giin 16.107.000 TL
Yatirimci Kar, Serefiye Orani 38%
Yatirimei Kari (BU GUN) 44.775.848 TL
Yillik indirgeme orani 20,00%
Avlik indirgeme orani 1,667%
|Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 24,0 Ay
Ingaatin 24 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 141.311TL
Yuvarlatilmis BU GUN arsa degeri 56.948.332 TL

56.948.332TL

20.12.2022 20.12.2023 19.12.2024
MALIYET YUZDESi 0,00% 45,00% 55,00%

GELECEK YIL MALIYET BEDELI 0,00 TL| 8.335.372,50 TL| 11.715.829,13 TL

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI 0,00 TL 0,00 TL 0,00 TL
BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 0,00 TL 7.248.150,00 TL| 8.858.850,00 TL
BU GUNKU TOPLAM MALiYET BEDELI 0,00 TL 6.946.143,75 TL 8.135.992,45 TL

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELL 20.051.201,63 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELI 15.082.136,20 TL
GELiR YUzDESi 0,00% 50,00% 50,00%

GELECEK YIL PROJE GELIRi 0,00 TL| 66.011.437,50 TL| 75.913.153,13 TL|

BU GUNKU PROJE GELiRI 0,00 TL| 55.009.531,25 TL| 52.717.467,45 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI 159.384.615,84 TL
TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRI 117.831.179,96 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Parsel lizerinde toplam 2.730 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam 2.010 m?%sinin
satilabilir alan olacagi kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alan iginde zemin ve asma katta
toplamda 660 m? alanli diikkan, Gst katlarda toplamda 1350 m? alanli ofis kullanimi olacagi
varsaylmistir.

insaatin 24 ay sonunda tamamlanacagi 2022 yili iginde yasal prosediirlerin tamamlanacagi,
2023 vyili iginde %45’lik kisminin tamamlanacagl, 2024 yih iginde %55’lik kisminin
tamamlanacagi kabul edilmistir. Yapi sinifi 4/B kabul edilmistir.

2023 yili iginde %50°lik kisminin, 2024 yili iginde projenin %50’lik kisminin, kisminin satilacagl
kabul edilmistir.

Proje sliresi 24 ay olarak hesaplanmis yillik indirgeme orani %17 olarak kabul edilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$’nin talebi tizerine Ankara ili,
Cankaya ilgesi, Kizilay Mabhallesi, 1162 ada 36 parsel iizerinde yer alan “Kargir Apartman”
niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satig ve kira degerinin tespiti amaciyla;
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Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkkmiine
binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 1I1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmastir.

Yukarida yapilan proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlar1 belirlenmis
ve sOz konusu taginmazin arsa birim m? degerinin 141.311,00 TL/m? olabilecegi kanaatine
varilmistir. Parsel iizerindeki yapinin 4/B yapi smifinda oldugu tespit edilmis, yasi ve
kullanim durumu gozetilerek %15 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmistir.

Sonug olarak konu Taginmazin 17.11.2022 tarihi itibariyle;

1162 ADA 36 PARSEL

MALIYET YONTEMI NiHAi DURUM DEGERI

M? BIRIM FiYATI | YIPRANMA .
2

ALAN (M?) |YAPI GRUBU (TL) PAYI DEGER (TL)
403,00 - b 141.311,00 - £ 56.948.333,00
3.132,00 4/B 3 5.900,00 15% £ 15.706.980,00
TOPLAM| £ 72.655.313,00

|

YAKLASIK TOPLAM 72.650.000,00

Deger Rakamla; 72.650.000,00-TL ve Yaziyla; (Yetmisikimilyonaltiyiizellibin Tiirk
lirast)

KiRA DEGERI

2.BODRUM £33,33| #£13.000,00| #£156.000,00 5,0%| £3.120.000,00
1. BODRUM £50,00| #£19.500,00| #234.000,00 5,0%| £4.680.000,00
ZEMIN ALT £125,00| £48.800,00( #£585.600,00 5,0%|£11.712.000,00
ZEMIN £500,00| $155.000,00(%1.860.000,00 5,0%| £37.200.000,00
1.KAT 42,00 £7.100,00 £85.200,00 5,0%| #£1.704.000,00
2.KAT £42,00| £7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
3. Kat 42,00 £7.100,00 £85.200,00 5,0%| #£1.704.000,00
. Kat £42,00| £7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
. Kat 42,00 $7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
. Kat £42,00 £7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
. Kat 42,00 £7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
. Kat £42,00 £7.100,00 £85.200,00 5,0%| #%1.704.000,00
. Kat £42,00| £7.100,00 £85.200,00 5,0%| £1.704.000,00
CEKME KAT 42,00/ £5.000,00 £60.000,00 5,0%| #£1.200.000,00

Kira Deger Rakamla; 305.000,00-TL ve Yaziyla; (Ugyiizbesbin Tiirk liras1)

Degerlemeye konu tasinmaz gibi birkag kata yayilmis diikkan satig ve kira bilgisi
temin edilemediginden zemin kat m? birim degeri tespit edildikten sonra diger diikkan
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katlarinin zemin kata indirgemeleri yapilmistir. 2.bodrum kat 1/15 oraninda, 1.bodrum
kat 1/10 oraninda, zemin alt kat 1/4 oraninda indirgenmistir.

Bolgede yapilan aragtirmalarda elde edilen emsallere gore ofis hacimlerindeki kira
degerlerinin 40 — 45 .-TL/m? mertebelerinde olabilecegi goriilmiis olup degerleme
calismasinda ofis hacimlerine 42.-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri asamasinda maliyet analizi ve gelir
projeksiyonu yontemleri kullanilmis olup nihai deger olarak maliyet analizi yontemi kabul
edilmistir.

Sonug olarak konu Taginmazin 28.12.2022 tarihi itibariyle;

Deger Rakamla; 72.650.000,00-TL ve Yaziyla; (Yetmisikimilyonaltiyiizellibin Tiirk
liras1)

KDV dahil satis degeri: 72.650.000,00-TL + KDV(%18) 13.077.000,00,-TL =
85.727.000-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 3.881.912,90 - USD
Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.
Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Satis Kuru 1 USD :18,7150

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmast
Hamdi AYTAC Yunus MERMER Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 408287 Lisans N0:905894 Lisans No: 402750
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