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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S.

Rapor Tarihi 22.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1770

Raporun Konusu Gayrimenkul Giincel Piyasa Degerive Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve Tapuda; Ankara ili, Cankaya iigesi Fidanlik Mahallesi, 1053 Ada 2 nolu Parselde

o A bulunan SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BiR MEKTEP vasifh
P tasinmazin giincel pivasa degeri ve kira deferinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Alterig 1k {52) sayfadan olusmaktadir ve ekieriyle bir biitindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun NI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig" hilkimleri lle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinc] fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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| Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig A5,
Rapor No ve Tarihi Ozel 2021-1770/ 22.12.2021

Bu rapor, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
Degerleme Konusu ve degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
Kapsami giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuatl kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazrlanmigtir.

Tasinmazin Agik Adresi | FIDANLIK mah. ADAKALE sok.No: 13,15,17 CANKAYA - ANKARA

Ankara Ili, Cankavya ilcesi, Fidanlk Mahallesi, 1053 Ada 2 Nolu Parselde bulunan

| 1apl yit Bilgisi . S ;
Tapu Kay(t Bilaisi SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANEL] BIR MEKTEP.

Fiili Kullanimi | - -'
e L e -t 1 1l
(MEvEuE DR Rapora konu taginmaz bostur

Tasinmaz giincel olarak cok katli otopark ve gerekli sair alan igerisinde
kalmaktadir. Ancak tasinmazin Dogal Sit Alaminda kaldigi ve 30.03.2012 tarih
240 sayih kararda plan teklifinin degerlendirilmek lzere Tahiat Varhiklar Koruma
Genel Mudiirligine gonderildigi bilgisi alinmistir.

Imar Durumu

Kisithilik Hall (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,

tutanzk, dava veya Konu taginmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.
tasarrufa engel

durumlar) -

KOV Harig Piyasa 20.000.000,00-TL

Degeri (Yirmi Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Haric Piyasa Kira 90.000,00-TL/ay

Degeri { Doksan Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme

Aciklama stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Raporu Hazirlayanlat | o Gakeehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzman|

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5 Sayfa 4|62
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme calismalan 06.10.2021 itibarivle baslanmis 20.12.2021 Ribariyle
degerleme calsmalar tamamlanmis olup, rapor 22.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1770 rapor
nurmarasiyla tamamlanmgtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. nin talebi Gizerine; Ankara [li, Cankaya llcesi, Kizilay
Mahallesi 1053 Ada 2 Parsel lizerinde bulunan SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANEL| BIR
MEKTEP vasifli tasinmazin glincel piyasa ve kira degerlerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsam [SPK Mewvzuat) Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkuf dederleme faaliyeti; sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak ortaklikiar, ihraccilar ve sermaye pivasasi kurumlariin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaoki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulea kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve torafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmstir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S.
arasinda 05.10.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmgtir.

1.6 Degierleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ue
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan son Ug yil igerisinde herhangi bir rapor
diizenlenmemistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk A.S.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek {izere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17 Yenimahalle — Ankara adresinde bulunan sirketimiz
MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri: VIII,
Mo:35 sayih tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile bankalara
“sayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi’” hizmeti
verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 3 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emnivet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

Sirket Adresi F Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankas: Blok No: 4 Kat: 4-6 PK:
34714 Kadikoy/istanbul

Sirket Amaci : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayah haklar,
sermaye piyasast araclar ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portfoyl isletmek amaciyla paylanni ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.

Odenmis Sermayesi : 4,6593.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavam 7.000.000.000 -TL
Halka Aciklik 4 %18,94

Telefon : 021636977 72-73
E-Posta ; info@ziraatgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya licesi, Kizilay Mahallesi, 1053 ada 2 nolu
parselde bulunan SEKiZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP vasifli tasinmazin
giincel piyasa degerive kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde milsterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlilk A.5. Sayfsz 6|62
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara lli, Cankaya ilcesi Fidanlik Mahallesi, 1053 Ada 2 nolu parsel
tizerinde yer alan SEKiZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BiR DERSHANEL! BIR MEKTEP vasifli tasinmazdir.

Tasinmaz, sehrin merkezi konumlarindan olan Mithat Pasa Caddesinin kuzeydogusunda Adakale
Sokakta 5.935,00 m? yizolgiimine sahip arsa Gzerine kurulmustur. Yakin ¢evresi genellikle ticari
maksath gelismistir. Bolge 8-10 kath apartman tipi yapilar seklinde yapilasmistir. 56z konusu yapilar
genellikle is merkezi, zemin katlar diikkan, normal katlar ofis, biiro vb. sekilde kullanilan apartman tarzi
yapilar bulunmaktadir. Yakin cevresinde; Turk Kizilay Genel Mudirligd, Bagkur Genel Mudirligi, 5GK
Miidirliikleri gibi cesitli kamu kuruluglar, banka subeleri vb. &zel kuruluslar bulunmaktadir.
Tasinmazin bulundugu alan Ankara [li'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede tasinmaza ulagim
toplu tagima araclan ve Gzel araglar ile rahathkla saglanabilmektedir.

—_

Koordinatlar

Enlem: 39.9237600 - Boylam: 32.8584130

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk A.5. Sayfa 7|62
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd:

IL=ILCE | : ANKARA/CANKAYA
MAHALLE — KOY - MEVKIl : FIDANLIK Mah
CILT - SAYFA NO 11/10
ADA-PARSEL :1053/2
Y0zZOLCOM . 5935,00 m? - T
TASINMAZ ID . 483461 "
ANA TASINMAZ NITELIGI : SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP
AL e |[ ij:iﬁm GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
-EDiNiI'_lA SEBEBi - TA;?.TH- T : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas,
| YEVMIYE 09.07.2020-51046

3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal lizerinden alinan 11.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kaydina gore taginmaz uzerinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan: Diger (Konusu: DOGAL SIT -SURDURULEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI )
Tarih: - Say: - Sablon: Diger) [ 08.01.2021-1751 )

irtifak: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

Rehin: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {ic villlk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plamnda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S8z konusu tasinmaz tapu kaydina gbre 'Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi® iglemi ile
09.07.2020 tarihinde Ziraat GYD A.S milkiyetine gecmistir. Gayrimenkulin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
Cankaya Belediyesi imar Midiirligi’ nden alinan bilgiye gore degerleme konusu tasinmazin kenumlu
bulundugu 1053 ada 2 Parsel igin 15.11.1965 tarihli imar durum belgesinin alindigi ancak kullamim
alaminin belli olmadif, Ankara Belediyesi, imar Midirligi'niin 13.01.1965 tarihinde 1/200 olcekli
vaziyet planinin onaylandigi, daha sonra imar ve Iskan Bakanlig, Planlama Midirligi’ niin 21.08.1979
tarih ve 060132822/7401 sayili yazisi ile ' cok kath bolge otopark alan ve gerekli sair tesisler “ alani
olarak ayrildig), Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun 31.01.1989 tarih ve 661 sayili
karan ile 1053 ada 2 sayil parselde bulunana 3 adet yapinin 2863 sayil Kalttr ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu gerefince tasinmazin kiltlr varl@ olarak tescll edilmesine, koruma gruplarinin 2
olarak belilenmesine ve * Dogal Sit Alami * olarak tescil edilmistir. Ancak tasinmaz igin Ankara Tabiat
Varlilanini Koruma Bélge Komisyonunun 30.01.2020 tarih ve 120 sayili karan ve bakashk makaminin
13.08.2020 tarih ve 170633 sayih cluru ile onaylanarak Surdiiriilebilir Koruma ve Kontrofli
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Koruma Amach Uygulama imar Planlan incelendiginde, parselin, Ozel Sosyal Altyapi Alami olarak
plantandigs, 1/5000 dicekli KANIP ve 1/1000 dicekli KAUIP ayni plan notlarina sahip oldugu, dnerilen
imar planinin Tabiat Varhklarim Koruma Genel MUdirligl'nde onaylanarak Cevre ve Sehircilik
Bakanligina génderildii, Cevre ve Sehircilik Bakanhg’'mn onaylamasi halinde planin gecerli olacagy,
ancak Cevre ve Sehircilik Bakanhgindan herhangi bir yasal yazismanin taraflanina ulasmadigr bilgisi
alinmistir. Tasinmaz icin onaylanan giincel imar plani elmadigindan 21.08.1979 tarih 060132822/7401
sayili yazisi ile onaylanan “gok kath bélge otoparki ve gerekli sair tesisler”, Hmaks: 18.50, yapilasma
kosullar gecerli sayilmistir,

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yiksm Karan, Riskli Yap: Tespiti vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinrmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmdstir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihf insaat

veya Hasilat Paylasimi S8zlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
Séz konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmig herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap:

Kullamm izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi'nde vapilan incelemede asagidaki evraklara
ulastimistir,

Mimari Proje :02.08.2018 onay tarihll rélove mimari projesi.

Yapi Ruhsati -

Yapi Kullanim lzin Belgesi : Rapora konu tasinmaz 1957 yili dncesinde yapilmis olup, 1957 yili
dncesinde yapilan yapilarda iskan belgesi aranmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayill Yapi Denetim Kanunu Oncesi insa
edilmis clmasi sebehiyle yap: denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeve istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve

séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

S8z konusu parsel Gzerinde bulunan yapilarin ruhsat ve iskan belgesi bulunmamakta olup yapilar dogal
sit alaninda kalmaktadir. 50z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye gire
yapilmigtir, Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklunda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 13 nolu bina igin; 22.12.2020 tarih M2606688E8FB2 belge numarali
945,38 m2 kapah alan icin verilmis D sinifi, 15 nolu bina icin; 22.12.2020 tarih M2606463C4D43 belge
numarall 771,27 m2 kapall alan igcin verilmis D simifi, 17 nolu bina igin, 22.12.2020 tarih
M26064EB5BF91 belge numaral 302,12 m2 kapal alan igin verilmis D sinifi enerfi kimlik belgeleri
bulunmaktadir.
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4., GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuldn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tlrkiye'nin en kalabalik ikincl ve
diinyanin en kalabalik atuz sekizinci kenti. Topraklanimin bilyik bélima ic Anadolu Bélgesi'nin Yukan
Sakarya bdlimiinde yer alir. Tirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de iglev
itibariyle Tlrkive'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve bu keginin ylnd, tavsam,
armudu, bali, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Gzimi ile (nlidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin niifusu, 2020 yili itibariyle 5.663.322 kisidir, Bilinen tarihi en az 10 bin yil dncesing, Eski Tas
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari, Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilar,
Galatlan (Keltler), Romalilar, Selguklulari ve Osmanhilar agirlarmig, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere bagkentlik
yaprmg olan kent, 1923'ten beridir de Tirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'nin gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti gevreleyen verimli bir tanm alamdir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamacl olmasi, tarihte bdolgeyi diisman saldinlarina karst korunakh limaktaydi.
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri Gneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tag Cagina (yak. M.O. 2 milyon - M.0. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme
ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumlu ve Maltepe'de rastlanmistir.

Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagh Bahsilh ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagh Sabandzd, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagl Giidiil ve Beypazan, gineyde Ankara ili'ne bagli Polath ve Haymana, glineydoguda Ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden
gecmektedir. Bu cayin iizerinde, Anadolu Selcuklu Sultam |, Alaeddin Keykubad zamaninda yaptiritan
Akkopri bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hitkiim siirdigli Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Kanin yerde kalma sliresi ortalama 62 glindir. Gece
ile gindiz, yaz ile ks mevsimi arasinda onemli sicakhik farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz
(ortalama 23,4 °C) ve ABustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
{ertalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent igi ulagimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel MidGrlGgd
tarafindan isletilen Ankara metrosu glinde yaklasik 150.000 yolcu tagimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima sistemi galigmaktadir. Ankaray Metroya gore
daha hafif bir rayl sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havaliman kente havayolu ile girls akisi saglavan en
onemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimanin
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu
havaliman sivil ucuslar igin kullanilmasa dz gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris cikislarda diger onemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi vani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en biylk otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetgiler, biifeler ve firmalar
icin servis istasyonlar da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.
Kentin biyiik merkezlere uzakligi (km) séyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbalir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.
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Cankava ilcesi: Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin ydnetim merkezi durumuna
gelmistir, Cankaya, 925.828 kisilik verlesik nGfusu itibariyla Ankara'nin Tkinci, Tlrkive'nin dérdincii en
bayiik ilcesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri olarak niifusu pek cok ilden daha
fazladir. Giin iginde iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve 13 iniversitesiile ilge dnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, i Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Bélimii'nde yer alr.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altndag, giineyinde Golbag,
batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin merkezinde kicik bir ada niteligindedir. Bu aday
yikseltiler cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ganak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime agilmustir. Ankara ilinin en yiiksek ikinci ndfusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina gére 925.828 kigidir.[22] lice aynica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en biiyik
dordiinci ilcesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklagik 156.497 kisi
artrmistir. Bir milyona yaklasan niifusun 445.235'i erkek; 480.593'0 kadindir. Niffusun tamam kentte
yasar,

Cankaya Nufusu - Ankara

CANKAYA

Nfus: 925.828

Gankaya nifusu 2020 yilina gore 925.828.

Bu niifus, 445,235 erkek ve 480.593 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak |se: 9:48,09 erkek, %51,91 kadindir,

4.2 Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler lle
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkiler]
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

4 Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000

£2.000.000

80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2020 tarihi itibariyla bir oneekiyila gore 459 hin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kigiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kigi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisl olmustur. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,1' fqi'erkei:-ier, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir, (TUIK) Heita ag; e
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) yil Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir @nceki yilin Aralik ayina gore
915,75, bir onceki yilin aym ayina gore %19,89 ve on iki ayhk ortalamalara gbre %17,09 artis
gerceklesti, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar) yukaridaki gibidir. 2020 il itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dislis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir,. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orant bu
aydan itibaren siirekli arbis géistererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.
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A GSYiH/Bityiime Endeksleri;

GSYH, Iktisadi faaliyet kollarina gbre A101" dliizeyinde biiyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
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GSYH 2021 wih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin aym
geyregine gre %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir 6nceki yila gtire zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %324, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yinetimi, egitim, insan saglig ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faalivetleri 23,7, insaat %63,1 ve tarim, ormancilik ve balkgihk
9%2,3 artt). Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Aralig: Segimm TAy 3Ay GAy Yilbas: 1% Timi =
S kg
Pazaresi, Kas 22, 1021 s
| « TR 10 YILUIK TAHVIL: 20.36
S
20
= 19.5
19
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polith, sl o [
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Yaklagik son 10 yilik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri 3ew,relere kadar ulasmlstlr
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Blanmherght mmj -
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Yaklasik son 10 yilhk dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama

1,6 % seviyelerindedir. {Grafik; Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giinlimizde de seyrini
negatif yonlii strdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

]l
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarm gistermektedir, TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigu Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim
ortasindan sonra %negatif yonli daslsi devam etmektedir.

FHED = Serumed] vermilges Financing Rate
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini gbstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigd dzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Faiz Cranlari
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Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan son verilere gore faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi uzerlerine kadar cikrms, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Kasim ayi 15'inden

itibaren diisiise gegmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15'dir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agpiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir, 2017 — 2018
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz arami 2021 itibariyle kademeli du;ereit ﬂ,EI]% al‘tmda

seyrine devam etmektedir,
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Snemli dlciide
saglanmis goriinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir onceki yila
gbire ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektarel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yizde 7,4, kamu ybnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4.6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektord ylizde 3,3 artarken, insaat sektorii ylizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. ingaat sektdriinde gérilen bu sert diigiis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gorillmektedir. insaat sektéri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip almustur. ik
sektor GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklGge ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilimin ilk ¢eyregi GSYH sonuglan hentiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimast agisindan satis rakamian incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ongorilmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilimin sonunda yakaladi@i ivmeyi 2020 yilini ilk i aylik diliminde
de stirdirmiis goriinmektedir. 2019 wili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin aymi dnemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yilizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 582 konusu ddnemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigiinl isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi
ile 2020 wili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektGr gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem Rtibariyla ipotekli konut satislan ylzde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slrec icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kred
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de ingaat sektéri, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gdsterge olmanin yaninda biyiimenin itici giiciing olusturma ozelligini de tagiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gtre daha Gnce gerceklesiyor. Bununia birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biylime temposuyla genel ekonomik biiydmeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en Snemli katk: yapan sektérlerden biri oldugu goriiliyor.

Turk insaat sektdrinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duvarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektoriindeki biyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncii gostergesi durumundadir. =
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif distsle birlikte azaliy egilimine girmigtir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 wili 2.ceyregivle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte ozellikle sifir konutlarda satis rakamlan cok hizl bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir &énceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmarmistir,

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul ﬁ:ellikleri;

Rapora konu parsel dizerinde bulunan 13 nolu bina; betonarme tarzda Bodrum + Zemin +1 normal kat,
15 nolu bina; bodrum + zemin + 1 normal kat, 17 nolu bina bodrum + zemin + 1 normal kat, yemek
hane binasi zemin kat olarak insa edilmistir,

Cnayli mimari projesine gore 13 nolu binamin bodrum kat;; 23 adet oda ve orta avlu hacminden
olusmakta olup 260 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminleri sap beton kaph duvarlari i¢ cephe bayahdir.
Zemin kati; 7 adet oda, 3 adet wc, 4 adet giris holii, 1 adet mutfak, 2 adet merdiven holi ve koridor
hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 356 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminleri odalarda
laminant parke kaph koridorlarda epoksi kaplama, 1slak hacimlerde seramik kaplamadir. Duvarlar ig
cephe boyal islak hacimlerde seramik kaplamadir. Giris kapisi ic kapilar ve pencereler ahgap
dogramadir. 1. Katt; 6 adet oda, 5 adet wc, 2 adet depo, 2 adet merdiven holi ve koridor
hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 356 m2 kullamm alamina sahiptir. Taginmazin oda
zeminleri laminant parke, koridor zeminleri epoksi, 1slak hacim zeminleri seramik kaplamadir. Odalarda
ve koridorlarda duvarlar ic cephe boyali islak hacimlerde seramik kaplamadir. i¢ kapilar ve pencereler
ahsap dogramadir. Taginmaz toplamda yaklagik briit 972 m2 kullarnim alani sahiptir.
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Onayh mimari projesine gére 15 nolu binanin bodrum kat); 8 adet oda merdiven holii hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik briit 170 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminleri seramik kaplama duvarlari ic
cephe boyalidir. Zemin katta; 8 adet oda, giris holl, koridor, 3 adet wc, 1 adet mutfak hacimlerinden
olusmakta olup yakiasik briit 290 m2 kulianim alanina sahiptir. Oda zeminleri laminant parke, koridor
zeminler epoksi, 1slak hacimlerde seramik kaplamadir. Duvarlar odalarda ve koridorda i cephe boyal,
islak hacimlerde seramik kaplamadir. Giris kapisi v, ic kaplar ve pencereleri ahsap dogramadir, 1. Katt;
4 adet oda, 4 adet depo, 2 adet wc hacimlerinden olusmakta clup yaklasik brit 290 m2 kullanim alanina
sahiptir, Zeminler odalarda kismen laminant parke kismen epoksi, koridorda epoksi, 1slak hacimlerde
seramik kaplamdir. Duvarlar odalarda ve koridorda i¢ cephe boyal, slak hacimlerde seramik
kaplamadir. 1. Kat kapilan ve pencereleri ahsap dogramadir. Taginmaz toplamda yaklagik briit 750 m2
kullanum alanina sahiptir.

Onayl mimari projesine gére 17 nolu binamn bodrum kat); su deposu, 4 adet koridor, 11 adet ods,
orta avlu, giris holii hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 260 m2 kullamim alanina sahiptir.
Zeminleri kismen sap beton kismen seramik kaplidir. Duvarlar i¢ cephe boyalidir. Zemin katta; 7 adet
oda, 3 adet giris holii, 2 adet merdiven holii, 5 adet wc, 1 adet dus, 1 adet mutfak, hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik brit 365 m2 kullamm alarina sahiptir. Oda zeminleri laminant parke, koridor
zeminleri epoksi kaplama, slak hacim zeminleri ve duvarlari seramik kaplamadir. Oda ve koridorlarda
duvarlar ic cephe boyahdir. Tasinmazin giris kapisi, i¢ kapilar ve pencereleri ahsap dogramadir. 1. Kat;
6 adet oda, 5 adet wc, 1 adet depo, 2 adet merdiven hol ve koridor hacimlerinden olugsmakta olup
yaklasik briit 365 m2 kullanim alarmina sahiptir. Taginmazin oda zeminleri kismen epoksi kaplama
kismen laminant parke, korider zeminleri epoksi kaplama, 1slak hacim zeminleri seramik kaplamadir.
Oda ve koridor duvarlari ic cephe boyali, islak hacim duvarlan seramik kaplamadir. Oda kaplan ve
pencereleri ahsap dogramadir. Tasinmazin toplamda yaklagik briit 930 m2 kullamim alanina sahiptir.

Onayli mimari projesine gtre yemekhane binasi, yemek salonu, ofis, antre ve wc hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik brit 180 m2 kullanim alamina sahiptir. Zeminleri seramik kaplama duvarlar
kismen seramik kaplama kismen i¢ cephe boyalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik
kaplamadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iliski Bilgiler

Siz konusu parsel iizerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde tasinmazlar onayl mimar projeleri
ile uyumliudur.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu’'nun 21.nc Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Soz konusu tazinmaz igin yeniden bir ruhsat alinmasimi gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Parsel (izerinde yer alan binalar Ankara Kiiltir ve Tabiat Varlikiarini Koruma Kurulunun 31.01.1989 tarih
ve 651 sayili karan ile korunmasi gerekli taginmaz kiltir varhg olarak tescil edildigi 6grenilmis olup,
binalarin hali hazirda kullamiimad g tespit edilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Ssyfa 1962
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikiimliliigin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullamimasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
tzellikle de satisla iliskill herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sbzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirlmis veya
azattilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

[¢} “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belilenmesini ve o tamana
dzgili olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyvat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, variig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, glink istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Gzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islerm anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir,

(g) “Uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara pkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar deferi tamimma uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yéinteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sGire taminmas gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir, gt
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcinin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varh@in yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlar
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadie. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajli fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katimeforin 6zgiir oldugu agik ve rekabetei bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@mn pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katthmeoisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varflidin normal hir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgmn potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde
kullanimudir. En verimli ve n iyi kullamim, bir varlidin meveut kullanimimin devami ya da alternatif baska
hir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katiimcisinin varhik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlk icin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kayna@inin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deBer esasini yansitmas| gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullamilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yantemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullanw. Gelir yaklasimini kullanarak pazar de@erini belirlemek igin,
katihmoilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gérifmektedir.
Maliyet yaklasimumi kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullarima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilimektedir.

A Pazar degeri bir vorhigin, pazardaki diger ahclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alics igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gz ard) edilmesini
gerektirmektedir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5, S'ayFa 21|62
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Degerleme Y8&ntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan g yaklasim deferlemede kullanilan temel yvaklasimlardir,
Bunlarin timil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
deBerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimn  (B) Gelir Yaklasimu (€} Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama y8ntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarimn ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas stz konusu degildir. Secim
strecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsaylan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarimin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varlign niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontemiler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimu

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,

A Pazar Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklagimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi vorlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varfiklaria
karsilastinlmas) suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagini ifade eder. Asafida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b} degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya {c) dnemli dlgide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan
vefveya gincel gézlemlenebilir islemlerin =6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Giglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gercekfestirenin karsilagtinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali
analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarina raporlarninda
yver vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirdabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasimi gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Binal: Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde 5 kat ticari imarll 240 m2 arsa
alanina ve 850 m2 kapal kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen konut alani lejantli bina 1.825.000
TL bedelle pazarhikh olarak satiliktir.

Not: Emsal taginmazin degerleme konusu taginmaza gore imar durumu ve konum avantajl
bulunmaktadir,

Yapi Degeri: 850 m2 x 1100 TL/m2 x 0,75 amortisman = 700.000 TL
Arsa Degeri: 1.825.000 TL—-700.000 TL = 1.125.000 TL

lgilisi: 0 532 408 98 03 ..
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Emsal 2 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde ana cadde cepheli 9 kat ticari
alan imarl 538 m2 arsa alanina ve 1464 m2 kapal kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen komple
bina 10.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

MNot: Emsal taginmazin degerleme konusu taginmaza gére imar durumu ve konum balimindan
avantajlidir.

Yapi Degeri;: 1464 m2 x 2.800 TL/m2 x 0,90 amortisman = 3.700.000 TL
Arsa Degeri: 10.000.000 TL-3.700.000 TL = 6.300.000 TL
Extra Gayrimenkul: 0 312 286 17 00

Emsal 3 [Satilik Bina]: -Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde 5 kat ticari imarl 525 m2 arsa
alamina ve 1057 m2 kapah kullanim alamina sahip oldugu beyan edilen komple bina 3.750.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin degerleme konusu tasinmaza gbre imar durumu ve konum avantaji
bulunmaktadir,

Yam Degeri: 1057 m2 % 1.800 TL/m2 x 0,90 amortisman = ~1.700.000 TL
Arsa Degeri: 3.750.000 TL-1.700.000 TL = 2.050.000 TL
Kecioren Emlak: 0312 356 76 67

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde ana cadde cepheli MIA lejanth
798 m2 arsa alanina sahip tasinmaz 12.500.000 TL bedelle pazarhkl olarak satiliktir. Emsal konum ve
imar durumu bakimindan avantajlidir.

Aldex Gayrimenkul: 0 552 760 01 96

EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?2) 240,00m?2 53B,00m? 525,00m= 798,00m=
Satis fiyati 1.125.000 TL | 6.300.000 TL | 2.050.000 TL | 12.500.000 TL
m2 birim fiyat 4.688 TL 11.710TL 3.905 TL 15.664 TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% = 5% o
Konum serefiyesi 15% - 35% - 15% - 40% -
Kullamm alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Imar Durumu Serefiyesi 15% - 40% - 1500 - 20% -
indirgenmis birim fiyat 3.047 TL 2.342TL 2.538TL 3.916 TL
Ortalama Birim fiyat 2.961TL/m=

Emsal 5 [Kiralik Bina ): Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 8 kath 1800 m2 kapali kullarim
alanina sahip komple bina 60.000 TL / ay bedelle kirahktir. Tasinmazin 13.000.000 TL bedelle pazarikl
olarak satilabilecegini beyan etmistir.

Kapitalizasyon orani : 13.000.000/60.000 TL= 216 ay = 18 yil — 1/18 = 0,0555
ilgilisi: 0 542 31138 80
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Emsal 6 [Kiralik Binal: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 953 m2 kapal kullanmim alanina
sahip oldugu beyan edilen 4 katl bina 57.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Taginmazin 12.500.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satilabilecegi beyan edilmistir.Emsal konum ve yapi kalitesi bakimindan avantajlidir.

Kapitalizasyon orani : 12.500.000/57.000 TL= 215 ay = 18,25 wil - 1/18,25 = 0,0547

Extra enerji: : 0 532 308 38 29

Emsal 7 [Kirahk Bina]: Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde 3200 m2 kapali kullanim alamina
sahip oldugu beyan edilen 4 kath bina 155.000 TL/ay bedelle kiraliktr. Tasinmazin 33.750.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satilabilecegi beyan edilmisti. Emsal konum ve yam kalitesi bakimindan
avantajhdir.

Kapitalizasyon arani : 33.750.000/155.000 TL= 218 ay = 18yil — 1/18=0,0555

Aldex Gayrimenkul: 0 312 286 02 53

Emsal 8 [Kirahk Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde 2400 m2 kapal kullanim alanina
sahip oldugu beyan edilen bina 69.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin 15.250.000 TL bedelle
pazarhkl olarak satilabilecegi bayan edilmistir.

Coldwell Banker : 0312 43601 00

EMSAL DUZELTME TAELOSU
KIRALIK BINA
Icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alam: (m2) 1.750,00m= 953,00m2 3.200,00m? | 2.400,00m?2
Kira fiyati 60.000 TL 57.000 TL 155.000 TL 69.000 TL
m2 birim fiyat 34 TL 60 TL 48 TL 29TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 20% - 20% + 0% +
Kullamim alanm serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% - 20% - 20% - 0% “+
indirgenmis birim fiyat 33TL 337TL 46 TL 27 TL
Ortalama Birim fiyat 35TL/m?
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A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmus, Deferlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

JEMSALLERIN L
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, benzer imar durumuna sahip satilik
ve kiralik emsallere ulagilamams olup tasinmazin gevresinde bulunan ticari ve konut imarh satihk bina
ve arsa emsalleri bulunmus olup tasinmazin degeri ve kira degeri belirlenmigtir. Alinan emsallerin
konumu, yapilagma durumu, yapi kalitesi, ulagim durumu gibi etkenler gdz éniine alinmistir,

Yukanidaki bilgiler neticesinde tasinmazlarin bulundugu lokasyona yakin, imar durumu ticaret ve konut
olan parsellerin emsallerin m2 birim fiyatlarinin konumuna gore bulvar cepheli olanlar 12.000-15.000
TL/m?2 arahiginda, sokak cepheli parselier 6.000 TL/m2 ila 9.000 TL/m2 arasinda birim degerden satildig
dgrenilmistir. Degerleme konusu parsel hali hazirda cok katli bélge otoparki ve gerekli sair tesisler
lejantinda olmasi g6z énline alinarak arsa birim degeri 2950 TL/m2 olarak belirlenmistir. Taginmazin
yakin cevresinde komple kiralik bina emsallerinin 25 TL/m?- 35 TL/m? birim degerlerde de kiralanma
durumlan oldugu gdzlemlenmistir. Taginmazin kira degeri belirlenirken bagimsiz olarak kiralama
kabiliveti bulunmadigindan komple bina icin kira degeri takdir edilmigtir,
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4 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin onayli mimari projesine gére Glgcimlenene briit alanlan (zerinden, mevcut konumu,
yapilasma durumu, emsaller, ulasim durumu gibi etkenler dikkate alinarak tasinmazin arsa degerine
ulasilmustir. Taginmazin meveut imar durumunun cok kath otopark olmasi ancak tasinmazin dogal sit
alani icerisinde kalmas: sebebiyle yapilasma yapilamamasi sebebiyle tasinmazin arsasina 2956 TL/m2
birim deger takdir edilmistir.

Arsa Deferi: 5.935 m2 x 2.956 TL/m2 = 17.545.000 TL

Taginmazin Pazar Yaklasimi ile tespit edilen arsa degeri yaklasik | K.D.V harig ) 17,545,000 TLdir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigl yalklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim mallyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gariilmektedir: (a) katilimalarin degerleme konusu
varlikla onemli olgliide aym faydaya sahip bir varh@ yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhi@in, katihmeilarnin degerleme konusu varlgi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi, (b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine Szgili niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasimin temel olarak
ikame deferi orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash tg malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden diretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki deBerin varligin
aynisinin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yntem. (c) toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsavimlar ve Ulasilan Sonug

Soz konusu parselin yiz dlcimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, imar durumu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine Bzgli ayirt edici tim
etkenler dikkate alinarak, Parar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yamlan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlar gdz 6niinde bulundurulmustur.

Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, balgeye hakim emlake
goriigleri ve gegmis verilere dayanarak stz konusu parsel igin yukandaki birim deger takdir edilmistir.
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A Yapi Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Ka give Yapilan
Varsayimlar

Rapera konu tasinmaz (zerinde 2 adet, bodrum + zemin + 1 normal kat, 1 adet zemin katta clusan
yemekhane binasi bulunmaktadir, 56z konusu yapilarin, yerinde yapilan tespitlerde 3B vapi sinifinda
oldugu tespit edilmistir. Yapilarin oldukga eski olmasi ve hali hazirda kullanilmiyor olmasi sebebiyle
amortisman orani yiiksek tutulmustur.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

DEGERLEME TABLOSU
BiRiM DEGER | YIPRANMA
ALAN (M2) T /042 BrRARI %) DEGER (TL)
ARSA DEGERI 5.935,00 2.956,19 & . 17.545.000,00 &
13 NOLU BiNA 972,00 1.800,00 & 45,00% 787.320,00 &
15 NOLU BINA 750,00 1.800,00 & 45,00% 607.500,00 &
17 NOLU BiNA 990,00 1.800,00 & 45,00% 801.900,00 &
YEMEKHANE 180,00 1.800,00 & 45,00% 260.000,00 &
TOPLAM 20.001.720,00 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yontemi ile yvapi birim maliyetleri tespit edilmistir, Gayrimenkuliin degeri, arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 20.000.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aluslanmn tek bir cari degere
dontstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir vaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varlign gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézlyle degeri stkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi, {b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfidin bugtnki

degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmelctedir.

Uzun 8mirli veya sonsuz 8mirlil varfikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA, variidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difer durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullamilarak hesaplanabilir. iNA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirdnin segilmesi
(6rnegin, vergi Bncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilec n uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin haziflan '
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kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraminin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig! yontemdir.
Gayrimenkullin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oramina b&linerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmas: ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Gelirfi: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

» Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgilerl, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi aynca meveut sektdrel veriler 151ginda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Ancak, gelir yaklasimini aciklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullarilmak lizere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmstir,

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandifina lliskin Aynintih Acklama ve Gerekceler

Bolgede yapilan emsal arastirmalart ve edinilen bilgiler ile mewvcut verilerin kullamimi, ginimiiz
ekonomik kosullarn ve gayrimenkul piyasas ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Tasinmazin bina vasfinda olmasi ve bitlin clarak kira kabiliyeti bulunmasi sebebiyle
degerini yaklasik 18 yilda amorti edecegi varsayilmistir. Buna gore tasinmaz icin 0,055 (%5,55) olarak
yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlar sadece bu bolgede bu tarz
tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaldasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde tasinmazin tamarni icin on gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 18 yilda geri
donii sagladii gordlmektedir ki bu tasimmazin tam konumu ve gevre tesekkiilleri itibariyle anlaml
oldugu diginilmektedir.

siatan | it e el ol vILLE:E“II?A / | xapimauzasyon | PIYASA DEGERI
ALAN (M2) { TL/m2) (T (1L i ~(TL)
13NOLU BINA 972,00 30,86 | 30.000,00 | &380.000,00 | / 0,0550 $6.545.454,55
15NDLU BINA 750,00 32,00 | &24.00000 | s288.000,00 | / 0,0550 | £5.236.363,64
17 NOLU BINA 990,00 30,30 | $30.000,00 | &3s0.000,00 | / 0,0550 £6.545.454,55
YEMEKHANE 180,00 3333 | s6.000,00 | 7200000 | / 0,0550 £1.309.090,91
TOPLAM 2.892,00 £90.000,00 | £1.080.000,00 00550 | £19.636.363,64

sonuc olarak gelir yaklasimi yéntemine gore soz konusu tasinmazin piyasa degeri icin ~19.635.000-TL
deger takdir edilmistir. :
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin ayhik kira degieri, satihk ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektarel veriler 1siginda 90.000,00-TL olarak tespit
edilmistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Y8ntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Soz konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsihgina konu olmayacagi diisiincesiyle bu yinde
herhangi bir calisma yaplmamistir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin meveut kullamm durumunun imar durumu her ne kadar gok kath
otopark alani olsa tasinmazlann dogal sit alaninda kaldig ve yapilasma yapilamamasi sebebiyle en
verimli ve etkili kullamm seklinin mevcut kullanimi olduguna kanaat getirilmis ve bu sebeple proje
gelistirme calismasi yapilmamistir. Ayrica bolgede yapilasma genellikle konut ve ticaret imarli olup,
getirisi de bu imar durumlarina gére olarak hesaplandigindan proje gelistirme calismasinda elde
edilecek deBerin gercefi yansitmayacag Sngorilmistiir.

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi
S6z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bblge, cevre bzellikleri ve imar durumu dikkate
alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanimistir.

& Miisterek veya Baliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu tasmmaz “ SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP “vasifi olup
tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bélinmiis kisin degerlemesi yapimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhi Degierleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarmin Uyumlastirimas: ve Bu Amacla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu 1053 ada 2 parselde bulunan “SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIiR DERSHANELI BIR
MEKTEP” icin de@erleme caligmasi raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi (zere ayn ayn analiz
yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal kargilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklagimi yéntemi ile
yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasim yontemi bilgi amach yapilmistir, Deger olusumu Pazar
yaklasimi ve maliyet yaklagimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bolgede yapilan aragtirmada
benzer/farkh durumda arsa ve bina vasifli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina hakim
emlakei gorisleri de alinarak, tasinmazin yap! kalitesi, lokasyonu, yizéledmi, ilge merkezine yakinhig
vh. olumlu / clumsuz faktorler ile parsel degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme ¢alismast icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gdriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin diizenlenmis 02.08.2018
onay tarihli réléve mimari projesi goriilmistir. Yap) 1957 yili 6ncesinde insa edilmis olup ilgili 6785
sayill imar kanununa gére 17 Ocak 1957 yili éncesinde yapilan yapilar iskanh kabul edilmektedir. Bu
sebeple taginmaz icin olumsuzluk tegkil edecek bir durum bulunmamaktadr.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz tapu kaydi Gzerinde “Digier (Konusu: DOGAL SIT -SURDURULEBILIR KORUMA VE
KONTROLLU KULLANIM ALANI ) Tarih: - Sayi: -( $ablon: Diger) ( 08.1.2021 — 1751 )" beyan| disinda
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. 5oz konusu beyanin taginmazin tasarrufuna etkisi yoktur:
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirrlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya kisitlama

bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Amindan ltibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel dzerinde rapar igerisinde bilgileri detaylh
sekilde verilen binalar bulunmaktadir,

Degerleme Konusu (st Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakks ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk: veya devre millk hakk degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitzlikleri ile fiilli kullamim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Teblig"nin 7,boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmayl vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapl yatinm ve
hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakhklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile llgili olan islemler gerceklestirebilir.” ve (b) bendi "{Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kigilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya boldmlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun elmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yap kullanma izninin alinrms olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
geregl tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve 1957 yili Gneesinde
yapilan yapilarin iskanh kabul edilmesinden kaynakli olarak yasal zorunluluklarimin yerine getirilmis
olrmasi sebebiyle GYO portféviinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadif kanaatine varilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakh& A.5.'nin talebi Gzerine; , milsteri talebine istinaden
Ankara ili, Cankaya licesi Fidanlik Mahallesi, 1053 Ada 2 nolu parselde bulunan SEKIZ DAIRELI 2
APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP vasifh tasinmazin giincel piyasa degerive kira degerinin
tespitine yonelik 5PK mevzuat kapsaminda asgari unsurlarn igeren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmstir.
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Tarafimizea igleme alindig) tarihteki degerleme konusu taginmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bilgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullamm fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
ozellikleri, kullanim amacg ve fonksivonlugu, yapi simifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tim faktdrler dikkate ahnarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesl gibi kiymet yilkseltici ve kiymet diistiricli mispet menfi tiim faktérler gz
dniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve elumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sanuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge ve konumlandi@i lokasyon dzelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiilli niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 20.000.000,00-TL ve Yaziyla Yirmi Milyon Tirk Lirasi'dir.
%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 23.600.000,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Analizi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
aylik piyasa kira degeri su sekildedir;

Rakamla; 90.000,00 -TL/ay ve Yaziyla Doksan Bin Tiirk Liras’dir.

%18 KDV Dahil Toplam Degeri: 106.200,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satising yéneliktir,

Nikai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nikai deger takdiri, raporun iceriginden ayrt tutulamaz.

Dederleme tarihi itiboriyle TCMB Déviz Alis Kury 15:12,4535 TL ‘dir.

& b b
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Erdeniz BALII{E!DGLU
Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 401418 |
|

Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713

SPK Lisans Mo: 404622
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8. UYGUNLUK BEYANI

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.

Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simrlidir.

Rapor, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsili@ Gcret, raporun herhangi bir bolimune bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gdre gerceklestirilmistir,

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(larh, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirflanmistir, ilgilisi ve hazirlams amac diginda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskan Belgeleri
4 Uydu, Konum ve CBS Goriintileri
A Tasinmaz Gdrselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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