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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO A S.

DAYANAK SOZLESMESi

08.03.2023/0006

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

08.03.2023

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 Ada 8 Parsel numarali ana
tasinmazda bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli tasinmazlarin ait adil piyasa

kosullarinda kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

27.03.2023/0006

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

TAPU BILGILERi

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” basliginda raporun 10. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden imar servisi gérevlisinden
sifahen alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel belediye ve imar sinirlar icerisinde olup 1/1000 olcekli
uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, 4 Kat yola 5m, komsu parsellere 3m
cekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

03.03.2023 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi portal sisteminden
alinan TAKBIS kaydinin incelenmesinden degerleme konusu 1-2-3 nolu tasinmazlarin
glincel tapu kaydi Uzerinde yapilan incelemede tasinmazlarin tapu kayitlarinda
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 27.03.2023 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

TOPLAM YASAL ve MEVCUT DURUM DEGERI= ~15.935.000,00 TL
Toplam Aylik Briit Kira Getirisi: 62.000-TL/Ay

Toplam Yillik Briit Kira Getirisi : 62.000-TL/Ay * 12 = 744.000-TL/yil dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ali Furkan OZEL (Lisans No: 408447)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiISANS NO)

Sulenur (ANAYURT) MUTLU (Lisans No: 404545)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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UYGUNLUK BEYANI
ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 27.03.2023
tarihinde 2023/0006 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkulii mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, iki niisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( I11-62.3 )“
esas alinarak ACI KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne goére diizenlenmistir. Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Ali Furkan OZEL Sulenur (ANAYURT) MUTLU Emrullah ACAR
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408447) (Lisans No: 404545) (Lisans No: 404715)
AL FURKAN Rl e ™" QULENU &8cece | EMRULLAH gz
OZEL Tedp 2023.0330 RMUTLU SO0 | ACAR
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin 08.03.2023 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
08.03.2023 tarih, 2023/0006 nolu dayanak s6zlesmesine istinaden, sirketimiz tarafindan 27.03.2023
tarihinde, 2023/0006 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turl

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi iizerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GYO A.S. ye ait olan; Tapu
kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giizeltepe Mahallesi, 7052 ada 8 parsel lizerinde bulunan 1-2-3
bagimsiz bolim numarali ‘Mesken’ nitelikli tasinmazlarin, adil piyasa kosullarinda kira degerinin
belirlenmesi icin hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmanu:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Sulenur (ANAYURT) MUTLU
tarafindan kontrol edilmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR tarafindan
onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Ali Furkan Ozel
tarafindan 23.03.2023 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
27.03.2023 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GYO A.SS. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili,
Cankaya ilcesi, Glizeltepe Mahallesi, 7052 ada 8 parsel lzerinde bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespitine yonelik gliniimiz piyasa kosullarinda, UDES’in 1 nolu
Standart’ inda tanimlanan —Pazar Degeri’ dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yapimistir.

Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimlullklerini belirleyen 08.03.2023 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak, "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar"a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihgl aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

2.1-  Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sermayesi 1.000.000-TL. ye cikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek tizere Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlari ¢ergevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com
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2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirim degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarh bilanco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak, hissedarlarina en ylksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve ylksek karllik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri surekli kilmak.

Arza iligkin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitl Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok NO:4 KADIKOY /iSTANBUL
Telefon No: +90 (216) 36977 72 —73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GYO A.S. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Giizeltepe
Mahallesi, 7052 ada 8 parsel lizerinde bulunan 3 adet “Mesken” nitelikli tasinmazlarin, mevcut haliyle adil
piyasa kosullarinda kira degerinin belirlenmesi icin hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
-Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

-Gayrimenkul ahm islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

-Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.
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2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son U¢ Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz igin, Ziraat GYO A.S. talebi dogrultusunda 27.12.2021 tarihinde 2021/0325 rapor
numarasl ile ve 28.12.2022 tarihinde 2022/0077 rapor numarasi ile 2 adet degerleme raporu
diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Konu tasinmazin, mevcut haliyle adil piyasa kosullarinda kira degerinin belirlenmesi icin hazirlanan

degerleme raporunu Sermaye Piyasasi Mevzuati ve asgari hususlar cercevesinde hazirlanarak musteriye
imzali olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Glzeltepe Mahallesi, Ahmet Rasim Sokak, No:38/1/2/3
Cankaya/Ankara (1. B.B UAVT Kodu: 1058516434) (2. B.B UAVT Kodu: 1051316675) (3. B.B UAVT Kodu:
1000918357) posta adresinde konumu “Mesken” nitelikli, tasinmazlardir. Tasinmaza Ulasim; Ankara ili,
Cankaya ilgesinin ana caddelerinden olan Hosdere Caddesi ile Halide Nusret Zorlutuna Caddesinin kesistigi
konum referans alinarak Halide Nusret Zorlutuna Caddesi Gzerinde 135m ilerde sag konumda Solen Sokak
ile kesistigi konumda bulunan 38 kapi numarali binadir.

Tasinmazin bulundugu bolge Sosyo ekonomik yonden Ust ve orta diizey gelir grubunun genellikle konut ve
konut alti ticaret ve ofis olarak tercih ettikleri yerlesim birimidir. Ticari faaliyetler tasinmaza yakin konumlu
yer alan ana caddeler (izerindeki binalarin alt katlarinda ve AVM lerde yiiritilmektedir. Bélge Okullara,
Kamu kurumlarina, Hastanelere, yakin konumdadir. Tasinmaza yakin konumda Atakule Alisveris Merkezi,
Halide Edip Adivar Ortaokulu ve Dikmen Vadisi bulunmaktadir.
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Gayrimenkuliin yakin cevresinde daha cok 3-5 kath zemin kat ticari, st katlar konut/ofis fonksiyonlu

yapilasma bulunmaktadir. Bélgede alt yapi sorunu bulunmamaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(1 No.lu Bagimsiz B6liim)

iLi ANKARA PAFTA -

ILGESI CANKAYA ADA 7052

BUCAGI PARSEL 8

MAHALLESI GUZELTEPE MEVKIii -

ZEMIN NO 25553 ALANI (m?) 830,00 m2

o " BAGIMSIZ MESKEN

ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.

NITELIGI APARTMAN NITELIGi

ARSA PAYI 1/4 BLOK -

CiLT 6 KATI ZEMIN
BAGIMSIZ 1

SAYFA 587 BL NO

IKTISAP TARIHi 20.03.2018 YEVMIYE 22701

MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(2 No.lu Bagimsiz B6liim)

iLi ANKARA PAFTA -

ILGESI CANKAYA ADA 7052

BUCAGI PARSEL 8

MAHALLESI GUZELTEPE MEVKii -
BAGIMSIZ MESKEN

ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.

NITELIGI APARTMAN NITELIGi

ARSA PAYI 1/4 BLOK -
BAGIMSIZ 2

SAYFA 588 BL NO

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
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IKTISAP TARIHiI 20.03.2018 YEVMIYE 22701

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI(3 No.lu Bagimsiz B6liim)

iLi ANKARA PAFTA -

ILGESI CANKAYA ADA 7052

BUCAGI PARSEL 8

MAHALLESI GUZELTEPE MEVKIii -

ZEMIN NO 25552 ALANI (m?) 830,00 m2

o " BAGIMSIZ MESKEN

ANA TASINMAZIN 3 MESKEN DAIRELi KARGIR BOL.

NITELIGI APARTMAN NITELIGi

ARSA PAYI 2/4 BLOK -

ciLT 6 il 2
BAGIMSIZ 3

SAYFA 589 BL NO

iIKTISAP TARIHi 20.03.2018 YEVMIYE 22701

MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

03.03.2023 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midirlugi portal sisteminden alinan degerleme
konusu 1, 2 ve 3 no.lu tasinmazlarin giincel tapu kaydi lzerinde yapilan incelemede devir ve temliki
kisitlayict herhangi bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

3.4-Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-imar Capi; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde imar servisi gdrevlisinden sifahen alinan
bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari
icerisinde, 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, 4 kat, yola 5m, komsu parsellere 3m
¢ekme mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadir.

-Tapu senedi; Degerleme konusu 7052 ada 8 parselin tapu kaydinda ana tasinmaz niteligi “ 3 Mesken
Daireli Kargir Apartman” olarak kayithdir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi adina kayithidir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde 21.06.1966 tarih ve

A/464 sayili Yapi Ruhsatiile 24.11.1967 tarih ve D/51 sayili Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Yapi
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Ruhsati ve Tadilat Ruhsati yol kotu alti 1, yol kotu Usti 3, toplam 4 kat, 3 bagimsiz bélim ve 743,00 m2
insaat alanli yapi icin diizenlenmistir.
-Yapi Kullanma izin Belgesi; Cankaya Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde

tasinmazlara ait 12.01.1968 tarihli yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

-Mimari Proje; WEBTAPU Portali ve Cankaya Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemede
7052 ada 8 parsel adina diizenlenmis; 23.05.1966 onay tarihli mimari projesi incelenmistir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Degerleme konusu tasinmazlar i¢in 15.11.2019 tarihinde diizenlenmis enerji kimlik
belgesi bulunmakta olup, belge rapor ekine eklenmistir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde goriilmus ve 6rnekleri
alinmstir.

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinden imar servisi gorevlisinden sifahen alinan bilgi ve
imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari icerisinde
olup 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére Ayrik Nizam, 4 kat, yola 5m, komsu parsellere 3m ¢ekme
mesafeli imar kosullarina sahip Konut Alaninda kalmaktadir. Resmi belge talep edilmesi durumunda
malikin yazili basvurusu gerektigi bilgisi alinmistir.

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Midiirliigi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller
ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari
bulunmadigi tarafimiza so6zlii olarak beyan edilmistir.
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- Tasinmazlarin Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina 20.03.2018 tarihinde tescili yapilmis
olup son 3 yilda alim/satima konu olmamistir.

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmazlara ait 23.05.1966 onay tarihli mimari projesi incelenmistir.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulugu Hakkinda Bilgi,

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan yapinin yapi denetim hakkinda kanundan énce yapildigindan
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili —Yapi Denetimi Hakkinda Kanun hikimlerine tabi degildir.

3.9- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler
Olup Olmadig

Degerleme konusu tasinmazlar bilinyesinde tadilat ruhsatina ve projesine aykiri olarak yapilan
imalatlarin toplam insaat alaninda, kat sayisinda, bagimsiz bélim sayisi veya kullanilan Unite sayisinda
herhangi bir farkliliga sebebiyet vermemis olup bu neden ile 3194 sayili kanun 21. Maddesi uyarinca
tekrar ruhsat gerektirecek nitelikte olmadigi kanaatine varilmistir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Degerleme konusu ana gayrimenkule ait yapi ruhsatlari ve iskan belgesi ilgili belediyesinde, onayl
projesi ise ilgili belediye arsivinde ve Webtapu Sisteminde incelenmis olup, degerleme konusu
tasinmazlarin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki ana tasinmaz vasfi “3 Mesken Daireli Kargir Apartman”
olup, GYO Portfoylinde bulundurmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iligskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim
Karari Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar ile ilgili tapu ve belediye imar midirliginde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapl,
Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza s6zli olarak beyan edilmistir.

3.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait ilgili belediye ve online yapilan sorgulamada enerji sinifi “D” olan
15.11.2019 tarihinde dizenlenmis enerji kimlik belgesi bulundugu tespit edilmistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sozlesme Bilgileri

Konu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi, Genel Veriler ve 2022 Yili Verileri

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda
onemli Olglide saglanmis gortiinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam
katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki, idari
ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yiindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yuklenicilerin yasadigi nakit akis
sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde
5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor
GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin
sonunda yakaladigr ivmeyi 2020 yilini ilk Gg¢ aylik diliminde de strdirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk
ceyregi ile 2020 yilinin ayni donemi incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis
yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satislarda gorilen ylizde 119 diizeyindeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigind isaret etmektedir. Sektor bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik
sartlardan oldukca etkilenmekte olup, meydana gelecek degisikliklerin de en fazla hissedildigi is
kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarliligl’ ve ‘egilimleri’ anlamak icin gerek kiiresel gerekse de llkemize
ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan
COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye baslamistir. Ardindan oldukga hizli bir
yayllim ile tim diinyayi etkilemistir. Glinlik hayatta yasanan dnemli kisitlar her sektérde oldugu gibi insaat
ve gayrimenkul sektoéri Uzerinde de sinirlayict bir etki yaratmistir. Salginin toplumsal hayat, tlketici
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tercihleri ve diger ekonomik degiskenler lzerinde yaratacagl etkiler 6niimizdeki donemde ekonomik
hayatta belirleyici olacaktir.

insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagli olarak kendisine yol cizmek
durumundadir. insaat sektdrii degiskenlerini ¢cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde disliniilmesi
gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektoérd,
2009 yilindan 2014 yilina kadar ¢ok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve
ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz etkileyerek sektorde duraksamaya yol agmistir. Ancak
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki diisiise ve ekonomik sartlara bagli olarak normallesmeye
baslamisti. Tirk insaat ve konut sektéri biylyen Tirkiye'nin lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha
¢ok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek Ulkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve
dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim biiyiime yoéniinde olacaktir Ote yandan 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yap! ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir
noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg igerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gorinmektedir. 2021 Yihinin salgin dolayisiyla
kisitlamalarin golgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17 Mayis tarihleri arasindaki kisitlamalar
nedeniyle 6zelikle kredili konut satislari yapilamamisti. Kisitlamalarin seviyelerindeki degisiklikler toplam
konut satislarini da ilk alti ayda dogrudan etkiledi. Tim bunlara ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam
konut satisi 552 bin 810 adet olarak gerceklesti.

2021 yilinin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin Bursa, Ankara, izmir,
Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk yariyilda gergeklesen 552 bin
810 adetlik konut satisl icerisinde Bursa, 108 bin 51 adet satis ve ylzde 19,6 pay ile ilk sirada yer aliyor.

Ardindan 53 bin 575 adet satis ve yiizde 9,7 pay ile Ankara; 31 bin 683 adet satis ve yiizde 5,7 pay ile izmir
geliyor. Son bes yilin ayni dénemine baktigimizda Bursa, Ankara ve izmir’deki konut satislarinin toplam
satislar icerisindeki payinin ylizde 33-35 bandinda seyrettigi goriltyor."

2019 yilinin ilk alti ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta ylizde 21’ler seviyesinde oldugu,
"2021 yihnin ilk alt1 ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani ylizde 18’ler mertebesinde oldu ve bu
oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gerceklesti. Haziran ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek
ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve mayis ayindaki taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu
unutulmamali. Buna ragmen, haziran ayindaki toplam konut satislarinda llkemizde gerceklesen ortalama
aylik satis adedinin yakalandigini gérmek umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen
konut trendlerinin ve depremin oldukga etkili birer arag oldugu séylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda konut
kredisinin daha ¢ok 500 bin TL'ye kadar olan konutlar i¢in talep edildigini belirtebiliriz. Konut kredisi faiz
oranindaki gecgen vyila kiyasla yiksek seyir, alimlari iyiden iyiye pesin, senetli ve tasarruf finansman
sirketlerinin  sagladigi finansman olanaklari gibi farkh alternatiflere yonlendigi gorilmustar.
Konut kredisi faiz oranlarinin yiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin Temmuz 2020’den
bu yana reel olarak ylzde 11’in altina dismeyecek sekilde arttigini, "Konut fiyatlarinin artis trendine
basladigl Mayis 2020’de daha ¢ok bu artisin 2017-2019 vyillari arasinda yapilamayan artislarin dizeltmesi
olarak goriiyorduk. Ancak insaat maliyet endeksindeki artis trendinin istikrarli sekilde devam ediyor
olmasi, konut fiyat endeksinde de artisi beraberinde getiriyor. insaat maliyet endeksindeki artisin temel
kismi ise insaat malzeme endeksinden ve doviz kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi
mertebelerin en dnemli nedeninin de Aralik 2020’den beri insaat maliyet endeksine bagh oldugunu
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duslinlyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis, Mayis 2021 verilerine gére nominalde yillik yizde 29'luk bir
artis seklinde gerceklesti.

Mayis ayindaki aylk artis ise bir 6nceki aya gore yizde 3,9 gibi oldukca ylksek bir oranda gerceklesti."
2021 yili ilk alti ay icin baktigimizda ipotekli konut satislarinin, toplam konut satislarinin yaklasik ytizde
19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en disiik oldugu donemde bu oranin ylizde 43’lere
kadar ciktigini gérmustir. 2021'in ilk alti ayinda konut kredisi faiz oranlarinin yiksek olmasi nedeniyle
ipotekli konut satislarinin toplam konut satislari icindeki payi ylizde 19 olarak gergeklesti. Bunun, ipotekli
konut satislarinda 2019 yilindan sonraki en distik ikinci oran oldugunu soylene bilinir. 2019 yilinin ilk alti
ayinda daha yuksek konut kredisi faizleri ile bu oran ylzde 16’lara kadar dismusti."

Turkiye genelinde 2022 yili Eylil ayinda 147 bin 143 konut satisi gercgeklestirildi. Eyliil'de satilan konut
sayisl Agustos'a gore ylizde 4,06 gecen yilin ayni ayina kiyasla ylizde 7,6 artis gosterdi. Buna gore, Tlrkiye
genelinde konut satis sayisi Eylul'de gecen yilin ayni ayina kiyasla ylizde 7,6 artarak 147 bin 143 oldu. S6z
konusu satis, bu yilin aylik bazda en yiiksek rakami olarak kayitlara gecti. Eylll'de satilan konut sayisi,
Agustos'a gore de yiizde 4,06 artti. Agustos'ta 141 bin 400 konut satilmisti. Konut satislarinda istanbul 28
bin 229 konut satisi ve yiizde 19,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 14 bin 218
konut satisi ve yiizde 9,7 pay ile Ankara, 8 bin 806 konut satisi ve yiizde 6 pay ile izmir izledi. Konut satis
sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile Sirnak oldu.
Eylil'de yabancilara konut satisi, yillik bazda yuzde 25,8 artisla 6 bin 630'a ulasti. Bu rakam, serinin
aciklandigl 2013'ten beri en ylksek aylik satis rakami olarak kayitlara gecti. Bundan 6nceki rekor ise 6 bin
276 konut satisiyla 2018 yilinin Ekim ayinda gerceklesmisti. Toplam konut satislari icinde yabancilara
yapilan konut satisinin payi ylizde 4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil'de ilk siray1 2 bin
995 konut satisiyla istanbul aldi. Bu kenti sirasiyla 1358 konut satisiyla Antalya ve 408 konut satisiyla
Ankara izledi. Ocak-Eylil déneminde yabancilara yapilan konut satislari gecen yilin ayni dénemine gore
ylizde 43,2 artarak 37 bin 479 oldu. Eyliil ayinda iran vatandaslari Tirkiye'den 1323 konut satin ald.. iran
vatandaslarini sirasiyla 990 konutla Irak, 540 konutla Rusya vatandaslari takip etti. Eylil'de ipotekli konut
satislari gecen yilin ayni ayina gore ylizde 16,4 azalarak 29 bin 759 oldu. Toplam konut satislari icinde
ipotekli satislarin payi ylzde 20,2 olarak kayitlara gecti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut
satislari gecen yilin ayni donemine gore ylizde 64,3 azalisla 181 bin 855'e geriledi. Diger konut satislari
Eylil'de gegen yilin ayni ayina gore ylizde 16 artarak 117 bin 384'e yiikseldi. Toplam konut satislari igcinde
diger satislarin payi yizde 79,8 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislari
gecen yilin ayni donemine gore ylizde 17,6 artisla 767 bin 283 olarak kayitlara gecti. Tirkiye genelinde ilk
el konut satis sayisi, Eylll'de gecen yilin ayni ayina gore ylizde 6,3 artarak 43 bin 967 oldu. Toplam konut
satislari icinde ilk el konut satisinin payi yiizde 29,9 olarak hesaplandi. ilk el konut satislari Ocak-Eyliil
doneminde gecen yilin ayni donemine gore ylizde 20,1 azalisla 287 bin 156 olarak gerceklesti.
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4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

ANKARA iLi:

ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 39° 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylami arasinda bulunan
Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde Cankiri, kuzeybatisinda
Bolu, giineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Géller disinda 24.521 km 2'lik yizdlcimi ile
Turkiye yuzolgimi icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir. Ankara’nin deniz seviyesinden yuksekligi
ortalama olarak 890 metredir. ilin orta kesimlerinden kuzeye dogru yaklastikca Kuzey Anadolu siradaglari
ylkselir. Glineybati kuzeydogu dogrultusunda c¢esitli dag siralari arasinda c¢okiinti alanlart ve
kivrilmalarindan dolayi olusan ovalar, dogu-bati yéniinde uzanan Ankara ovasinin giiney kisminda ise Tuz
Golii canagi ve dizlikler yer alir. ilin topraklarini, Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk, incesu ve Ova
caylari sular. il sinirlar iginde Mogan, Eymir, Karagdl, Kurumcu ve Samsam dogal gélleri bulunur. Ayrica,
Camlidere, Kesikkopri, Kurtbogazi ve Sariyar gibi barajlarin su havzalarinda bu barajlarin adini tasiyan
yapay goller de yer almaktadir.

Ankara ve yakin cevresinde yapilan arastirmalar, yoredeki yerlesmelerin tarih dncesine kadar indigini
gdstermektedir. MO 3000'ne tarihlenen Tung Cagi yerlesmeleri arasinda yer alan Ahlatlibel, Kogumbeli,
Etiyokusu, Karaoglan ¢agin Orta Anadolu kiltrinln 6zelliklerini ortaya koyacak gilictedir. Hitit eserlerinde
stk rastlanan Ankuwa sehri muhtemelen buglinkii Ankara kentinin bulundugu yerdir. Ankara’nin kent
olarak ilk kurulusu Frigya donemidir. Frigya’nin baskenti Gordion i¢ Anadolu’nun en &nemli antik
kentlerinden birisidir. Efsanelere gbére, Ankara sehrini blyik Frigya krali Midas kurmustur. Frigler, buraya
“gemi capasl” anlamina gelen Ankyra adini vermislerdir. Yérede bulunan mezarlar, ézellikle MO 750-500
yillari arasinda Frigya yerlesmesinin onemini gostermektedir. Frigya devletinin yikilmasindan sonra
Lidyalilarin ve daha sonra Perslerin Diinden Bugiine Ankara hakimiyetine gecen kentin, Pers krali |. Dareios
déneminde (MO 522-486) yapilmis olan Unli Kral Yolu Uzerinde kiiciik bir ticaret merkezi oldugu
bilinmektedir. Makedonya krali Biyiik iskender (MO 336- 323) Gordion’dan sonra MO 333 yilinda burada
beklemis ve Anadolu’daki Pers egemenligine son vermistir. MO 278-277 yilinda Avrupa’dan Anadolu’ya
gelen Galatlar'in bir kolu olan Tektosag’larin Ankara ilini baskent yaptiklari bilinmektedir. Roma
imparatoru Agustus MO 25 yilinda kenti Galatlardan alarak bu bélgeyi Roma imparatorlugu’na baglamis ve
Ankara’yl Galatya eyaletinin baskenti yapmistir. MS 1. ve 2. yizyillarda Ankara, Anadolu’da Roma yol
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aginin ¢cok onemli bir kavsagi niteligini kazanmis, yonetimsel ve askeri islevleri gelismis bir kentti. MS 395
yilinda Roma imparatorlugu’nun ikiye ayrilmasindan sonra Ankara yéresi Dogu Roma (Bizans) yénetiminde
kalmis ve bu donem boyunca 6nemini koruyarak cok sayida yeni yapiyla donatilmistir. 11. yizyilin
sonlarinda Anadolu topraklarina girmeye baslayan Selguklu Tirkleri 1073 yilinda kenti fethederek Bizans
egemenligine son vermislerdir. Bu tarihten baslayarak Osmanlilar tarafindan Anadolu’nun siyasal birliginin
kurulmasina kadar gecen siirede kent Tirk Beylikleri, Bizans ve Mogol egemenligi altinda degisik donemler
yasamistir. 1300 yilindan sonra Ahi merkezlerinden biri olarak ticari islevlere sahip olan Ankara, Osmanl
imparatorlugu’nun énemli bir ticaret merkezi olmaya devam etmistir. 1920 tarihinden sonra Kurtulus
Savasi’nin idare edildigi bir merkez olarak, adi Milli Miicadele’nin semboll haline gelen Ankara, 13 Ekim
1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur. Ankara’nin merkez ilgeleri: Akyurt, Altindag,
Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kecioren, Mamak, Sincan, Pursaklar ve Cankaya’dir. Tasra
ilceleri ise Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Evren, Glidil, Haymana, Kalecik, Kazan, Kizilcahamam,
Nallihan, Polath ve Sereflikoghisar’dan olusur.

Ankara genel olarak siyasetin ve burokrasinin agirliginin oldugunu bir sehir olarak biliniyor. Turizm
konusunda Tirkiye’'nin 6nde gelen sehirlerinden sayillmaz ancak gezilecek bircok noktasi bulunuyor.
Anadolu’nun bereketli topraklarinda bir baskent, yani tarimi ve hayvancilik alanlarinda énemli bir yere
sahip. Egitim konusunda da oldukca glicli bir sehir. Tim bunlarin yani sira Ankara’nin ana gliclerinden bir

tanesi de tabi ki sanayisidir.

Savunma sanayisinin biylik bir orani Ankara’da hizmet veriyor. ASELSAN, HAVELSAN, TUSAS ve ROKETSAN
gibi cok stratejik savunma sanayi kurumlari baskentin tabi ki en biiytk glici. Teknoloji tretimi anlaminda
Turkiye’'de Uretilen ileri teknoloji arlinlerinin ylzde 20’si Ankara’da Uretiliyor.
Ankara’da toplam da 13 OSB bulunuyor. Anadolu OSB, ASO 1. OSB, ASO 2-3 OSB, Baskent OSB, ivedik OSB,
OSTiM 0SB, Polath OSB, Polatl Ticaret Odasi OSB, Elmadag Mobilyacilar ihtisas OSB, Sereflikochisar OSB,
Uzay ve Havacilik ihtisas OSB, Cubuk Hayvancilik ihtisas OSB, Dékiimciiler ihtisas OSB Ankara’da faaliyet

gosteriyor.
NUFUS, YUz 6LcUM, COGRAFi YAPI:

Ankara ili, Ankara sehrinin baskent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii
yatirimlari baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan g¢alisma olanaklari biyik bir
nifus akimina yol agcmistir. Ekonomi, saglk ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢c oraninin distk
olmasi, kisi basina kamu yatiriminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin gogl tesvik
ediyor olmasi muhtemeldir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Ankara'nin nifusu hicbir zaman tam olarak hesaplanamaz. Memur ve 6grenciler agirlikta
oldugu icin net niifus bulunamaz. Tuik verilerine gére niifusu 5 milyondan fazla iken gayri resmi nifusu
8 milyondur. 1927 sayiminda nifusu 404 bin olan il Tirkiye niifusunun %3,2'sine sahipken bugiin 8
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milyon nifus ile bu oran %6,3'tlir. 2007-2008 yillari arasinda ise nifus artis hizi (%1,83), llke nifus artis
hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Bu bliyiimenin basini geken Ankara kenti aldigi goce ragmen,
2008'de Ankara'da issizlik orani (%11,8) Turkiye genel issizlik oranina (%11,0) yakindir. istihdam
edilenlerin %72'si hizmetler, %26's1 sanayi, %2'si tarimda calisir (bu oranlar Tirkiye icin sirasiyla %49,
%27 ve %24'tiir). Ankara'nin niifusu 2022 yili itibariyle 5.747.325 kisidir.[99] i¢ Anadolu'da bulunan ve
nifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net go¢ veren illerdir.

CANKAYA

Ulasim

ilce, Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. Ankara Sehirlerarasi Otobiis Terminaliilge sinirlari
icerisinde yer almaktadir. ilce ici ulasimi kolaylastiran (¢ adet faal, iki adet de insaat halinde
olan metro vardir. Metro glizergahlari Dikimevi - S6glitoz(, Kizilay - Koru, Kizilay - Batikent - Torekent,

Kizilay - Gazino, Kizilay - Esenboga Havalimani hatlari tizerinde konumlanmistir.

Bu metrolar Ankara'yl, Cankaya, Altindag, Etimesgut, Sincan, Kecioren, Pursaklar, Cubuk ilcelerine
baglar. Yapimina 1992 yilinda baslanan Ankaray metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otoblis Terminali'ne
direkt gecis vardir. Sincan-Kayas Banliyd Tren Hatti'nin ilce lzerinden gecen istasyonlari mevcuttur.
ilceye havayolu ile ulasimi sehir merkezine 28km mesafede bulunan, Cankaya'nin

kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile mimk{indr.

4.2.1- Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 7052 ada 8 parsel nolu tasinmaz, Glizeltepe Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmakta
olup, 830,00 m? arsa uzerinde 1 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lizere, betonarme yapi tarzinda, 4
kat olarak projelendirilmistir. Binanin dis cephesi siva Uzeri boyali, meskenlerin giris kapisi celik kapi,
pencereleri pvc dogramadir. Binanin gatisi ahsap konstriiksiyon malzeme (zeri kiremittir. Tasinmazlarin
bulundugu binada merdiven, hol zemini seramik kaplama olup duvarlari algi siva tzeri plastik boyadir.
Binanin girisi kuzey yoniinde zemin kat seviyesinden bahge icinden saglanmaktadir. Asansér bulunmayan
ana tasinmazda isinma dogalgaz yakith merkezi sistemi ile saglanmaktadir. Binaya ait bahcede bahce
diizenlemesi yapilmis olup, ¢evresi beton duvar lizerinde demir parmaklik ile gevrilidir ve bahgesinde
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birkag araglik agik otopark alani mevcuttur. Yapinin yerinde yapilan incelemede miistakil bina tarzinda
oldugu goérulmiis bu durum degerlemede dikkate alinmistir.

Ana tasinmazin;

-1.Bodrum katinda; siginak, kalorifer dairesi, hizmet isleri odasi, wc ve dus boélimlerinden olusmaktadir.
-Zemin Kat: zemin katinda; 1 bagimsiz bdliim numarali mesken olup ~ 176 m? alana sahiptir.

-1.Normal Kat: 2 bagimsiz bolim numarali mesken olup; 176 m?,

-2.Normal Kat: 3 bagimsiz bdliim numarali mesken olup ~ 176 m? brit alandan olusmaktadir.

Ana tasinmazda toplam 3 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

*1 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 1 bagimsiz bélim numarali mesken zemin katta konumlu olup katta tek
dairedir. Tasinmaz onayli mimari gére yaklasik briit: ~176 m2 alanh olup 3 oda, salon (oturma- yemek
bolimleri), ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin
icerisinde salon, antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo,
dus ve wc duvarlari algi siva Gzeri seramik ile kapli olup diger mahallerin duvarlar (salon, mutfak, antre,
oda, vb.) algi siva Uzeri saten boyalidir. Tasinmazin i¢c mahal kapilari Amerikan panel, pencere cergeveleri
PVC dograma olup dis kapisi gelik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakith kombili isitma sistemi ile 1sitilmakta
olup, degerleme tarihi itibari ile konut olarak kullanilmaktadir.

*2 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 2 bagimsiz bolim numarali mesken 1.katta konumlu olup katta tek dairedir.
Tasinmaz onayli mimari gore yaklasik brit: ~176 m2 alanh olup 3 oda, salon (otuma- yemek bolimleri),
ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin icerisinde
salon, antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo, dus ve wc
duvarlari algi siva tizeri seramik ile kaph olup diger mahallerin duvarlari (salon, mutfak, antre, oda, vb.) algi
siva Uzeri saten boyalidir. Tasinmazin i¢ mahal kapilari Amerikan panel, pencere cerceveleri PVC dograma
olup dis kapisi gelik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakith kombili isitma sistemi ile isitilmakta olup, degerleme
tarihi itibari ile ofis-konut karma olarak kullanilmaktadir.

*3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ

Degerleme konusu tasinmaz 3 bagimsiz b6lim numarali mesken 2. katta konumlu olup katta tek dairedir.
Tasinmaz onayh mimari gore yaklasik brit: ~176 m2 alanli olup 3 oda, salon (otuma- yemek bolimleri),
ofis, kiler, mutfak, banyo, dus, wc ve 3 adet teras hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin igerisinde salon,
antre ve odalarin zeminleri parke, mutfak ve islak zeminler seramik kaplamadir. Banyo, dus ve wc
duvarlari algi siva Uzeri seramik ile kaph olup diger mahallerin duvarlari (salon, mutfak, antre, oda, vb.) algi
siva lizeri saten boyalidir. Tasinmazin i¢ mahal kapilari Amerikan panel, pencere cerceveleri PVC dograma
olup dis kapisi gelik kapidir. Tasinmaz dogalgaz yakith kombili isitma sistemi ile isitilmakta olup, degerleme
tarihi itibari ile ofis-konut karma olarak kullanilmaktadir.

**Degerleme gini itibari ile mahallinde yapilan incelemede mimari proje harici olarak; Mahallinde
yapilan incelemede mimari projesine uyumsuz olarak kiler hacimlerinin 1. ve 2. katlarda iptal edilerek wc-
lavabo olarak, zemin katta ise giris kapisi olusturularak antre olarak diizenlendigi ve bir kisminin mutfak
hacmine dahil edildigi gortlmustir. S6z konusu degisiklikler basit tadilat ile projesine uygun hale
getirilebilecek nitelikte olup, yeniden yapi ruhsati alimini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Milk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli miilk yonetimi varsayilmistir.

Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum miihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmigtir.

Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkin bitind icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boliinerek dagitiimasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢lim verilmediginden, degerleme uzmani milkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin gizimlerine bagsvurmustur. Bir kadastral 6lglim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Kat milkiyetli olmasi,

+ Nezih ve tercih edilen bir bolgede yer almasi
+ Bakimli olmalari,

+ Ulasimin kolay olmasi

4.5.2- Olumsuz Faktorler
- Eski bina olmasi,
- Asansor olmamasi,

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
— Analiz edilen Gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.
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— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira c¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkiin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina
esit oldugu kabul edilir.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esasli standartlar ile ilgili
kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gercgeklestirilmis olup, parsel lzerinde kat irtifaki kurulmus
bagimsiz bolimlerin olmasi ayrica mistakil bina kullanimina uygun olmasi nedeni ile ¢alismalarda, 4.6.1-
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Piyasa Degeri (Yaklagimi) Varsayimi ve 4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi (Varsayimi) Yontemi
kullaniimistir. UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida detaylari
verilen U¢ ana yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkulin ozellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestiriimistir. Emsal Karsilastirma
Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate alinarak piyasada satilik
olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda gayrimenkullerin
degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yéntemine Gore Elde

Edilen Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- (SATILIK- MESKEN/OFIS ) LACIVERT EMLAK- TEL: 0553 641 24 41

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 kath binanin 2. katinda, 3+1, 120
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 115 m2 oldugu diistntilen mesken/ofis 2.900.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 25.217 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) x1.05 (
yapi serefiyesi ))= 25.154-TL/m2)

EMSAL:2-(SATILIK- MESKEN/OFiS ) GULERYUZ EMLAK- TEL: 0312 468 18 90

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 katli binanin 3. katinda, 3+1, 135
m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 125m2 oldugu distinilen mesken/ofis 2.950.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 23.600 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) x1.10 (
yapi serefiyesi ))= 24.662-TL/m2)

EMSAL: 3-(SATILIK- MESKEN/OFiS ) KADIYORAN EMLAK- TEL: 0312 468 30 47

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 3 katli binanin zemin katinda, 3+1,
120 m2 kullanim alanli oldugu ifade edilen, 110 m2 oldugu disintlen mesken/ofis 2.700.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 24.545 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlik payi orani) x1.05 (
yapi serefiyesi ))= 24.484-TL/m2)

EMSAL: 4-( SATILIK- MESKEN/OFiS ) REMAX LOT EMLAK - TEL: 0312 242 08 88

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 3 kath binanin 3. katinda, 3+1, 140
m2 kullanim alanl oldugu ifade edilen, 130m2 oldugu dusinulen mesken/ofis 3.500.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 26.923 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) =25.576-
TL/m2)

EMSAL: 5-( SATILIK- MESKEN/OFiS ) MEGAKENT EMLAK- TEL: 0532 796 19 20

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 kath binanin 2. katinda, 3+1, 135
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m2 kullanim alanl oldugu ifade edilen, 125m2 oldugu dusinulen mesken/ofis 2.950.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 23.600 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) x1.10 (
yapi serefiyesi ))= 24.662-TL/m2)

EMSAL: 6-(SATILIK- MESKEN/OFiS ) TURYAP EMLAK- TEL: 0312 433 07 77

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer 6zelliklerdeki 4 kath binanin 1. katinda, 3+1, 120
m2 kullanim alanl oldugu ifade edilen, 110m2 oldugu dusinulen mesken/ofis 2.850.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Duizeltilmis birim degeri = 25.909 TL/m2 x 0,95 ( %5 pazarlk payi orani) =24.613-
TL/m2)

EMSAL: 7-( KIRALIK- MESKEN/OFiS) ONERi EMLAK- TEL: 0533 770 18 61

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, ara sokak (izerinde, 30 yasinda 4 katli binanin 1. Katinda
(3+1), 110 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen igi yapili mesken 12.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 12.000 TL/ay/110 m?* 0,95 pazarlik = ~103, 64-TL/m?2-ay)

EMSAL: 8-( KIRALIK- MESKEN/OFiS) REMAX EMLAK- TEL: 0546 610 12 92

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, ara sokak {izerinde, 35 yasinda 4 katli binanin 2. Katinda
(3+1), 135 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ici yapisiz mesken 15.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 15.000 TL/ay/135 m?* 0,95 pazarlik = ~105, 56-TL/m?2-ay)

EMSAL:9 -( KiRALIK- MESKEN/OFiS) SAHIBINDEN- TEL: 0532 624 90 34

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak tizerinde, 28 yasinda 4 katli binanin 2. Katinda
(3+1), 135 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ici yapisiz mesken 17.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 17.000 TL/ay/135 m?* 0,95 pazarlik = ~119, 62-TL/m?-ay)

EMSAL:10 -( KIRALIK- MESKEN/OFiS) CB ELIT EMLAK- TEL: 0312 215 15 12

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ara sokak tizerinde, 30 yasinda 5 katli binanin 2. Katinda
(3+1), 120 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen i¢i yapili mesken 15.000 TL bedelle kiraliktir.

(Kira Carpani: 15.000 TL/ay/120 m?* 0,95 pazarlik * 0,95 konum ve yapi serefiyesi = ~112, 81-TL/m?-ay)
EMSAL:11- (KiRALIK-BINA) COLDWWELL EMLAK - Tel: 0312 460 18 00

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Hosdere Caddesi lizerinde, taban oturumu yaklasik
300m2,2+Bodrum+ Zemin+ 3 normal kat olmak Uzere toplam 7 katl ve 1500 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen, sirket binasi olarak kullanima uygun bina aylik 175.000 TL +Stopaj bedel olarak kiraliktir.
(Emsal tasinmazin 160.000-TL. bedelle kiralanabilecegi diisinilmektedir. Buna gore ortalama kira ¢arpani =

160.000 TL/ay / 1.500 m2 x 0,90 (konum avantaji x 1,10 alan farki) =~105,6TL/m2-ay )

EMSAL:12- (SATILIK-ARSA) SAHIBINDEN - Tel: 0506 814 12 15
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, taban oturumu yaklasik 400m2,1+Bodrum+ Zemin+ 3

normal kat olmak (izere toplam 6 katli ve 2000 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, sirket binasi olarak
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kullanima uygun bina aylik 200.000 TL +Stopaj bedel olarak kiraliktir. (Emsal tasinmazin 190.000-TL. bedelle
kiralanabilecegi distintiilmektedir. Buna gore ortalama kira ¢arpani = 190.000 TL/ay / 2.000 m2 x 1,10 alan
farki=~104,5 TL/m2-ay )

EMSAL:13- (GENEL BEYAN-ARSA) MUSTAFA BEY (iletisim numarasini paylasmaktan imtina etmistir.)
Degerleme glin itibari ile bolge emlakgilari ile yapilan gériismede yakin ¢evrede bos arsalarin olmamasi,
boélgenin eski yapilasma olmasi sebebi ile arsa m? birim degerlerinin 10.000 TL-12.000 TL araliginda oldugu

bilgisi alinmistir.

4.8.1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine goére yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

- Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul

edilmistir.
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- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
dizeltmesi yapilmamistir.

- Konu tasinmazlarin katta tek daire olmasi arsa paylarinin yiksek olmasi gibi etkenler g6z oniinde
bulundurularak serefiye olarak degerlemede dikkate alinmistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede, benzer 6zelliklere sahip mesken vasifli
tasinmazlarin dizeltilmis birim m2 degeri 24.000-27.000 TL/m2 ve kira ¢arpani 100-125-TL/m2-ay bedel
araliginda degistigi belirlenmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarin yeri, konumu, alani, pazarlik payi orani, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi kanaatiyle deger takdirinde bulunulmustur.

Bolgedeki benzer konutlarin birim degeri esas alinirken, degerlendirmesi talep edilen tasinmazlarin arsa
paylarinin bolgedeki benzerlerine gore daha fazla olmasi géz 6niinde bulundurulmus 1 ve 2 numarali
tasinmaz icin 1/4, 3 numaral bagimsiz bdlim icin 2/4 arsa paylari dikkate alinarak, 1 bagimsiz bélim
numarali mesken i¢in piyasa ortalama degerinin ~ %10, 2 bagimsiz b6lim numarali mesken i¢in piyasa
ortalama degerinin ~ %20 ve 3 bagimsiz bolim numarali tasinma igin ise ortalama degerin ~ %20 oraninda

serefiye degeri dikkate alinmistir.

Konu tasinmazlarin Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine goére piyasa degeri 15.935.000,00 TL ve aylik
toplam 62.000-TL. bedel kira getirisi oldugu kanaatine variimistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Bolgede vyapilan arastirmada ayni imar kosuluna sahip arsa vasifli tasinmazlarin satis verisine
ulasilamamistir.

** Ancak alinan emsal goriisler ve benzer kosullara sahip arsa vasifli tasinmazlarin konum ve alanlarina
gore birim m2 degeri 10.000-12.000 TL/m2 bedel araliginda degistigi belirlenmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, hali hazirdaki kullanim durumui,
pazarhk payi orani, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parselin
geometrik ve topografik, mevcut yapinin enkaz bedelli gibi kiymet yikseltici ve kiymet dlslriicii mispet
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menfi tim faktorler goz 6niinde bulundurularak arsa m2 degerinin 11.500 TL/m? olabilecegi kanaatiyle
deger takdirinde bulunulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz tzerindeki mevcut yapinin 3-B (6350 TL/m?) yapi sinifina gére insa edilmis
olup yapinin mevcut durumu, yasi dikkate alinarak yipranma payi orani %35 olarak belirlenmistir.

Bilgi amacli olarak maliyet olusum yéntemine gore 3 adet tasinmazin (Arsa+Yapi) toplam degeri
13.110.000-TL. bedel bulunmustur.

4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsihigi) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazlarin degerlemesinde Proje Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.
4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut
Degeri

Tasinmazlarin degerlemesinde nakit akisi yontemi kullanilmamistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Midirlugi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil igcinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmaldir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gore insa edilecek yapinin konut
olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullin tapu kayitlarina gore kat milkiyeti kurulu olmasi ve bagimsiz bélim
niteligi kazanmis olmasi nedeni ile tasinmaza mimari projesi lGzerinden hesaplanan alan lzerinden deger
takdir edilmistir.
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4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4.16- Yapilan GCalismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gercgeklestirilmis olup, calismalarda, raporda Piyasa Degeri
Yaklasimi Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi, Nakit Akim Yontemi ve Proje Gelistirme
Yontemi UDES icerisinde Pazara Dayall degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari
verilen ana yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz
edilerek Maliyet Olusumlar Yontemi kullanilmis ve degerlemede Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi)
Yontemi esas alinmistir.

4.16.1-Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigina Hakkinda Goriis ile Portfoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari meskendir. Mahallinde yapilan incelemelerde
s6z konusu tasinmazlardan kiraya verilmek suretiyle 1 bagimsiz numarali gayrimenkuliin konut, 2 ve 3
bagimsiz bolim numarali gayrimenkullerin konut ve ofis olarak karma sekilde kullanildiklari
gorilmastiir.  Bu kullanim ise kiracinin kendi nezdinde olusturdugu calisma alani ve seklinden
kaynaklanmakta olup, esasen bagimsiz bélimler portféye mesken niteligiyle dahil edilmis olup, ofis
olarak dizayn edilmemis, ofis kullanimi amaglanmamustir.

Bu sebeple mevcut GYO Tebligi'nin 22.maddesinin 1. fikrasi (b) bendinde “Portfoylerine alinacak her
tlrlh bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” olarak belirtilen ifadeyle
herhangi bir uyumsuzluk teskil etmedigi bu sebeple de portféyde konut vasfi kapsaminda
bulundurulmasinda herhangi bir sakinca olmadigi distintlmektedir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde

edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli

dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapilmistir.
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Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

DEGERLENDIRME VE SONUG

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X 1AM [ ] HisSELI
TAKYIDAT DURUMU [ JipoTeEk [ ] HAciz [ ]SERH [ ] DiGER

Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi tizerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi ve Maliyet Olusumlar Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] sATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OzZEL [ ]sATiSI ZOR [ ]saTiLamAz

NOT: Belirtilen kriterler 1-2 ve 3 nolu meskenlerin hepsi icin aynidir.

4.18- TASINMAZIN NiHAI DEGERI:

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre Ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve Miilkiyetinin tamami ZIRAAT GYO
A.S. ye ait olan; Tapu kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya ilgesi, Glizeltepe Mahallesi sinirlari icinde, 7052
Ada 8 Parsel Nolu ve Ana Tasinmaz Niteligi “3 Mesken Daireli Kargir Apartman” Uzerinde yer alan 3 adet

“MESKEN" niteligi ile kayith tasinmazlarin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Haric Yasal ve Mevcut Durum Degeri 15.935.000,00 -TL
(ONBESMILYONDOKUZYUZOTUZBESBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Yasal ve Mevcut Durum Degeri (15.935.000,00 -TL x1,18=
18.803.300,00 TL. (Yalniz-ONSEKIZMILYONSEKiZYUZUCBINUGYUZTURKLIRASI) dir.

Not: Tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda Arsa m2 birim degeri 11.500 TL/m2 olarak takdir
edilmis olup;

- KDV harig¢ Arsa Degeri yaklasik 9.550.000,00 TL (DOKUZMILYONBESYUZELLIBINTURKLIRASI) olacag!
tahmin ve takdir edilmistir

- KDV Dahil Edilmis Arsa Degeri yaklagik (9.550.000,00 TL x 1,08) = 10.314.000,00 TL
(ONMILYONUCYUZONDORTBINTURKLIRASI),
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(*) 27.03.2023 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lGizerinden

TL

usD

EURO

15.935.000 TL

832.941,30

773.806,63

1,-USD =19.1310 TL, 1,-EUR = 20.5930 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO'’nun talebi tizerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur.
27.03.2023
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