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TASINMAZ

Talep Sahibi | Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5.
Rapor Tarihi 28.12.2021
Rapor Numarasi Ozel 2021-1767
Raporun Konusu Gayrimenkul Giincel Piyasa Degeri ve Kira Deger Tespiti
. Tapuda; Ankara Ili, Cankaya ilcesi Fakilteler Mahallesi, 2630 Ada 6 nolu Parselde
Degerleme Konusu ve : ..
Vil bulupan 9 Katli Betonarme Banka Binasi ve Arsasi vasifli tasinmazin giincel
; piyasa degeri ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A 15 bu rapor, Kirk dokuz (49) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biltdnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 0623 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimlerl ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgarl Hususlar™ cercevesinde TebliZin 1 inci maddes] ikinci fikras kapsaminda hazirlanmistir,

NET KURUMSAL
GAYHIMENKUL DEG EVE SIMANLIK A.5.
Emniyet mh, SimirSk.NoXL 3L Ye nimahallo/ANK.
Tel;0312 467 00 61 10312 467 00 34
tMatlieps V.D, 631 054 9889 Tic.Slc.N0:256696
= — _weww.notgd.cam.ir Sgimaeye:1,200.000,00-TL
————— Mersls No: OgJ 1084838900519
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Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1767 / 28.12.2021 |

Deferleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin :
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, S5PK mevzuat kapsaminda
kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

FAKULTELER Mah. Cemal Giirsel Caddesi No: 79 CANKAYA / ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya ligesi ve Fakiilteler Mahallesi, 2630 Ada 6 nolu parselde
bulunan "9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsas’

Fiili Kullanimi
| (Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazin bodrum kat, zemin kat ve 1. Kati banka subesi olarak
kullanilmak olup geri kalan katlar bostur.

imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Miidurliginden alinan bilgiye gore degerleme konusu
tasinmazin konumlu bulundugu 2630 ada 6 Parsel, 1/1000 dlcekli Uygulama
Imar Plamina gére Ticaret Alan * icerisinde kalmakta olup Blok Nizam, 8 kat
olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlhik Hali [Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Konu taginmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Kira Degeri

KDV Harig Piyasa TOPLAM : 17.000.000,00-TL
Degeri {On Yedi Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Harig TOPLAM : 67.400,00-TL

(Altmis Yedi Bin D&rt Yiiz Tirk Liras:)

Aciklama

| stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Tasinmaz, yerinde goriilmils, kullamm durumu incelenmistir. Degerleme

Raporu Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raci GAkecehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik &.5.

MET KURUMSAL

6310514938200019
Sayfa-4]49

ermaye; 1.200.000,00-TL
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme calismalan 06.10.2021 itibariyle baglanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor 28.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1769 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.nin talebi dzerine; Ankara [li, Cankaya llgesi,
Fakilteler Mahallesi, 2630 Ada 6 Parsel zerinde bulunan 9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi
vasifli tasinmazin giince! piyasa ve kira degerlerinin Tirk Liras) cinsinden tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tehlig” hikOmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikingi fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasas: kurumlorinin, sermaye piyasas) mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarikteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartion cergevesinde bofimsiz ve torafsiz olarok tokdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarlh ve Numaras
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5,
arasinda 05.10,2021 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci GEkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Dejierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son Gg yil icerisinde 2,3,4,5,6,7 katlar igin
hazirlanmig 08.07.2021 tarih 819 rapor numarasi ile degerleme raporu hazirlanmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet fpth, Sinir Sk.No: 191 Yenimahalle/ANK.

Tek0312 467 00
Maltepe V.0. 631 (154 93 B8Tic Sic.Mo:256696
www.netpd.com.tt Sergaye:1,200,000,00.-TL

Mersis No: 0631054938300018

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. Say ba 5|49
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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 danismanhk hizmeti vermek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Simir Sok. NO:17 Yenimahalle — ANKARA adresinde bulunan girketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri; VI,
No:35 sayil teblii uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz aynica, Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile bankalara

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil z 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani ‘ Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Sirket Adresi i Osmanaga Mah. Rihtim Cad.Ziraat Bankasi Blok No:4
Kadikéy/iSTANBUL

Sirket Amac : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar,

sermaye piyasasl arag:’rart ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin
verilen diger faalivetlerde bulunabilen sermavye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka acik
anonim ortalklktir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavam 7.000.000.000 -TL
Halka Acikhk ] %18,94

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya llcesi, Fakiilteler Mahallesi, 2630 Ada 6 nolu
parselde bulunan 9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi vasifii tasinmazin glincel piyasa degeri ve
kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsarmi, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzah sekilde
teslim edilmesidir.

MET KURUMSAL

GAYRIMENKIL DEGERLEM ansm.&wuﬂ AS.
Emniyet Mh, Sinir Sk Il fANK
Tel:0312 AGF D0 6 aby 00 34

naltepe V.0, 631 05493 8 rc Sic.N0:256696
— ——— = www.netgd.com.tr Sermgye:1,200.000,00.-TL
Mersis No: 063 54933'1{50019
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanumi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu taginmaz Ankara lli, Cankaya ligesi, Fakiilteler Mahallesi sinirlani igerisinde Cemal
Gursel caddesi izerinde bulunan 79 Nolu " 9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi * vasifl
tasinmazdir, Tarif olarak ise; 15 Temmuz Kizilay Milli irade meydanindan Ziya Goékalp caddesi
istikametinde ilerlenir. Bu caddenin bitiminde Kurtulus gobekten Cemal Giirsel caddesine girilir.
Taginmaz Cemal Giirsel Caddesi iizerinde Ankara Universitesi kampiis alanini yaklasik 200 m gegince
sol kisimda konumludur. Lokasyon olarak olduga merkezi ve hareketli bir yerde bulunan bina, toplu
tagima araglan (Metro, otobds, minibiis vh.) ve sosyal donati alanlarina yiirime mesafesindedir.
Cevrede genelde benzer &zellikte 7-8 kath binalarin yam sira, dgrenci yurtlar, Ankara Universitesi
Cebeci Kampiisi, ticari kullanima uygun yapilar, okul, cami, hastane, park, Elmira Telekom Stad)
bulunmaktadir.

Bilge tarandifinda tek sorunun otopark oldugu gozlenmis, genelde sokak kaldinm kenarlannin
otopark olarak kullanildigl, bazi binalarin kapalh otoparkinin ancak ylizdesel orana bakildifinda genelde
otopark olmadigi goriilmiistiir.

Fakiilteler mahallesi genelde 35-40 yillik yapilann oldugu hareketli, ticari potansiyeli yiksek ve buna
bagl- olarak gawlmenkul {nzelllkle zemin kat dukkan] [ura ,l’ satig degerlen de yiiksek olan bir yerdir.

K‘DNU TA:HN MAZ
s B~ 2
J =

g

Maltupe Vo, Ic.5ic, Ho; 256636
W netgd, i Tmaye:1.200,000,00-TL
Mersis No: #631054538900019

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dantsmanhik A.S. Sayfa 7|49
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Koordinatlar
Enlem: 39.9311450 - Boylam: 32.87459520

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kaydi

iL—ILCE :ANKARA/CANKAYA
MAHALLE — KOY - MEVKII :FAKULTELER
CiLT - SAYFA NO :1/22
ADA - PARSEL 12630/6
YUzZOLCOM -408,00m? |
TASINMAZ ID : - 483304
ANA TASINMAZ NITELIGI | :9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi
: : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI-
| MALIK - HISSE ?
1/1
2 - s : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermave Kon ulr}nééa_ e
EDINIM SEBERI - TARIH-YEVMIYE
09.07.2020-51046

3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal Gzerinden 11.10.2021 tarihinde alinan Tapu Kaydina

gore taginmaz lzerinde herhangi bir takyidat ve devredilmesine iliskin herhangi bir simrlama
bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ willik dﬁnemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve

meydana gelen degisiklikier, kamulastirma islemleri vb.] iliskin bilgi

S6z konusu tasimmaz tapu kaydina gore ‘Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi' islemi ile
09.07.2020 tarihinde Ziraat GYO A.5. miilkivetine gecmistir. Gayrimenkuliin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler
Cankaya Belediyesi imar servisinde gorevli memurdan alinan sozli bilgi ve imar paftasina gbre séz
konusu tasinmazin bulundugu parsel 1/1000 dlcekli uygulama imar planinda "Ticaret Alani” icerisinde
kalmakta olup, Blok Nizam, 8 kat olacak sekilde yapilasma kosullanina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmiistdr.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi ingaat
veya Hasilat Paylasim Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmig herhang] bir sézlesme budanmarahteatic,

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANIJMANLKAZ.
Emniyat Mh, SingeSE.Na Yy 71 Yenimahal le/ANK.

Maltepe V.0, 831 054 9359 Tic.Sle.No:256696
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi

Kullarum Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alini

Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi'nde yapilan incelemede asafidaki evraklara
ulasilmistir. (Cankaya Belediyesi dosya incelemesi yaptirmamakta olup, dijital ortamda evraklan teslim

etmektedir.)

Mimari Proje : 15.04.1988 onay tarihli tadilat mimari projesi.

Yapi Ruhsati : 23.12.1985 tarihli, 522 sayil yeni yapi ruhsati.

Tadilat Ruhsati : 27.01.1989 tarihli, 9 sayili tadilat ruhsati.{2538 m2)

Yapi Kullamim izin Belgesi :01.02.19889 tarihli, 122/989 sayil iskan belgesi. (2358 m2}

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.] ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S0z konusu tasinmaz, Yapl Denetim Kanunu &ncesi insa edildiginden Yapi Denetim Kanunu
hiikiimlerine tabi degildir.

anlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkl olabilecefiine iliskin agiklama
Stz konusu parse! Gizerinde yapr ruhsatlar alinmis, mimari projeleri onaylanmis ve iskan belgeleri
alinmig bina bulunmaktadir, S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina igin 05.12.2020 tarihinde 2336,79 m2 kapali alan icin
verilmis M2906FFOBO09A belge numarali D sinifi enerji belgesi bulunmaktadir,

4., GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLER]

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tirkiye'nin en kalabalik ikinci ve
diinyanin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarinin biiyik bélimi I¢ Anadolu Bélgesi'nin Yukar
Sakarya boliiminde yer alir. Tlrkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de iglev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kecisi ve bu kecinin ylnd, tavsan,
armudu, bali, cigdemive Kalecik Karasi denilen misket tGiziimii ile inlidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin nifusu, 2020 yili itibariyle 5.663.322 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil Gncesine, Eski Tag
Ca@'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilari, Ahamenisleri {Persler), Makedonyalilan,
Galatlar (Keltler), Romalilan, Selcuklular ve Osmanlilari agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yaprmig olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir,

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cay/'nmin gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tanim alamidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamach olmasi, tarihte bolgeyi disman saldinlarina karsi korunakh kilmaktayc.
Bentderesi’'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, vaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri Gneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.O. 2 milyon - M.O. 10 bin)[22] kadar ”za"mma!dﬁlﬁﬁﬁ%&ﬂe
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Ankara, doguda Kinkkale ili'ne bagl Bahsih ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiriili'ne bagh Sabandzi, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gladiil ve Beypazar), giineyde Ankara ili'ne bagh Polatli ve Haymana, giineydoguda ise Ankara
il'ne bagh Bala ile kamsudur. Sakarya Nehri'nin kollanndan Ankara Cayi, kentin merkezinden
gegmektedir. Bu gayin tzerinde, Anadolu Selcuklu Sultani |. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptinilan
Akkopri bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal Iklimin hiikiim strdigl Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ok ilkbahar mevsimindedir. Kanin yerde kalma siiresi ortalama 62 glindir. Gece
ile glindiz, yaz ile kis mevsimi arasinda dnemli sicakhk farklan bulunur. En sicak aylar Temmuz
[ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en sofuk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
{ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir,

kent ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO Genel MidirlGgi
tarafindan isletilen Ankara metrosu giinde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadir, Metro aginda

halihazirda Metro ve Ankaray ad altinda iki ayn tasima sistemi calsmaktadir. Ankaray Metroya gére
daha hafif bir rayh sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani kente havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
onemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimanini
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yelu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu
havalimam sivil uguslar icin kullamimasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris gikislarda diger dnemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en bilyiik otobis 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 biiyiik merkezlere uzakhig (km) soyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, lzmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

Cankaya ilcesi: Ankara'min bagkent olmas: ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibariyla Ankara'nin ikinci, Tirkiye'nin dordiinci en
biiyiik ilcesi kenumundadir. Tirkiye'nin en kalabalik ilgelerinden biri clarak niifusu pek ok ilden daha
fazladir. Giin iginde iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesiile ilce dnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Bélimi'nde yer alir.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydofusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, giineyinde Gaolbas,
batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalk bir
alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kigiik bir ada niteligindedir. Bu aday
yiikseltiler gevreler, ortada bir canak birakirlar, Eskiden bataklik olan bu ganak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime acilmistir. Ankara ilinin en yiksek ikinci niifusuna sahip ilcesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina gore 925.828 kigidir,[22] lige ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en biiyak
dordiinei ilgesi konumundadir. 2000 nifus sayiminda 769.331 olan nifus 21 yilda vaklagik 156.497 kisi
artrmistir. Bir milyona yaklasan niifusun 445.235' erkek; 480.593'0 kadindir. Nifusun tamarm kentte
yagar.

Cankaya Nufusu - Ankara

CANKAYA

Nifus: 925.828

AL
Gankaya nlfusy 2020 yilna gire 125,828 ; NET KURUMS;
B rls, 445,235 erhak e 480,593 Kadimdan psmakng) GAYRIMENKLIL DEGERLEME VE SVHLIMARLE AL,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tirkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
£4.000.000
82.000,000
80.000.000
78.000,000
76,000,000 I
74,000,000
2014 2016 2017 2018 2020

Tiirklye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibaryla bir dnceki yila gre 459 bin 365 kigi artarak
23 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmigtir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %650,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir, {TUIK)

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlar {%), Ekim 2021
L
19,38
20

15

1a

i

fT}iﬂlu o1 | oz | o3 oe o5 os| o os os] 10l 14] 12 o1l 02 03] 0e]os] 0807 0e] 010
| zomm 2020 2021

TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir onceki aya gore %2,39, bir Gnceki yilin Aralik ayina gdre
915,75, bir dnceki yiin ayni ayina gore %19,89 ve on iki aylik ortalamalara gore %17,09 artig
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son wil tilketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artis gdstererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faallyet kollanna gore A101 duzeyinde bityime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
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GSYH 2021 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yihn aym
ceyrefine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci geyreginde bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %632,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faaliyetleri 38,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 arth. Finans ve sigorta faaliyetieri ise %22,7 azald:. (TUIK)

NET KURUMSAL
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4 TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Fazartesi, Kag 22, 2021
« TRVO YILLIK TaHvIL: 20.36
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve izeri seviyelere kadar ulagmistir,
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 wilik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dustse gecerek 1,5% ve alti 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 yilik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gindimizde de seyrini
negatif yénli siirdlirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Cirank
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2102020 « 156003
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TBR tarafindan yayimlanan Tirk Liras) Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlanim géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle als %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiigl lGzere TR yilik Libor faiz oram Ekim
ortasindan sonra %negatif yénli diisist devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini gstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle

0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigii tizere USD Libor faiz orant Kasim itibAAIE0.3% Alidda. e s,

seyrine devam etmektedir. Emniyet Mh. Simir 171 Yenimahalle fANK.
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A TCMB ve FED Faiz Oran

Faiz Qranlar

TCMB FEL ECH BOE SNE REA BOC BGJ  CHR REl PEOC BCB
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Tiirkiye Cumhuriveti Merkez Bankas) tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arabiginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Ozerlerine kadar ¢ikruig, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmis Kasim ayi 15%inden
itibaren diisiise gecmis olup Kasim aymnin 3. Hafta baginda %15dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verllere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,509 seviyelerine kadar gikmusken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir. NET KURUMSAL
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemli dlciide
saglanmis goriinmekteydi. Yilllk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakiddiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
deperi yizde 7,4, kamu y8netimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tanm sektéri yizde 3,3 artarken, insaat sektorl ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmustir. Insaat sektoriinde gorilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadi@ nakit
akis sorunlarindan kaynaklanms goriilmektedir. insaat sektoril cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
ylzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Tki
sektdr GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biliyliklGge ulasmislardir,

2020 yilmin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pezitif bir sonug olacagi dngdriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gg aylik diliminde
de sirdiirmis gorlinmektedir. 2019 wili 1k ceyresi lle 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislannda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satislarda
gtiriilen yiizde 119 dijzendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir. Ote
yvandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi
ile 2020 wili birinci geyregl arasinda yap: ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglan yhizde
90 diizeyinde artiy kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek gok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sekiori, genel ekonomi agisindan bir dnca
gdsterge olmanin yaminda biylimenin itici gliclind olusturma &zellifini de tasiyor. insaat sektérindeki
iwmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biylime temposuyla genel ekonomik blylimeye
hemn dogrudan hern de dolayl olarak en Gnemli katki yapan sektdrierden biri oldugu gorillyor.

Tiirk ingaat sektorinin uzun donemli egilimlerine bakbigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki bityiime egilimi bir bakima GSYH'nin
tncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dilzeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif diighsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislann da piyasamin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dilsis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yilh 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disiigle birlikte Szellikle sifir konutlarda satis rakamlan cok hizh bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eyliil déneminde bir 8nceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen slrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
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Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri:

Rapora konu parsel dzerinde bulunan bina bitisik nizam, betonarme tarzda 1985 yilinda B+Z+7 normal
kat clarak insa edilmis yaklasik 36 yillik bir binadir. Onayl tadilat mimari projesine gore 2359 m2, iskan
belgesine gore toplam kapali alan 2358 m2 dir. Bina dis cephesi kompozit panel ve brit beton ile
kaphdir. Eski bina olmasina ragmen cephesi baliml durumdadir, Bina icerisinde yangin merdiveni ve
cift asansdr bulunmaktadir. Bina merdivenleri mermer kaplama, korkuluklar aliiminyum paslanmaz
korkuluktur.

Bodrum Kat: Onayll mimari projesine gire; kasa, arsiv, kazan dairesi, elektrik odasi hacimlerinden
olugmakta olup yaklasik briit 275 m2 alana sahiptir.

Zemin Kat: Onayli mimari projesine gbre; giris, giris hold, vestiver, wc hacimlerinden olusmakta olup
275 m2 kullamim alanina sahiptir.

1. Kat: Onayh mimari projesine gére; miidiir odasi, bekleme, vestiver wc hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit 255 m2 + teras alamina sahiptir.

2. Kat: Onayli mimari projesine gére; ziraat miihendis odasi, avukat odasi, bekleme alani hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik briit 259 m2 kullanim alanina sahiptir.

3. kat: Onayl mirmari projesine gore; santal, haberlesme, teleks, miifettis, wc, vestiyer, arsiv, koridar,
banke hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 259 m2 kullanim alanina sahiptir.

4. kat: Onayh mirmari projesine gore; klima odasi, program odasi, banyo, oda, wc, vestiyer, koridor, bilgi
islem, acik bliro hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 259 m2 kullanim alanhdir.

5.ve 6. kat: Onayh mimari projesine gore; acik biirolar, arsiv, wc, vestiver hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit 259 m2 kullanim alanina sahiptir.

7. kat: Onayll mimari projesine gire; mutfak, yemekhane, self servis, dinlenme cay salonu, wc ve
vestiyer hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 259 m2 kullamim alanina sahiptir.

Tasinmazin dis cephesi kompozit kaplamadir. Taginmazin banka subesi olarak kullamlan katlarimn
zeminleri biiyik dlclide seramik kaphdw. Diger katlarin zeminlerl kismen seramik kaplama kismen
laminant parke kaplidir. Tasinmazin 1slak hacim zeminleri ve duvarlan seramik kaphdir. Taginmazin
mimari projesinden farkli olarak i¢ hacimleri banka kullanimina gore halimlendirilmistir,

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

S6z konusu parsel tzerinde bulunan yamda yapilan incelemelerde; i¢ hacimlerde ihtiyaca gore
balimlendirilmistir. Yapilan degisiklikler tasinmazin mevcut alanini etkilememekte olup basit tadilat ile
geri dondstiiriilebilir niteliktedir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikiiklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmaz igin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

Gayrimenkul in Degierleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Haklanda Bilgi

Rapora konu taginmazin bodrum kat, zemin kat ve 1. Katlar Ziraat Bankasi subesi olarak kullanilmakta
olup diger normal katlan bos vaziyettedir. NET KURUMSAL
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5, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlr Deger Esasi — Pozar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikimlilGgln, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekll bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibarniyla el degistirmesinde kullaniimas) gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimma uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alict tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilris veya
azaltilrug bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamiacak” ifadesi, bir varli@in veya yikimliiliglin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek sabiy fiyatindan zivade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirflenmesini ve o zamana
ozgl olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahminl deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmas) veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alr, Var
oldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en tyi fiyattan satmak istermektedir. Varhgin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida antlan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem"” ifadesi, fiyatin pazarnn fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
vol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz alarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecefi en uygun yntem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tirline ve pazar kosullarina gore degisebilir, Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katthmcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. PazaEaT &lkamlma zamani
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avartajl fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar) varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o0 anda mevcut en fyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar deger| kavram, kathimcilanin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir, Bir varlifin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar ketitmecisindan olugabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekiide el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyvi kullamim, bir varfidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullamim alabilir. Bu, bir pozar katiumcisinin varhik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yamsinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli vaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimciar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gdriimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varhgn
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrillmektedir.

A Degerlemesi vapilan varhk igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gbre en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicllarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabllir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aliciin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigiile iliskili elmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tarumlanan ve agiklanan ig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimu  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklasimlanmin her biri farkl, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme vaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullar ve amac ile belirlenen uygun deger esas(larh ve varsayilan
kullamim{lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giicld ve zayif yonleri, (¢) her bir
yantemin varhgn niteligi ve ilgili pazardaki katthimailar tarafindan kullanilan yaklasimiar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, {d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken gilvenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasum
A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullamima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastinlabilir (benzer) varlkiaria
karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki deferin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik
verilmesi gerekli gérilmektedir: {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli diglide benzerlik tagiyan
varhklarn aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) tnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmas.

Karsilastirdabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamast halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir vorfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmas: ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanim secimi niteliksel ve niceliksel faktarlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde blok nizam 5 kat ticaret imarh
224 m2 arsa alanina ve 1.602 m2 kapali kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen bina 5.800.000 TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Tasinmazin pazarhk sonucunda 5.600.000 TL ye satin alinabilecegi
disiindlmektedir,

Mot: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasginmaza gore imar durumu ve konum bakimindan
avantajhdir. Yap oldukca eski ve bakimsizdir,

Yapl Degeri: 1609m2 x 1800 TL/m2 x 0,40 amortisman = ~1.160.000 TL

civniven NELKURUMSAL
Arsa Defert 5.600.000 Tt~ 1.160.000 TL - 4 440,000 Tt IMENKLUL DEGERLERYE VE DANISMANLIK A.S.
Emniyet Mh. Strir Skono/1 efimahalle/ANK.

B Tel:0312 467 00 61
ligilisi: 0 533 707 24 44 Maltepe v.0. 631 05493 89 Tic Sic,No:256 695

www.neted. com s Sermaye1, 200, 0¢
Marsis Ng/063105493 8500000 "+
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Emsal 2 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde ticari imarh 525 m2 arsa alanina
ve 3.600 mZ kapah kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen bina 25.500.000 TL bedelle pazarhkh
olarak satiliktir. Taginmazin pazarhk sonucunda 25.000.000 TL ye satin alinabilecegi distindimektedir.

Not: Emsal taginmazin kdse basi parselde yer almasi avantajh yoniidir.
Yapi Degeri: 3600m2 x 1920 TL/m2 x 0,90 amortisman = ~6.220.000 TL
Arsa Degeri: 25.000.000 TL-6.220.000 TL = 18,780.000 TL

Coldwell Banker ; 0312 436 0100

EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2
Brilt alani (m2) 224, 00m2 535,00m=
Satig fiyah 4.4<40.000 TL 18.750.000 TL
m? birim fiyati 19.BZ1 TL 35.103 TL
Konum ve Imar serefiye dizeltmeasi 40%s " 10% -
Pazarhk pay 0% i 0% 3
plzenlenmis Birim Fiyat 27.750 TL 31.593TL
Ortalama Birim fiyat 29.674TL/m2

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde 100 m2 zemin kat 50 m2
asma kat kullammina sahip oldugu beyan edilen 80 m2 zemin 40 m2 asma kat oldugu bilinen dikkan
vasifli tasinmaz 2.100.000 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir. Taginmazin asma kati ¥: oraninda zemin
kata indirgenmistir.

indirgenmis Alan: 80 m2 + ( 40m2 /2 } = 100 m2

Not: Degerleme konusu tasinmazin ticari sirkiilasyonun daha yofun oldugu bdlgede yer almasi
avantajli yénidar, Ayrica yapi kalitesi bakimindan da dezavantajlidir,

Bulut Gayrimenkul: 0312 44000 47

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde 45 m2 zemin kat 45 m2 asma
kat kullanimina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifl taginmaz 1,670,000 TL bedelle pazarlikh olarak
satiliktir. Tasinmazin asma kati ¥ oraninda zemin kata indirgenmistir.

indirgenmis Alan: 45 m2 + ( 45m2 /2 }= 67,5 m2

Not: Degerleme konusu tasinmazin ticari sirkilasyonun daha yogun oldugu bdlgede yer almas:
avantajl yont iken emsal taginmazin alaminin kiiciik almasi bakimindan m2 birim serefiyesi yilksektir.

ilgilisi: 0 532 561 94 58

Emsal 5 [Satilik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu taginmaz ile ayn cadde tzerinde bulunan binanin
2. Katinda konumlu 85m2 kullarmm alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 365.000 TL bedele satiliktir.

lIgilisi: 0532 337 85 41

Emsal 6 [Satilik Ofis — Mesken ]: Degerleme konusu tagmmaz ile ayni cadde (izerinde bulunan binanin
5. Katinda konumly 105m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen mesken 435.000 TL bedele
satiliktir.

Ilgilisi: 0506 905 07 60

NET
IR, ET KURUMSAL

Emniyet mh.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN SATILIK OFiS - MESKEN
icerik Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Briit alam (m?2) 100,00m2 67,50m? 85,00m2 105,00m3=
Satig fiyati 2.100.000 TL 1.670.000 TL 365.000 TL 435.000 TL
m?2 birim fivati 21,000 TL 24.741TL 4.294 TL 4.143TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum gerafiyesi 10% + 5% + 0% - 0% -
Kullarmim atam serefiyesi 0% = 0% E 0% - 0% -
Yap: kalitesi serefiyesi 10% + 0% - 0% = 0o +
indirpenmis birim fiyat 24,150 TL 24.741 TL 4,079 TL 3.936TL
Ortalama Birim fiyat 24.445TL/m2 4.008TL/m32

Emsal 7 [Kirahk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 30 m2 zemin kat 30 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 2.100 TlL/ay bedelle kiraliktir.
Taginmazin bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir. Tasinmazin satilmasi durumunda

400.000 TL civarinda satis rakama olabilecegiilgilisinden 6grenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 15,87 yil. Kapitalizasyon orani : 0,063

indirgenmis Alan: 30 m2 + (30 m2/5)=36 m2

Missi Emlak: 03123191912

Emsal 8 [Kirahk Diikkanl: Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 60 m2 zemin kat kullarim

alanina sahip oldugu beyan edilen dilkkan 3,250 TL/ay bedelle kiraliktir.

durumunda 600.000 TL civannda satis rakama olabilecegi ilgilisinden 6grenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 15,38 yil. Kapitalizasyon oram : 0,065

Iigilisi: 0 536 326 28 82

Tasinmazin satilmass

Emsal 9 [Kirahk Ofis - Mesken]: Degerleme konusu tagmmazin yakin cevresinde 2. Katta konumlu 70
m2 kullanim alarin sahip cldugu beyan edilen ofis 1.250 TL/ay bedelle kiraliktir. Taginmazin satilmas
durumunda 350.000 TL civaninda satis rakama olabilecegi ilgilisinden 6grenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 23,33 yil. Kapitalizasyon oram : 0,0428

Vehbi Emlak: 0 552 760 88 82

Emsal 10 [Kiralik Ofis - Mesken]: Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 4. Katta konumlu 90
m2 kullaruim alanin sahip oldugu beyan edilen mesken 1.250 TL/ay bedelle kiraliktir.

ilgilisi: 0 505 200 19 62

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.5.

=S Y
¥

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFiS
Tearik Emsal 7 Emsal 8 Emsal g Emsal 10
Briit alam {m?2) 36,00m* 60,00m= 70,00m= 20,00m=
Satig fiyati 2,100 TL 3,250 TL 1,250 TL 1.250TL
m?2 birim fiyats 58 TL 54 TL 18TL 14 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 40%s + 53% + 10% - 10%: +
Kullarim alami serefiyes| 0% = 0% = [1 1 & 0% =
Yap kafites! parefiyes! o% 3 % = 0% g hvalhaenly t miﬁ:&l'.ﬁl.l: E\Eqﬁgqﬂll'mnﬂm
tndirgenmis birim fiyat 79TL 80 TL BMiyet Mh SiAETw /1 \-émnzahanemﬁ:
Ortalama Birim fivat Z9TL/m? S 1L/n J3I67 0034

Tic.5k.No: 256696
Ayi:1.200.000,00.-TL
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A Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlifini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Dilzeltmeler, Diizeitmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazm bulundugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, benzer imar durumuna sahip satilik
bina, satilik ve kiralik dikkan, ofisler emsal alinarak tasinmazin degerl ve kira degeri belirlenmistir.

Ahlnan emsallerin kenumu, yapilasma durumu, yap kalitesi, ulasim durumu gibi etkenler géz dnine
alinmustir:

Yukanidaki bilgiler neticesinde tasinmazlann bulundugu lokasyona yakin, benzer vas ve yap
kalitesinde, kattaki farkli cephedeki ofislerin ortalama 3.500 TL/m2 ila 4.500 TL/m2 arasinda birim
degerden satig, 12 TL/m?- 18 TL/m? birim degerlerde de kiralanma durumlan eldugu gozlemlenmistir.
Ayni sekilde zemin katta konumlu ve kullamm alam bolge geneline gore yiksek sayilabilecek
diikkénlarin zemin kat birim degerlerinin 20.000,-TL/m? ila 28.000 TL/m? arasinda defisebilecei,
rapora konu tasinmaz ile benzer kullamim alanina sahip ditkkan kiralarinin ise yine cadde cephesi ve
kullamim alanina gére 60 TL/m? ila 100 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmigtir.

A Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Tasmmazin onayh mimari projesine gire dl¢dmlenen brit alanlan fizerinden kat, mevcut konumuy,
yapilasma durumu, emsaller, ulasim durumu gibi etkenler dikkate alinarak takdir edilen birim degerler
asagidaki tabloda detayl sekilde ghsterilmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DE EVE DANISMANLIK AS.
Emniyet Mh, Swir Sk.NoVI /1 alle/ANK.
Tel:0312 467 00 61 0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 054 9289 Tic.Sic.No:2566596
werwnetgd.com.lr Sfrmaye:1.200.000,00-TL
— . g Maersls No: 1054938900019
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5.2

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

Parsel izerinde yer alan binamin 1.bodrum kat alani bolge geneline gore dikkate alindiginda 1. Bodrum
kat yaklasik 1/10 oraninda, 1.kat ise yaklasik 1/5 oraminda zemin kat degerine indirgenerek
degerlendirilmistir. Bolgede zemin kat dikkanlarin kullamm alanina gére birim degerleri farklihk
gostermekte olup alan arttikga birim defer diismektedir. Bulvar tizerinde taginmazla benzer kullarmim
alamina sahip diikkanlarin birim degerieri 20.000 TL ile 28.000 TL arasinda degisiklik géstermektedir.
Ofis alanlari ise cadde iizerinde yapi kalitesine ve yasina gore degisiklik gostermekte yap kalitesi lyi
olan ofislerin 3.500-4.500 TL/m2 ye kadar alici bulabildigi, tespit edilmistir.

KAT ANALIZI SATIS VE KIRA DEGERI TABLOSU
KAT Kullamm Alani Birim Deger Nihai Deger ( TL) Kir;ﬂ;r:m Aylik Kira Degeri
(m?) (TL/m?) L) (TL/ay)
BODRUM 275,00 4.000,00 $1.100.000,00 £10,91 £3.000,00
ZEMIN KAT 275,00 £24.545,45 16.750.000,00 112,73 $31.000,00
1 255,00 t8.823,53 +2.250.000,00 t23,53 £6.000,00
2 259,00 4.440,15 £1.150.000,00 17,76 £4.600,00
3 258,00 1.4.440,15 1.150.000,00 17,76 %.4.600,00
a 259,00 $,4.440,15 41.150.000,00 17,76 £4.600,00
5 259,00 $4.440,15 £1.150.000,00 17,76 t4.600,00
[ 259,00 14.440,15 £1.150.000,00 17,37 £4.500,00
7 259,00 $£4.440,15 $1.150.000,00 217,37 £4.500,00
TOPLAM £,17.000.000,00 4,67.400,00

Rapora konu tasinmazin Pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilen katlara gre mevcut piyasa degeri
{K.D.V haric ) 17.000,000,00 TL'dir.

Maliyet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmaswyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim malivetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin didslilmesi suretivle gbsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemii ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimailarin degerleme konusu
varhkla onemli olglide ayn faydaya sahip bir varlifn yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
anemii bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimimi veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya () kullarulan deger esasinin temel olarak
ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas..

Belli bash i¢ maliyet yaklasirm yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yontemi; gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli@in malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontern. (b) yeniden (retim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisimin tretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. [c) toplama
yortemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak QW_Q@%M&HMSI\L

SkNo: ) 71 Yeri
00 a1 F
Maltepe V.0, 631 054
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundufu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica balge
emlakcilarinin goriisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyiik farkhliklar oldugu gérilmistiir, Rapora konu tasinmazlarin bulundugu parselin Merkezi is alani,
bitislk nizam, 10 kat yapilasma sartlarina istinaden proje gelistirme yonteminden faydalanilmistir.
Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje gelistirme tablosu ve detaylan
bulunmakta olup yapilan proje gelistirme ve emsallerin indirgenmesi sonrasinda tasinmazin birim
degerine ulagiimistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde séz konusu parsel icin Arsa degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Taginmaz arsa degeri 1408 m2 x30.024 TL/m2 =~ 12.250.000 TL

4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binanin toplam 2.359 m? kapahi alani bulunmaktadir. Taginmazin
ruhsat ve iskan belgelerinde yap birim maliyeti belirtilmemis olup yerinde yapilan gdzlemlerde yapi
sinifi 4C olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlg
tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2021 Yih Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"” esasina gore belirlenmistir. Buna
gore;

Tasinmaz yapi degeri : 2,359 m2 x 2.480 TL/m2 x (1-0,20) yipranma = ~4.680.000 TL

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Arsa DeBeri ;12.250.000 TL Yapi Degeri : 4.680.000 TL
TOPLAM :16.930.000 TL

Gayrimenkuoliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesab
yontemi ile yap birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkullin degeri, arsa ve yap degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 16.930.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi I¢cin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénustiirdimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlhigin degeri, varlik tarafindan yaratlan
gelirlerin, nakit akislarimin veya malivet tasarruflarinin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima tnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir;

{a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur almasi,
(b) Degerleme konusu varlikia igili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

_ NET KURUMSA
GAYRIMENKUL DEGERLE :
Emniyat Mh, Sinir | o173 Yeni
Tel0312 A07 g9 61 Fax: ;
Maltepe v.0, 63 054 50 &
www.netgd com.tr Sar
Mersls No: 06

S493R0O001Y

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. Sayfa 35|49

E DANISMANLIK A5,

i¢.3lc.No 255506
¥011,200,000,00,



KUBLNEA EHE Ziraat GYO

Drtakliktan daha faziasi

= Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigin bugiinki
degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun émiirlii veya sonsuz miirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebifir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akisiar, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarimin tahmin edilecegi en uygun kesin
sitirenin varsa belirlenmesi, (c) sz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirflenmesi, () uygun
indirgerne oraninin belirlenmesi, {f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon crammin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig ytntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin {yil) (iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizazyon oran,
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 arindirildig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri lle diger harcamalardan arindinimasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

4 Makit Giris ve Cilaslanmin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yantemn direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasim: analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevecut sektérel veriler 1518inda Gelir
Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullamimak fizere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerekgeler

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi, glindmiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiiniilen taginmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siresi ortalama
yaklagik 20 -24 wil, zemin kat dikkan nitelikli olarak disinilen tagnmazlarda ise bu siire ortalama
yaklasik 14-17 wil oldugu kiralik emsallerden yala gikilarak tespit edilmistir. Buna gére normal kat
ofisler icin 0,043 {%4,34) bodrum kat ve 1.katin dikkan gibi kullanilmasi sebebivle 0,050 (%5,00) zemin
kat diikkan icin 0,0606 (%6,06 ] olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon

oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani xarmtm erhdktddisl) MSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Eminiyal M. Sy No: W1 Yenimahalle/aNK.
Tel:0312 467 00 61 Fjx:
Maltepe V.0, 531 054 9
www.netpd.com.tr Sefmaye:1,200,000,00-T]
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve serefive
icerdiklerinden dolay: her biri icin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore taginmazin tamami
icin 6n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 20 yilda geri dénis sagladigi goriilmektedir ki bu
tasinmazin tam konumu ve gevre tesekkilleri itibariyle anfamh oldugu distiniiimektedir.

EATLAR ToPLAM KIRALANABIUR | KiRA BIRIM DESER | ALK KirA “;‘;&M / Kkapivatizasyon | PIYASA DEGERI
ALAN (M2} { TL/m2) DEGERI {TL) (my DRANI ~{TL)

1.BO0RUM KAT 275,00 10,591 £3.000,00 £36.000,00 i 0,0500 £720,000,00
ZEMIN KAT 275,00 112,73 631.000,00 | &372.000,00 | / 0,0606 +£6.138.613,86
1.NORMAL KAT 255,00 23,53 $6.000,00 £72.000,00 /! 0,0500 &1.440.000,00
1.MORMAL KAT 253,00 17,76 460000 | 5520000 | / 0,0434 £1.271.889,40
3. MOBRMALKAT 259,00 17,76 £4,600,00 £55.200,00 / 0,0434 +1.271.889,40
4. MORMAL KAT 259,00 17,76 £4.600,00 £55.200,00 / 0,0434 £1.271.889,40
5. NORMAL KAT 255,00 17,76 £4.600,00 | £5520000 | / 0,0434 %1.271 889,40
B,MORMALKAT 255,00 17,37 £4.500,00 £54.000,00 / 0,0434 £1.244.738,63
7. NOBMAL KAT 255,00 17,37 +4,500,00 £54.000,00 / 0,0434 £1.244 735,53
TOPLAM 2.355,00 28,57 £67.400,00 | +B808.800,00 0,0509 £15.874.650,73

Sonug olarak gelir yaklagimi yontemine gdre sdz konusu taginmazin piyasa degeri icin ~15.875.000,00-
TL deger takdir edilmigtir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satihk ve kiralk emsaller ile
bolgede yapilan satig-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isi§inda 67.400,00-TL olarak tespit
edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
S8z konusu tasmmaz hasilat paylasimina veya kat karsiigina konu olmayacag) diistincesiyle bu yénde
herhangi bir caisma yapilmamigtir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz sna tasinmazin tamamuni olusturmasi sebebiyle parselin mevcut
yapilasma kosullarina gore arsa degeri belirlenmistir. Bolgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsali
bulunmamasi ve Bolge emlakcilarinin beyanlarinin tutarsizlik gostermesi sebebiyle arsa degerine
ulasmak icin proje gelistirme yénteminden faydalamilmistir. Proje gelistirme yontemi 1 bodrum, zemin,
ve 7 normal kat olarak yapiimistir.

R
Tolo3i -
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GANKAYA BELEDIYESI IMAR MUDDRLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BITISIK NIZAM- 8 KAT

[KatKarsia 50% Yapl Birim Maliyet OFIS 1
Arsa Alam 408.00 3.000,00 & Alan Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS Proje Maliyeti 50,00 350001 6.00000&
IKAKS 7.077.000,00 &

Ruhsat Alani | 235900 10.500.000,00 &
Forlam Cro = 570000008 BORRANTTCART ]
Arsa Sahibine Diisen Degeri 13.500.000,00 & Alani Adedi |m2 birim Fiyati
[Proje Stresi 21 27500 | 2,000 | 30.000,00%
Proje Riski 5% 675.000,00 & Isyeri Toplam Dederi
Finansman Maliyeti 5% 675.000,00 & 16.500.000,00 &

Arsa Deﬁeri 12.150.000,00 £ Dikkan Var mi? m-

*Biilge tican potansivelive konumu gore 2lindginda

Kat Karsiligi Yéntemine Gore Karlilik Orani miiteahhitienn kat kargsiky calisma oranlannn S50-60

Miteahhite Maliyet 7.077.000,00 % oraninda olacaging kanaat getifkmistic,

Miteahhit Geliri 13.500.000.00& ** Bdlgede yapilan arastrmalards temin kat dilkkan bifim
Ka ."Z-arar W deferler konumfanna ghre 25000 TL il2 35000 TL/m2

4 —— - : s clvanndadir, Yen binada katta ofis bin mde ferled ise

Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli 19.227,000,00 £ 4,500-6.000 TL/m2 civarndade.

Miiteahit kan 7.773.000,00 %
[[Karhlik Qram 0,4043

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda

mevecut kullamim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béllinmils Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu taginmaz “ 9 Kath Betonarme Banka Binasi ve Arsasi " wvasifi olup tamam
degerlendirilmistir. Milsterek veya balinmis kisim degerlemesi yapilmamuigtir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclanimin _Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Rapora konu tasinmazin niteliginin bina olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayn analiz yapilmig olup deger
olusumu Pazar yaklasim, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmag,
bina olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasas:
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakli potansiye! bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz igin ic farkh yontem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakimin kurulu olmamass, farkli kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, kiitle hacim olarak kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiksek
kirthmlara sebep olabileceginden dolay: gelir yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmazin ana gayrimenkul vasfinda olmasi, bélgede bu sekilde miistakil bir yapi emsali bulunmamasi
ve yakin zamanda satis gormemesi sebebiyle, kat kat toplam kullanim alanlan Gzerinden mevcut

kullanim niteliklerine gére defer takdir ediimistir. Maliyet analizi bu sebeple klﬂ!lEl"II‘Ett? ms nH% ;Ffzar
4

yaklagimi yontemi esas kabul edilmistir. gMBTMEm:m BE YVIE VE DANISMANLIK A.5
mr}’:fé;f; 17/ ¥emimnahalle/aNK.
L3l A%:0312 467 D0 34
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarnca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Giriis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge wve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gérils
Konu tasinmazlar tzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi lzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmatzlar arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor igerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen iskdn belgesi alinmis bina bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Dewre Miilk Hakki ise, (st Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu dst hakk veya devre milk hakk degildir.

w

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Haklkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig) Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitefikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatim Ortaklar icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “{Degisik: RG-9/10/2020-31263) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulG satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayl veya satmay vaad edebilirler. $u kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olusan portféyl isletecek ortakhklar sadece altyap) yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri vapilara 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 béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas
halinde, amlan yapiya iliskin olarak yapl kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi 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 yapi kullanma izninin alintms olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullammi ile uyumlu olmasi ve yap kullanma izin
belgesine uyumlu olarak kullamilan tasinmazin yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi

sebebiyle GYO portféyiinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadig kanaatine bardrasticy) pis AL
GAYRIMENKLU LEME VW
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.nin talebi {izerine; Ankara ili, Cankaya llgesi
Fakiilteler Mahallesi, 2630 Ada & nolu parselde bulunan 9 Katli Betonarme Banka Binasi ve Arsas
vasifli binanin giincel piyasa degeri ve kira degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu taginmazin Kira ve Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bélge genelinde yaplan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda elusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapmin ve ic mekanlarin
ozellikleri, kullammm amag ve fonksiyonlugu, yapr simifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi lle sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre dzellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiiriici mispet menfi tim faktérler goz
gnidnde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tlim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamilan yontemlerin
sonuclari anlaml sekilde neticelenmistir,

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle pazar yéntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Bévylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 17.000.000,00-TL ve Yaziyla On Yedi Milyon Tiirk Liras/'dir.
%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 20.060.000,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimmma gore kanaat getirilen ve takdir edilen ayhk
piyasa kira degeri u sekildedir;

Rakamla; 67.400,00 -TL{ay ve Yaziyla Altris Yedi Bin Dort Yiiz Tiirk Lirast'dir,

%18 KDV Dahil Toplam Kira Dederl: 79.532-TL dir.

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayn tutulamaz. Wt o

1. Tespit edilen bu dederler tasinmozin pesin satising yoneliktir, ) kLA S AL
o " GAYRIMENK

2 J?hhm deder, KDV Harig dederi ifade eder. Emniet MACSIne SYNa:

3. s bu ropaor, eklerivle bir bitindir. Tel:0312 ae?

4 Maltepe V0. 83

5

Raci Gokeehan SONER
Kontroldr
SPK Lisans Mo: 404622

Mehmet AFSAR
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip olduBumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

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

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir,

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig dcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

s  Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerlemne Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazrlams amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskdn Belgeleri
& Uydu, Konum ve CBS Gorintdleri
4 Tasinmaz Gorselleri

4 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

NET KURUMSAL

Maltepe WD, 631
wwwwnetgd. cometr Sermaye:1.200,.000,00.-TL
Mersls Mo: 0631054938000019
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