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Rapor Tarihi 29.12.2021

Rapor Numaras Ozel 2021-1766

Raporun Konusu Gayrimenkul Glincel Piyasa Degeri ve Kira Deger Tespiti |
i Tapuda; Ankara ili, Cankaya llgesi Mesrutiyet Mahallesi, 1084 Ada 18 nolu |

Degerleme Konusu ve Parselde bulunan KARGIR APARTMAN vasifli taginmazin glincel piyasa degeri ve

Kapsami : b T e ; 5

kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

I

A s bu rapor, Elli {ig (53) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayvili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporfannda Bulunmasi
Gerekan Asgarl Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikeasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibj

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

' Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1766/ 29.12.2021

Degerleme Konusu ve
Kapsami

' Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin

kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmigtir.

degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

Tasinmazin Acik Adresi

MESRUTIYET mah. ATATURK sok. No: 111 CANKAYA - ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

| ——

Ankara ili, Cankaya llgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 Ada 18 Nolu Parselde
bulunan ‘KARGIR APARTMAN’

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumul

Rapora konu tasinmazin, 1. Bodrum kat, zemin kat, 1. Kat ve 2. Kat) banka subesi
olarak kullanilmakta olup gerl kalan katlar bostur,

Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar Midirligiinden alinan bilgiye gére degerleme konusu
taginmazin konumlu bulundugu 1084 ada 18 Parsel, 1/1000 olgekli Uygulama
imar Planmina gore ‘ Merkezi Is Alani — Ticaret Bélgesi * icerisinde kalmakta olup
Blok Nizam, 10 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisitlilik Hali {(Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
duramlar)

KDV Haric Piyasa
Degeri

Konu tasinmazin herhangi bir kisithhik durumu bulunmamaktadir.

23.500.000,00-TL
(Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Haric Pivasa Kira
Degeri

133.000,00-TL/ay
{ Yiiz Otuz Ug Bin Tiirk Lirasi)

Agiklama

Tasinmaz, yerinde gbrilmis, kullanm durumu incelenmistir. Degerleme
slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,

Raporu Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raci Gékcehan SONER - SPK Lisans No: 404622

sarumlu Degerleme
Uzmam

| Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlilk &.5.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
58z konusu islemin degerleme galismalan 06.10.2021 itibariyle baslanmms 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1766 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.nin talebi izerine; Ankara ili, Cankaya llgesi,
Mesrutiyet Mahallesi 1084 Ada 18 Parsel Gzerinde bulunan KARGIR APARTMAN vasifli tasinmazin
giincel piyasa ve kira degerlerinin TUrk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasindo gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating tabi
ortak ortakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumiarinin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul ditzenlemelerf ve Kurulca kabul edilen dederieme
standartlor: cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
arasinda 05.10.2021 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak BARIS tarafindan hazwlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul lcin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan son g yil igerisinde herhangi bir rapor
diizenlenmemistir.

ic.Sic.No: 256695
Sye:1.200.000,00.-7)
SAGIANNANAT G

W-"‘Elﬂﬂ-mm.rr Ser
Mersls No- 0g;
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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 danigmanhk hizmeti vermek tzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Simir Sok. No:17 Yenimahalle = Ankara adresinde bulunan sirketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI,
Na:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile bankalara
“sayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi’” hizmeti
verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon 3 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi {Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan z Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A5,

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

Sirket Amaci g Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,

sermaye piyasast araclan ve Sermaye Piyasas) Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek dzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin

verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye pivasas: kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakhiktir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavami 7.000.000.000 -TL
Halka Acikhik 4 %18,94

Telefon : 021636977 72-73
E-Posta ] infoi@ziraatgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara lli, Cankaya ligesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1084 ada 18
nolu parselde bulunan KARGIR APARTMAN vasifh tasinmazin glincel piyasa degeri ve kira degerinin
Tiirk Liras) cinsinden tespitine iliskin hazirlanrmistir. Mdsteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir,

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuatl kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde

teslim edilmesidir, mmmxu’fgfaﬁu

o171 fenimahalla/AMK
Tel:D312 4670081 Faxy )

aye:1.200.000,00-1
AEAGIOanART -
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tarimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Ankara [li, Cankaya llgesi Mesrutiyet Mahallesi, 1084 Ada 18 nolu parsel
iizerinde yer alan KARGIR APARTMAN vasifl tasinmazdir.
Tasinmaz, sehrin ana arterlerinden olan Atatiirk Bulvan lizerinde 343,00 m? yiizdlciimiine sahip arsa
iizerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath gelismistir. Bélge 8-10 kath apartman tipi
yapilar seklinde yapilasmistir. S8z konusu yapilarda genellikle zemin katlar diikkan, normal katlar ofis,
biiro vb. sekilde kullanilmaktadir. Yakin cevresinde SGK Mildiirlikieri, il Defterdarhgs, Tiirk Megrutiyet
Genel Midirltgn, Saghk Bakanlig Halk Saghg Genel Midurliigi gibi cesitl kamu kuruluslan, banka
subeleri vb. dzel kuruluslar, Giiven Park, Turkiye Biiylk Milet Meclisi ve Kocatepe Cami bulunmaktadir.
Tasinmazin bulundugu alan Ankara ili'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede taginmaza ulagim
toplu tasima araclan ve 6zel araglar ile rahatliklz saglanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu parsel
sehrin ana arteri olan Atatirk Bulvanna yakin konumlu olup cadde lzerinde yaya trafigi yogun
durumdadir,

KONU TASINMAZ

W g
1 =
N

GAYRIMENKUL DeGER v
. Emnlyet Mh. 50 Sk.No:171 Ye mahalle/.
G _igiane Tel0312 4670061 Fax0314 4 e
tlar Maltepe V0. 631 054 53 89 73 o
www.netpd.com.tr Ser,
Mersis Mo: tR3

IFMANLIK A5,

Enlem: 39.9183820Boylam: 32.8546840
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CEGERLEME

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd:

iL-ILCE - ANKARA/CANKAYA )
MAHALLE — KOY - MEVKIl - MESRUTIYET Mah.
CILT - SAYFA NO - 2/140
ADA - PARSEL - 1084/18
YUzOLGUM ; : 343,00 m?
TASINMAZ ID .ase2s8
ANA TASINMAZ NITELIGI - KARGIR APARTMAN o
. . ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(1/1)
| EDINIM SEBEBI — TARIH- : Ticaret Sirketlerine erﬁ STErmave Knnul_masr,
YEVMIYE 09.07.2020-51046

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine [liskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligl TKGM Portal tizerinden 09.10.2021 tarihinde alinan Tapu Kaydina
gore tasinmaz Gzerinde herhangl bir takyidat ve devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir,

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik dénemde gerceklesen ahim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.} iliskin bilgi
S6z konusu tasinmaz tapu kaydina gore 'Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas!’ iglemi ile

09.07.2020 tarihinde Ziraat GYO A.S miilkiyetine gegmistir. Gayrimenkulin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemigtir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar servisinde gbrevli memurdan alinan szl bilgi ve imar paftasina gére soz
konusu tasinmazin bulundugu parselin 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planina gére “Merkezi 5 Alani -
Ticaret Bélgesi” icerisinde kalmakta olup, Blok Nizam, 10 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina
sahiptir.

3.6 Gayrimenkul l;in Alinmis Durdurma Karan, Yiam Karan, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair

Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorllmistir.

3.7 Gayrimenkule llﬁkin Olarak Yapilmis S&zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihifi Insaat
veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler

Degerlerne konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

NET KUR
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yaps
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede agagidaki evraklara
ulasilmistir. (Yenimahalle Belediyesi dosya incelemesi yaptirmamakta olup, dijital ortamda evraklarn
teslim etmektedir.)

Mimari Proje : 29.03.1978 onay tarihli mimari projesi.
Yapi Ruhsati :09.10.1978 tarihli, 714 sayili yeni yap ruhsat
Yap: Kullanim izin Belgesi : 24.09.1981 tarihli, 24060/81 sayili iskan belgesl.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili 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 Denetimier Hakkinda Bilgi
Soz konusu tasinmaz, Yap Denetim Kanunu dncesi inga edildiginden Yapi Denetim Kanunu
hitkimlerine tabi olmarmstir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planiarin ve
soz konusu deferin tamamen mevecut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farll olabilecegine iliskin acitklama
Soz konusu parsel iizerinde yapi ruhsati alinmis, mimari projesi onaylanmis ve iskdn belgesi alinmig
bina bulunmaktadir. S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yaplmistir. Farkl bir proje degerlernesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkulln Enerfi Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina igin 22.12.2020 tarih M290698D58484 belge numarasi
ve 2.481,74 m2 kapal alan igin verilmis D sinifi enerji belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara, Tiirkiye Cumhurlyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tirkiye'nin en kalabalik ikinci ve
diinyanin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarinin biyiik bélimii Ig Anadolu Bolgesi'nin Yukan
Sakarya bolimdnde yer alir. Tiirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de islev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve bu keginin yiind, tavsan,
armudu, bal, cigdemive Kalecik Karasi denilen misket tziimi ile dnlidGr. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin niifusu, 2020 yil itibariyle 5.663.322 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil ncesine, Eski Tag
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilar, Ahamenisleri (Persler), Makedonyallar,
Galatlar! (Keltler), Romalilan, Selguklulan ve Osmanlilar agirlans, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yvapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkive Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'nin gectigi ovanin dogu kenaninda kurulmugstur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tanim alanidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamach olmasi, tarihte bolgeyi diisman saldilarina kars korunakh kilmaktaydi.
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri dneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.Q. 2 milyon - M.0. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme

ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumiu ve Maltepe'de rastlanmistir, NET KURUMSA
GAYRIMENKUL DEGER .
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Ankara, dofuda Kirikkale ili'ne bagh Bahsii ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankiri ili'ne bagh Saban&zi, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh GudUl ve Beypazar, glineyde Ankara ili'ne bagh Polatl ve Haymana, giineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden
gecmektedir. Bu ¢ayin Gzerinde, Anadolu Selguklu Sultani 1. Alaeddin Keykubad zamaminda yaptinlan
Akkdpril bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hikiim siirdiigi Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en gok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 glindiir. Gece
ile giindiiz, yaz ile ks mevsimi arasinda Snemli sicakhk farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz
{ortalama 23,4 °C) ve ABustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak {ortalama 0,6 "C) ve Subat
(ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel MadarlGgi
tarafindan isletilen Ankara metrosu ginde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima sistemi galismaktadir. Ankaray Metroya gére
daha hafif bir rayli sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimam kente havayolu ile giris ¢ikisi saBlayan en
gnemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve iglevi gagdaslastinlmistir. Havalimanini
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmugtur. Havayolu
ile kente ulasmamin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamdir. Bu
havalimani sivil uguslar igin kullamilmasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris gikislarda diger énemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en biiyiik otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetciler, biifeler ve firmalar
icin servis istasyonlar da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.
Kentin biyiik merkezlere uzakhg (km) s6yledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbalar 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

Cankaya ilgesi: Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yodnetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibaryla Ankara'nin ikinci, Trkiye'nin dérdiinci en
bilyiik ilcesi konumundadir. Tirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biri olarak niifusu pek ¢ok ilden daha
fazladir. Giin icinde iki milyona kadar cikabilmektedir. 102 lise ve 13 Gniversitesiile ilce dnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, ic Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukan Sakarya Bélimi'nde yer alir.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, giineyinde Gdlbagi,
batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur, Cankaya, Orta Anadelu'nun dizlikleri ortasinda kayahk bir
alanda kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin merkezinde kiiciik bir ada niteligindedir. Bu aday
yikseltiler cevreler, artada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu canak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime acilmistir. Ankara ilinin en yiiksek ikinci niifusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina gdre 925,828 kisidir.[22] ilge ayrica Tirkive'nin de niifus bakimindan en biiyiik
dordincii ilgesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan nifus 21 yilda yaklagik 156.497 kisi
artmistir. Bir milyona yaklasan nOfusun 445.235" erkek; 480.593'u kadindir. Nifusun tamami kentte
asar,

Cankaya Mufusu - Ankara

CANKAYA
Nifus: 925.828

Gankaya nifusu 2020 ydina oore 925 8208

I | ISMANLIK 4
Humufus, 445235 eched ve 480583 badimdon ougmis i, mnbyat M, Suner Sk g H
uzoe olarak e Y808 erkek. 951,97 kaduwnir, Tar:nsla ot 'EIUI ai}lﬁ;maha”e{mx
altepe V.0, 531 054 3 T.5lc. Ho'l‘i;
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler [l
Bunlarin Gayrimenkulin Degerine Etkiler]
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
£4.000.000
82.000.000
B0.000.000
78.000.000
76.000.000 l
74,000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak
23 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek nifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. {TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Ekim 2021

|
18,89
0
19,58

10 - 8,58 11,89
51
|
o

16l 2 n1102|ﬂ3|m|ns|n5|m|ua|u9|11a|t1i_1z§u1|'uz|u|u4|uﬁ|naln:|na,ns|1n
2018 2020 2024

TUFE'de (2003=100) ywili Ekim ayinda bir éncekl aya gore %2,39, bir dnceki yilin Arahk ayina gére
%15,75, bir dnceki yilin aym ayina gore %19,89 ve on iki ayhk ortalamalara gbre %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil titketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi digis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Ekim ay1 itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biyiime Endeksleri;

[ GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A101Y duzeyinde biyiime hizlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)

50
40 J

i0

32,4 32,3

GSYH 21,7

20
8.5

10

23 i

0
-10

22,7

A BCDE F GHI J K L MM oPa RST

mmm A0 dizeyinde biyime hizi = GSYH biyima hia

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir &nceki yilin ayn
¢eyregine gbre %21,7 arttr. 2021 yihi ikinci geyreginde bir &nceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak: hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %632,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, ingaat %3,1 ve tanm, ormancilik ve balikgilik
2 3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

4 Ziraat GYO

Ortakhitan daha fazins

Zamen Aralife

24. Ekitm

Secimi 1Ay

28. Ekim

JAy

5. K85

Ay Yibag 1Yl Tumo

L

13 Has 7

i

24
Pazartesi, Kas 2, 3021
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Yaklasitk son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve dzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

26, Blam
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ABD TO YILLHC TAHVIL: 1.624
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil san ceyregiyle birlikte ciddi diglise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik; Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altinz inmis olup glinimizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Cram

i

3T 2028 ~ 5070

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamaswyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara géire TR Libor faiz oranlanm gostermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle als %19,02 seviyesindedir. 2021 yiinda gérilldigd Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim

ortasindan sonra %negatif yonli disiisi devam etmektedir.

FRED — tacurwe Cuurnight Hnarung Rate

B B i \morr Fadew Frara 3ete s 10

-0

Miorslay Now 22 20010 00=

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara géire USD Libor faiz oranlanm géstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle

0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiga Gzere USD Libor faiz oragy, Kasim mﬁgﬂgwaﬁhda

seyring devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Faiz Oranlan

TCMB FED ECB BOE SNE REA BOC BOW CER
il ~ 1Y 2Y SY mis
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayss ayi itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar gikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Kasim ay 15'inden
itibaren diisiise gegmis olup Kasim ayimin 3. Hafta basinda %15'dir.

TCMB FED ECB BOE SHB RBA BOC BOJ CER RBI PBOC BCB
i 1 2y 5 mu
06%
S
0%
300%
£00%
63,11 2020
Agiklanan 0,26% |
Investmg com | Ryl
Det'83 Apr g Ocl T3 Juliv Dag 21
Z2pET Jun Fan 13 Moe 21
R i e
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mba riyle 2,50% seviyelerine kadar gikrmigken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli dun@kﬁ@mﬁ

seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektéril;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2012 yilinda &nemli Glgiide
saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gare yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu y&netimi, egitim, insan saghg! ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4.6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektéri yizde 3,3 artarken, insaat sektorl ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektorinde gérilen bu sert disls
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmig gbriilmektedir. ingaat sektori cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki
sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraminda bir bilylikl0ge ulagmiglardir,

2020 yibnin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz apklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl dngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk dg ayhk diliminde
de siirdiirmis goriinmektedir, 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yizde 3,4 oraminda arhig yasanmistir. 562 konusu donemde ikinci el satislarda
goriilen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordigiina isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2013 yih birinci ceyregi
ile 2020 yil birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken onemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayru dénem itibariyla ipotekli konut satiglan yizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sireg igerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar oldukea olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek gok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir éncii
gésterge olmanin yaninda bilymenin itici glictin olusturma tzelligini de tasiyor. Insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha once gergeklesiyor. Bununia birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektriin yilksek biyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katk: yapan sektorlerden biri oldugu gérildyor.

Tiirk insaat sektdriinin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektarlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektoriindeki bliytime egilimi bir bakima GSYH'nin
&éncii gdstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmigtir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislani da pivasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisls yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satig rakamlarn gok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen arti; devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyliil déneminde bir &nceki yilin aym dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklegmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
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CEGERLEME

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu parsel {izerinde bulunan bina, betonarme tarzda 2B+ zemin Kat +9 normal kat + cekme
kat + makine dairesi kati olarak insa edilmis yaklasik 40 yilhk bir binadir. Onayli mimari projesine giire
toplam 2.437 m2, iskan belgesine gre toplam kapali alan 2.527 m2 dir. Bina dis cephesi kempozit
kaphidir. Eski bina olmasina ragmen cephesi bakimh durumdadir. Bina igerisinde yangin merdiveni ve 1
adet asansér bulunmaktadir. Bina merdivenleri mermer kaplama, korkuluklar aliminyum dogramadir.
Bina isinma sistemi merkezi kombili siste mdir.

2.Bodrum Kat: Onayl mimari projesine gore; kazan dairesi, arsiv, jeneratdr — elektrik pano odasi
hacimlerinden olusmakta olup yaklagik briit 230 m2 alana sahiptir.

1. Bodrum Kat: Onayh mimari prajesine gére; kambiyo servisi, bekleme, kiralk kasalar, ana kasa,
vestiyer bakici, we ve yakit tanki hacimlerinden olusmakta olup yaklagik brit 230 m2 kullanim alanlidir.

Zemin Kat: Onayli mimari projesine gbre; banka girisi ve bina girisi, tasarruf tevdiat servisi, giris hold
ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 192 m2 kullanim alanina sahiptir.

1.Kat: Onayh mimari projesine gére; ticari krediler senetler servisi, vezne hacimlerinden olusmakta
olup yaklagsik briit 160 m2 kullamm alanina sahiptir,

2. Kat: Onayli mimari projesine gore; miid{r, sekreter bekleme, hol, mifettis,2 adet wc ve cay ocag
hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 187 m2 kullanim alanina sahiptir.

3.Kat: Onayli mimari projesine gére; istihbarat servisi, 2 adet we, kanuni takibat servisi hacimlerinden
olusmakta olup yaklagik brit 187 m2 kullanim alanma sahiptir.

4, ve 5.Kat: Onayh mimari projesine gire; 4 adet biro, hol ve 2 adet wc hacimlerinden olugmakta olup
yaklasik briit 187 m2 kullamim alamina sahiptir,

6.Kat: Onayh mimari projesine gore; kafeterya, servis holi, mutfak ve 2 adet wc hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik brit 187 m2 kullarim alamina sahiptir.

7, 8 ve S.Kat: Onayh mimari projesine gore; 2 adet wc ve kullamim alani hacimlerinden olugmakta olup
yaklagik briit 187 m2 kullanim alanina sahiptir.

Cekme Kat: Onayli mimari projesine gore; 2 adet biiro, 2 adet wc, ve 2 adet teras hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik briit 112 m2 + 75 m2 kullamim alanina sahiptir.

Makine Kati: Onayh mimari projesine gére; asansdr makine dairesi hacimlerinden olusmakta olup
yaklasik briit 17 m2 kullamm alanina sahiptir.

Tasinmazin dis cephesi kompozit kaphdir. Taginmaz icerisinde banka subesi olarak kullanilan katlarin
zeminleri seramik kaplama, duvarlan ig cephe boyalidir. Diger bos katlarin zeminleri laminant parke
kaplidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir. Mahallinde yapilan incelemelerde
taginmazin, 1. Bodrum, zemin kat, 1. Kat ve 2. Kati banka subesi olarak kullaniimakta olup diger katlari

bostur.
4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
lliski Bilgiler

Soz konusu parsel (zerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde tasinmazin cekme katinda, dofu
cephede bulunan yaklasik 25 m2 kullanim alanina sahip teras hacmi kapatilarak kapali kullanim alanina
dahil edilmis ve ihtiyaca gore bélimlendirilirmistir. Tasinmaz mevcutta 2.462 m2 kapal kullanim
alanina sahip olmustur. Tasinmazin mimari projesinden farkh olarak yapilan dE%{Lﬁ#Ii}I?ler basit tadilat

ile projesine uygun hale getirilebilir niteliktedir. GAYRIMENKUL bESERLEM AN
EME DANJSHAN
Emnlyet Mh. Sinir Sk.Newt /1 Ya nij LIK Ay
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Stz konusu tasinmaz icin yeniden bir ruhsat alinmasim gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigh, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamidig

Halkkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz hédlihazirda 1.bodrum, zemin, 1.Kat ve 2. katlari banka subesi olarak
kullaniimakta olup geri kalan katlari bostur.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamml Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiitkiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli 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 itibariyla el defistirmesinde kullaniimast gerekli
goritlen tahmini tutardir. Pazar dederinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir;

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar Isleminde varhk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
szellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlegmesi gibi zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimlildgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tdm unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibarwyla belirlenmesini ve o zamana
orgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyia yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlarmina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kantlanmas: veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir ahc pazarin gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} “Istekii bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kesullar, yukanida amilan sartlara dahil degildir, giinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.
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{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yilkseltmesine
yol agabilecek, &rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac: gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g} “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilng
olmas: anlamina gelmektedir. Satiy ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyah elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varh@in pazara pikartilma siresi sahit bir slire olmayip,
varligin tirlne ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katimaoisimin dikkatini cekmesi igin yeterli stire tamnmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesl, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, filli ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflarnn her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigd bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevceut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimedarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar kotiimeaisindan olugabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varltdin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullanumidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir variidin meveut kullamiminin devami ya da alterpatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katilimcisinm varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk igin
planiadig kullamima gore belirlenir,

2 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagimin, sonugta dederleme amacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmas| gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmasi gerekli gériimektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oranimin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
garilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfikicin mevout verilere ve pazarla iliskill kogullara géire en gecerlive en uygun
degerleme yéinteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdrilmektedir. NET KURU
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahclarn elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varkgm fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyie iliskili olobilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcinin degil, herhangi
bir istekli bir ahicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir,

Degerleme Yontemler

Degerleme yaklasimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimiardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  {C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yontemlerini igerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi 58z konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim{larh, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastinlabilir (benzer) varfiklarla
karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli dlclide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak istem gormesi vefveya (c) onemli &lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya giincel gdzlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varirk arasinda niteliksel
ve nicelikse! benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal)
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dedierlemeyi gercekiestirenlerin diizeltmelerin gerekcelerl ile nasi| sayisallastinldiklarina raporlaninda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullamlir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir,
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar Gzerinde ticari sirkillasyonun daha
dissiik oldugu kesimde konumlu 370 m2 arsa alamina ve 2500 m2 kapali kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen bina 24.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Taginmazin pazarlik sonucunda
23.000.000 TL bedelle satin alinabilecegi disiinilmektedir,

Not: Emsal tasinmazin degerleme konusu taginmaza gore ticari sirkillasyonun daha disiik oldugu
bolgede yer almas: dezavantajl yoniidir,

Yapi Degeri: 2500 m2 x 1800 TL/m2 x 0,90 amortisman = 4.050.000 TL
Arsa Degeri: 23.000.000 TL - 4.050,000 TL = 18.950.000 TL
Turyap Cukurambar Temsilciligi: 0 555 100 30 60

Emsal 2 [Satihk Bina]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar tizerinde 410 m2 arsa alanina ve
2000 m2 kapal kullanim alanh oldugu beyan edilen 10 kath komple bina 23.000.000 TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir. Tasmmazin pazarhk sonucunda 21.750.000 TL ye satilabilecegi
diigtinilmektedir.

Not: Emsal tasinmaz degerleme konusu taginmaza gore konum bakimindan dezavantajhidir.
Yapt Deferi: 2000 m2 x 1,800 Tl/m2 x 0,90 amortisman = 3.240.000 TL

Arsa Degeri: 21.750.000 TL-3.240.000 TL = 18.510.000 TL

ligilisi: 0 532 208 81 81

Emsal 3 [Satilik Bina]: -Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 450 m2 arsa alanina ve 2360
m2 kapal kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen komple bina 17.500.000 TL bedelle pazarhkl
olarak satibkur. Tasinmazin pazarhk sonunda 17.000.000 TL bedelle satin alinabilecegi
diistiniimektedir.

Not: Konu tasinmazin, emsal tasinmaza gore daha iyi konumda olmas avantajh yonidir. Parsel
iizerinde yer alan yapi oldukga eski ve balumsiz olup amortisman yilksek tutulmustur.

Yapi Degeri: 2360 m2 x 1,800 TL/m2 x 0,60 amortisman = ~2.550.000 TL
Arsa Degeri: 17.000.000 TL-2.550.000 TL = 14.450.000 TL
Bengisu Gayrimenkul: 0 552 763 07 48

Emsal 4 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde Mithatpasa Caddesi ile Tuna
Sokak kesisiminde kise basi parselde ( 1044 ada 2 parsel ) konumlu 537 m2 arsa alanina ve 3200 m2
kapal kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen komple bina 30.000.000 TL bedelle pazarhkli olarak
satiliktir. Tasinmazin pazarlk sonucunda 28.500.000 TL bedelle satin anilabilecegi diisiniilmektedir.

Not: Degerleme konusu tasinmazin ticari sirkilasyonun daha yogun oldugu kesimde yer almasi
avantajh yonidar.

Yapi degeri: 3200 m2 x 1.800 TL/m2 = 5.760.000 TL
Arsa Degeri: 28.500.000 TL - 5.760.000 TL = 22.740.000 TL

Coldwell Banker: 0 312 440 57 47

MNE
Garilmensul nzﬁtﬁﬂﬁu MSAL

Emnlyet Mh. Sinir Sk et
Tel:0312 467 00 & A
Makepe VD, 631 054'g
wWaAvnetnd. comtr Serpride: | 3 i
= - - = = MR NAe 1731700 A o000, T
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, y/f2 21|53




e”
®

¥ Ziraat GYO

Ortabiiktan daha fazias

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Icerik Emsal L Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alanm (m?2) 370,00m* 410,00m?2 450,00m2 537,00m?=
Satis fiyati 18.950.000 TL | 18.510.000 TL | 14.450.000 TL | 22.740.000 TL

m? birim fiyati 51.216TL 45.146 TL 32111 TL 42.346TL
Konum ve serafiye diizeftmesi 15%, + 20% + 50% + 25%s +
Pazarhk pay 0% - 0% - 0% - 0% -

Dizenlenmis Birim Flyat 5B.899 TL 54,176 TL 4B.167 TL 52.933TL

Ortalama Birim fiyat 53.543TL/m?

Emsal 5 [Satilik Diikkan ): Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde 90 m2 zemin kat, 60 m2
bodrum kat kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifl taginmaz 4.250.000 TL bedelle
pazarlkl olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz ile benzer serefivelidir. Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata
indirgenmistir.

indirgenmis Alan: 90 m2 + (60 m2 / 5) = 97 m2
Miilk Kaynak: 0532 3282803

Emsal 6 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde 120 m2 zemin kat kullamm
alanina sahip oldugu beyan edilen 105 m2 oldugu bilinen dikkan vasifh tasinmaz 4.000.000 TL bedelle
pazarhkh olarak satiliktir.

Mot: Degerleme konusu taginmaz konum bakimindan avantajlidir.
Esra Gold Gayrimenkul: 0 552 763 18 24

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasimmazin yakin gevresinde 3. Katta konumlu 26 m2 kullamm
alanina sahip oldugu beyan edilen ve bilinen ofis 150.000 TL bedelle pazarhkl olarak satihktir.

Melisa Emlak: 0 552 763 53 33

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tagimmazin yakin ¢evresinde 30-35 yillik binanin 3. Katinda
konurnlu 70 m2 kullamim alanin sahip oldugu beyan edilen ofis 425.000 TL hedelle pazarlikh olarak
satiliktir.

ilgilisi: 0 507 737 89 19

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILEIK DUKKAN SATILIK OFIS
teerik Emsal 5 Emsal & Emsal 7 Emsal 8
Brit alam (m?2) 102,00m2 105,00m32 26,00m? 70,00m2
Satig fiyat 4.250.000 TL 4,000,000 TL 150.000 TL 425.000 TL
m? birim fiyat: 41.667 TL 38.095 TL 5769 TL 6.071TL
Pazarhle 507 - 5% - 5% - 59 -
Konum sereflyesi 0% - 20% -+ ot - 0% -
Kullamm alani serefiyesi 0% - 0% - 0% = 0% -
Yam kalites] serefiyasi 0% + 0% - 0% - 0% +
indirgenmiz birdm fiyat 39.582 7L 43.810TL 5.481 TL 5768 TL
NET Vi ..
: GAVRI A VTS
Ortalama Bidm fiyat 41.696TL/m? hmeﬁ:ﬁmgﬁlﬂll VE
i1

- - L RETT e
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Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmazin yakin cevresinde 55 m2 zemin kat kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen diikkan 30.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin satilmasi durumunda 5.500.000
TL civarinda satis rakama olabilecegi ilgilisinden &grenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 15,27 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0654
Not: Emsal tasinmazin alani kiigiik oldugundan m2 birim serefiyesi yitksektir.
Remax Yatinm: D 542 231 68 12

Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda ticari sirkiilasyonun daha
yodun oldugu bolgede 35 m2 zemin kat kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifl
tasinmaz 25.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin satilmasi durumunda 4.500.000 TL civarinda satis
rakama olabilecegi ilgilisinden ogrenilmistir.

NOT: Yaklagik amortisman 15 yil. Kapitalizasyon orani : 0,0666
ilgilisi: 0 535 526 80 58

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu balgede 3. Katta konumlu 60 m2
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 1.800 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin satimas:
durumunda 500.000 TL civaninda satis rakama olabilecegi ilgilisinden dgrenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 23,14 yil. Kapitalizasyon orani ; 0,0432
Adam Gayrimenkul: 0312 241 82 31

Emsal 12 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede 2. Katta, 110 m2 kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 3.500 TL/ay bedelle kiraliktir. Taginmazin satilmasi durumunda
900.000 TL civarinda satis rakama olabilecegi ilgilisinden &grenilmistir.

NOT: Yaklasik amortisman 21,42 yil. Kapitalizasyon oram : 0,0466

llgilisi: 0 533 223 40 16

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFiS
igerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Britalam (m3?) 55,00m2 35,00m? 60,00m?= 110,00m=
Kira fiyat 30.000 TL 25.000 TL 1.800 TL 3.500 TL
m2 blrim fiyat 545 TL 714 TL 30TL 327TL
Pazarhk 5% - 5% o 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% - 25% = 0% + 0% +
Kullarum alani serefiyesi 40% Ld 30% = 15% - 15% -
Yap! kalitesi serefiyesi 0% o+ 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 300 TL 286 TL 24TL 25 TL
Ortalama Birim fivat 293TL/m? 25TL/m?
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A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlifini Gosteren Krokiler

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alndigina lliskin _ayrntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine fliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, benzer imar durumuna sahip satilik
bina, satilik ve kiralik diikkan, ofisler emsal alinarak tasinmazin degeri ve kira degeri belirlenmigtir.
Alinan emsallerin konumu, yapilasma durumu, yap! kalitesi, ulagim durumu gibi etkenler gbz Gniine
alhmmgtir.

Yukanidaki bilgiler neticesinde taginmazin bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde,
kattaki farkli cephedeki ofislerin ortalama 5.000 TL/m2 ila 7.000 TL/m2 arasinda birim degerden satis,
20 TL/m?- 30 TL/m? birim degerlerde de kiralanma durumlan oldugu gozlemlenmistir, Aym sekilde
zemin katta konumlu ve kullanim alani bélge geneline gore yiksek sayilabilecek diikkénlarin zemin kat
birim degerlerinin 35.000,-TL/m? ila 45,000 TL/m? arasinda degisebilecegi, rapora konu taginmaz ile
benzer kullanim alanina sahip dilkkan kiralaninin ise yine cadde cephesi ve kullamim alanina gére 250
TL/m? ila 350 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazin onayh mimari projesine gére Siclimlenen briit alanlan izerinden kat, mevcut konumu,
yapilasma durumu, emsaller, ulagim durumu gibi etkenler dikkate alinarak takdir edilen birim degerler
asagidaki tabloda detayh sekilde gosterilmistir.

Parsel izerinde yer alan binanmin 2.bodrum kat alani bolge geneline gore dikkate alindiginda 2 bodrum
kat yaklasik 1/8 oraminda, 1. Bodrum kat yaklasik 1/5 oraninda, 1.kat ise yaklagik 1/3 oraninda zemin
kat degerine, 2 kat banka kullaniminda olmasi sebebiyle % oraninda indirgenerek degerlendirilmistir.
Bolgede zemin kat diikkanlann kullanim alanina gére birim degerleri farklilik gbstermekte olup alan
arttikca birim deger diismektedir. Bulvar (zerinde tasinmazla benzer kullanim alamina sahip
ditkkanlarin birim degerleri 35.000 TL ile 45.000 TL arasinda degisiklik gﬁstemekteﬂig.ﬂﬂ?‘lanlanﬂise
cadde iizerinde yap! kalitesine ve yasina gore degisiklik gostermekte 7 |§Fmauiﬂl.ﬂ ANUK A,y
6.000-7,000 TL/m2 ye kadar alici bulabildigi, tespit edilmistir. Tek0a u'fg%gk- -‘Fla“f;.:’_l Enlqr;?;;ge;ﬁm

Maltepe VD. 631 054 9
WA LT ic.Sle.Ny: 256606
— — v.netgd.com.tr-§ we:l,mxﬂrm.ngﬁgg

) . i - = — - NS A3 pAnne
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5 Sayla EI] 53




o ¥ Ziraat GYO

F@ﬁ%ﬁ_ Drtakliktan daha tazlas
KAT ANALIZI SATIS VE KiRA DEGERI TABLOSU
Kullanim Alam Birim Dedar e Kira Birim Deger | Ayhk Kira Degeri
KAT el [TUm‘? Nihai Deger ( TL) AR ge X et 3
2.BODRUM 230,00 £4.130,43 950.000,00 £23,9 £5.500,00
1.BODRUM 230,00 £8.260,87 £1.500.000,00 t43 .48 £10.000,00
ZEMIN KAT 192,00 +41.666,67 £8.000.000,00 294,27 156.500,00
1 160,00 £14.062,50 $2.250.000,00 £93,75 +15.000,00
z 187,00 110.695,15 1.2.000.000,00 £53,48 410.000,00
3 187,00 £5.882,35 £1.100.000,00 £2540 £4.750,00
a 187,00 £5.882,35 £1.100.000,00 2540 £4.750,00
5 187,00 £5.882,35 £1.100.000,00 £2540 £4.750,00
& 187,00 15.882,36 £1.100.000,00 £2540 £4.750,00
7 187,00 15.882,35 +1.100.000,00 2540 £4.750,00
B 187,00 £.5.882,35 %1.100.000,00 £2540 £4,750,00
g 187,00 £5.882,35 %1.100.000,00 2540 £4.750,00
CEKME KAT 137,00 £5.109,49 1.700.000,00 £20,07 £2.750,00
TOPLAM £23.500.000,00 £133.000,00

Rapora konu taginmazin Pazar yaklasimi yéntemi ile tespit edilen katlara gore mevcut piyasa degeri
(K.D.V hari¢ ) 23.500.000,00 TLdir.

5.2 Maliyet Yaklasim
& Maliyet Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varhig elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belifdendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: {a) katilimalarin degerleme konusu
varlkla tnemli dlglide aym faydaya sahip bir varligl yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgin, katimailann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, lkisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamas ve varhigin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger esasinin temel olarak
ikame degeri drneginde oldugu gibi ilkame maliyetine dayanmast.

Belli bash ic¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b} yeniden dretim maliysti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varlifin
aymsimin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigr ydntemdir,
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ﬁ f 5.&]_ Orlakkkian gaha fagas

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Senug

S8z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakcilarinin géiriisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biiyik farklilhklar eldugu gérilmistiir. Rapora konu tasinmazlanin bulundugu parselin Merkezi is alan,
bitisik nizam, 10 kat yapilasma sartlarina istinaden proje gelistirme yonteminden faydalamlmstir,
Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gdre proje gelistirme tablosu ve detaylan
bulunmakta olup yapilan proje gelistirme ve emsallerin indirgenmesi sonrasinda taginmazin birim
degerine ulagilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde s6z konusu parsel igin Arsa degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Tasinmaz arsa deferi :343 m2 x53.134 TL/m2 =~ 18.225.000 TL

A Yap Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binanin toplam 2.462 m? kapal alani bulunmaktadir. Tasimmazin
ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtilmemis olup yerinde yapilan gbzlemlerde yap
simfi 4C olarak takdir edilmistir. Bu hirim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg)
tarafindan resmi gazetede yaymmlanan “Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullamlacak 2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig" esasina gore belirlenmistir. Buna
gore;

Tasinmaz yapi degeri : 2462 m2 ¥ 2.480 TL/m2 x (1-0,30] yipranma = ~4.275.000 TL
A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Arsa Degeri : 18.225.000 TL Yapi Degeri: 4.275.000 TL

TOPLAM :22.500.000TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesab
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulin degeri, arsa ve yap degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 22.500.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir_Yaklasimini_Aciklayiar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasimunda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanmin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima tnemli vefveya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b} Degerlerme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktars ve zamanlamasina lliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

NET KURUMS
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- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugtinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6mirli veya sonsuz amiirli varikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin sdresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden deferi icerebifir. Diger durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gbrevinin niteligine en uygun nakit akigi tirlindn segilmesi
(6rnegin, vergi &ncesi veya vergi sonrasi nakit akislary, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b} nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk igin uygun olup
olmadiginm; daha sonra da, varl@in niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oramimin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir,

=» Direkt rudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina giire
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri; Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

» Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasim: analizi icin gerekli satihk ve
kiralik emsaller ile balgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevecut sektérel veriler 1i5iginda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur. Ancak, gelir yaklasimimi agiklayicr bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem alan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanimak tzere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekeeler

Bolgede yapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler fle meveut verilerin kullanimi, guniimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak distnilen tasinmazlar igin miilkiin kendini amorti etme siresi ortalama
yaklasik 20 -24 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak dislinilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama
yaklasik 14-16 il oldugu kiralk emsallerden yola cikilarak tespit edilmistir. Buna gore normal kat
ofisler icin 0,05 (%5,00) bodrum katlar 0,066 (%6,66) 1.katin diikkan gibi kullaniimasi sebebiyle 0,0555
(965,55) zemin kat diikkan icin 0,0714 (%7.14 | olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu

kapitalizasyon oranlari sadece bu bolgede bu tarz tasinmaz icin gecedlidip, jaenel bir oran
yansitmamaktadir. GATHIMENKUL DEGEALEMEUE DANISMANLIK A5,
Emnbyet Mh. Sinir Sk.Mo imahalle/ANK
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A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay) her biri igin ayri hesaplama yapilristir. Bu hesaplamaya gdre taginmazin tamami
icin én gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 17 yilda geri doniis sagladig) gariilmektedir ki bu
taginmazin tam konumu ve gevre tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu disindlmektedir.

YILLIK KIRA
KATLAR KI-F!:‘::NL:;ITIUR ui::.;:;:m ALLI::: E::ML DEGERI / KapiTaLizasvon | PIVASA DEGERI
ALAN (M2) (TL/ma) (10 (1Y & v “(TL)

2.80DRUM KAT 230 2391 | £5500,00 | %66.000,00 | / 0,0660 £1.000.000,00
1.BODRUM KAT 230 43,48 | e10.000,00 | 12000000 | / 0,0650 £1.818,181,82
ZEMIN KAT 192 294,27 | #56.500,00 | £672.00000 | / 0,0714 £9.495,798,32
1.NORMAL KAT 160 93,75 £15.000,00 | +180.000,00 ! 0,0550 £3.272.721,27
2.NORMALKAT 187 53,48 £10.,000,00 | £120.000,00 F 0,0500 £2.400.000,00
F.NORMALKAT 187 25,40 £4.750,00 £57.000,00 / 0,0500 £1,140.000,00
4. NORMALKAT 187 25,40 £4,750,00 £57.000,00 /! 0,0500 £1,140.000,00
B.NORMALKAT 187 25,40 £4,. 750,00 £57.000,00 ! 0,0500 £1.140.000,00
6.NORMAL KAT 187 25,40 £4.750,00 &57.000,00 ! 0,0500 £1,140.000,00
T7.HNORMALKAT 187 25,40 £4.750,00 £57.000,00 / 0,0500 £1.140.000,00
8.NORMAL KAT 187 25,40 | #4.750,00 | &s7.00000 | / 0,0500 £1.140.000,00
9.NORMAL KAT 187 2540 | 4.750,00 | s57.00000 | / 0,0500 £1,140.000,00

CEKME KAT 137 20,07 &2.750,00 £33.000,00 ! 0,0500 £660.000,00
ToPLaM | 2445 | | £133.00000] s1.56300000] | o00s87 | s25606707.41

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gére séz konusu tasinmazin piyasa degeri icin ~26.625.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Soz konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin ayhk kira degeri, satihk ve kiralik emsaller ile
bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 133.000,00-TL olarak tespit
edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
soz konusu tasinmaz hastlat paylagimina veya kat karsili€ina konu olmayacag diistincesiyle bu yénde
herhangi bir calisma yapilmamigtir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz ama tagmmazin tamammni olusturmasi sebebiyle parselin mevcut
vapilasma kosullarina gore arsa degeri belirlenmistir. Blgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsali
bulunmamasi ve Bolge emlakgilarinin beyanlanimin tutarsizhk géstermesi sebebiyle arsa degerine
ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalanimistir, Boigede benzer binalarda asma kat
vapildig gérilmils olup proje gelistirme yéntemi 2 bodrum, zemin, asma ve 9 normal kat olarak
yapiimistir,

Mersls Mn: IRITNSAOIPAANNT D
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Drlakbistan daha fallas

GANKAYA BELEDIVESI iMAR MUDURL UG UNDEN ALINAN BiLGILERE GORE ;
MERKEZI IS ALANI - BITISIK NiZAM- 10 KAT

Kat Karsihi Yonternine Gore Karhiiik Oran

|Muitea hhite Maliyet 7.581.000,00 &
[(Miitea hhit Geliri 18.427.500,00 &
Kar iZarar 10.848,. 500,00 &
Arsayl Satin Alarak Proje Bedeli | 2559200000 &
[Mitea hit kan 15.351.000,00 ¢
[Kariiik Orani 0,5997

Kat Kargihd 55% Yapi Birim Maliyeti OFis

Arsa Alani 343,00 32,000,004 Alam Adedi |m2 birim Fiyaty
TAKS Proje Maliyeti 50,00 35,000 | 9.000,00&
[KAKS 7.581.000,00 &
{Ruhsat Alani | 2527,00 15.750.000,00 &

Toplam Ciro 40,950.000,00 & DUKKAN / TICARI

Arsa Sahibine Digen Degeri 22.522.500,004& Alam Adedi (m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 24 300,00 2,000 | 42.000,00%
Proje Riski 10% 2,252,250,00 isyeri Toplam Dageri
Finansman Maliyeti 10% 2.252.250,00 & 25.200.000,00 &

Arsa Degeri 18.018.000,00 © Dilkkan Var mi? “

*Bolge ticar potansivelive konumu ghre ahndginda
miiteahhitlerin kat kargihdi ¢aligma oranlannin %50-50
oranindaolecahng kanast peti dimistir.

** Bdlgede yapilan aragtirmalards zemin kat dikkan birim
degerler konurmdanna gire 25.000 TLile 45.000TL/m2
civanndadir, Yeri binada katta ofis bidm degerlen ise
BOOQ - 10.000 TL/m2 chvarindadar.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Dejeri Analizi
Soz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre Gzellikleri dikkate alindifinda
mevecut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim gekli clacagi kanaatine vanlmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Deferleme Analizi

S8z konusu taginmaz “ KARGIR APARTMAN “vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya
bélinmis kisim degerlemesi yapilmamugtir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.5.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclannin_Uyumlastirimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmazin niteliginin bina olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmarmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi dzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasinu esasina gore belirlenmistir. Taginmagz,
bina olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinfinda degildir. Ancak boélge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin tg farkl yontem de degerlemede dikkate
alinrus olup bu unsurlar neticesinde deger takdirl gerceklestirilmistir.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, kiitle hacim olarak kullaniimasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiksek
kinhmlara sebep clabileceginden 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 kullamim alanlar tzerinden mevcut
kullamim niteliklerine gére deger takdir edilmistir. Maliyet analizi bu sebeple kullanilmamig ve Pazar
yaklagimi yontemi esas kabul edilmistir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri

Degerleme calismast icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadif Hakkinda Goriis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tam
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildifi gériilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler le ilgili Gorils
Konu tasinmaz tapu kayd Gizerinde herhangi hir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkmda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi iizere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi deildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen iskan belgesi alinmis bina bulunmaktadir.

6.7 Deferleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakli ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakla veya devre milk hakk: degildir.

NET K
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Qitakldelan daha fagias

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Filli Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadig: Hakkinda Gérils ile Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbirivle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna liskin Esaslar
Teblig"nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kani
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lajistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirlli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfdyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b} bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilanin, tamammin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullamiimass
halinde, amlan 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 sayil imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi ahnmis olmasi, bu
fikrada yer alan yap: kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin meveut kullammi ile uyumlu olmasi ve yapi kullanma izin
belgesine uyumlu olarak kullandan tasinmazin yasal zorunluluklarnin yerine getirilmis olmasi

sebebiyle GYO portféyiinde hina olarak bulunmasina bir engel olmadif kanaatine varimistir.

7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Climlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.'nin talebi (zerine; , misteri talebine istinaden
Ankara ili, Cankaya ilcesi Mesrutiyet Mahallesi, 1084 Ada 18 nolu parselde bulunan KARGIR
APARTMAN vasifli tasinmazin glincel pivasa degeri ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig mekanlarin
szellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet distirici muspet menfi tim faktorler goz
éninde bulundurularak yapilmistir.

MNET KURU
GAYRIMEMKUL DEGERLEM

BANISMANLIK A3
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yantemlerin
sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boige ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullamm ama¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate ahnarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar Yaklasimi Yéntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Bovylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla: 23.500.000,00-TL ve Yaziyla Yirmi Ug Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi'dir.

%18 KDV Dohil Toplam Dederi: 27.730.000,00-TL dir.

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

Rakamla; 133.00,00 -TL/ay ve Yaziyla Yiiz Otuz Ug Bin Tiirk Lirast'dir.

%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 156.940, 00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina ydneliktir.
Nihai deger, KDV Harig dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir batiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun fceriginden ayn tutulamoz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Doviz Kuru 15:12,2219 TL “dir.

oW e

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 40462

Burak BARIS
Degerlerne Uzmami
SPK Lisans Ne; 4067

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 4014138
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrlidir.

= Rapor, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmakiadir.

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

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

o Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsii@ licret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman{lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

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

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

= Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmam/Degerleme Uzmanlannin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

» (Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak haazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanig amaci disinda
3.5ahislar tarafindan kullanilamagz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gorlintiileri
A Tasinmaz Gérseller

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecribe Belgeleri
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