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Talep Sahihi | . Ziraat Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.

Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A.5.
Rapor Tarihi 29.12.2021

Rapor Numaras Ozel 2021-1771

Raporun Konusu Gayrimenkul Giincel Piyasa Deferi ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; Ankara Ili, Cankaya ilcesi Kizilirmak Mahallesi, ( Tapuda Karakusunlar

Mahallesi ) 27457 Ada 4 nolu Parselde bulunan 39 Katli Betonarme A blok Ofis

' Degerleme Konusuve | ve isyeri,31 Kath Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis

Kapsami ve Is VYeri ve Arsast vasifi taginmazn C Blogunda konumlu

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 bagimsiz b&lim numaral tasinmazlarin giincel
piyasa degeri ve kira deferinin Tiirk Liras: cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Seksen Bir (1) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimieri ile bu tebliz ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazidanmistit. NET KURUAS
amnmtm DEGER
tMih, Simir

Tel:0312 467 usubég Fuf:! fmﬂ?# ;:;'iramn'

Mattepe V.0, 631 054 b3 Tie.5lc.No: 256635

waaw.netgd.com.tr Sernfzye:1 200,000 ON-TL

Mersls No:063115493R000019
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Talep Sahib Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakiig A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1771/ 29.12.2021

Degerleme Konusuy ve
Kapsam|

Bu rapor, miisteri talebi lizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin

degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Aclk
Adresi

KIZILIRMAK mah. DUMLUPINAR sok.No: 3 C Daire: 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,9, 10, 11,
12, 13, 14 CANKAYA - ANKARA

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara li, Cankaya llcesi, Karakusunlar Mahallesi, 27457 Ada 4 Nolu Parselde
bulunan '39 Katli Betonarme A blok Ofis ve isyeri, 31 Kath Betonarme B Blok
Mesker_l, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora kenu tasinmazlar AV olarak kullaniimaktadir.

| imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Miidiirligiinden alinan bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazin konumlu bulundugu 27457 ada 4 Parsel, 1/1000 ol¢ekli Uygulama
Imar Planina goire ‘ Kentsel Servis Alani * igerisinde kalmakta olup Emsal: 2,50,
Hmax: Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir,

Kisithlik Hali {Yikim vh
plumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kasithlik durumu bulunmamaktadir.

KDV Harle Plvasa
Degeri

470.430,000,00-TL
(Dért Yiiz Yetmis Milyon Dért Yilz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Haric Pivasa Kira
Degeri

3.550.000,00-TL/ay
{ Ug Milyon Bes Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmazlar, yerinde gorilmiis, kullamm durumu incelenmistir. Degerleme
stirecini alumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans MNo: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerlemsa
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhik A.5.

NET KUR
GAYRIMENKUL DESERLE DINISAL

TehD312 467 0060 Fay:n
Maltepe V.0, £31 054 93
wwwi.netgd.com.tr Ser

Morgie M- 5T SANgEaps

# 4] 81

DAMIGMANLIK A2
Emnlyet Mh. Sinir sk.vo: 1711 Yenimahalle/ank
3 670034
ic.5ic.No: 256696
w1 200,000,060 - T
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EGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu islemin degerleme galismalan 06.10.2021 itibariyle baslanmis 27.12.2021 itibariyle
degerleme calismalani tamamlanmis olup, rapor 29.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1771 rapor
numarasiyla tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi iizerine; Ankara lli, Cankaya licesi,

Kizihrmak Mahallesi | Tapuda Karakusunlar ) 24457 Ada 4 Parsel Gzerinde bulunan 329 Kath Betonarme
A blok Ofis ve isyeri,31 Katli Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri
ve Arsasi vasifli tasinmaz icerisinde C Blokta yer alan 14 adet tasinmazin giincel piyasa ve kira
degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsarminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [II-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferleme Kuruluslan Haklinda Teblig” hilkimleri ile bu teblif ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasas: mevzuating tabi
artak ortakhikdar, ihraccilar ve sermaye piyvasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarok takdir edilmesinl ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatirom Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 05.10.2021 tarihinde imzalanmistir,

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan son g yil igerisinde herhangi bir raper
diizenlenmemnistir,

MNET K
SAYRIMENKUL Dtd!ﬂﬂﬁ

Wil DANISMANLIK A,
Emnlyet Mh, Siner Sloy . >

13 Y Yeni

Tel:D312 467 00 61 Fa;' - mi;gggfjﬂk

Maltepe V.D. 631 054 Tle.5ic.Mo: 256636

waav.netgd.com.tr Serthabe:1.200.000 00 -Tl
Mersis No: 0631¥sad3rannnt e

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlile A.5. Fah| 8L



= ¥4 Ziraat GYO

ﬁl LIMSAL ke
E‘E%{EF"LEHF Ortakkktan daha fazlas

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 lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17 Yenimahalle — Ankara adresinde bulunan sirketimiz
MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIl
Mo:35 sayih tebligi uyaninca Kasim 2009°da “Kurul Listesing” alinmigtir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile bankalara

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

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256686

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan : Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligs A.S.

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

Sirket Amac - Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,

sermaye piyasasi araglar) ve Sermaye Piyasas Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan
portfoyd isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunzabilen sermaye piyasas: kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik
ananim ortakliktir,

Odenmis Sermayesi z 4.693.620.000-TL
Kayith 5ermaye Tavani  : 7.000.000.000 -TL
Halka Agikhk 3 %18,94

Telefon 3 021636977 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Kizilirmak Mahallesi ( Tapuda
Karakusunlar Mahallesi }, 27457 ada 4 nolu parselde bulunan 39 Kath Betonarme A blok Ofis ve
isyeri,31 Kath Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve |5 Yeri ve Arsasi vasifli
tasinmaz igerisinde yer alan C Blokta kenumlu 14 adet bagimsiz bélimiin glincel piyasa degeri ve kira
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

2.4 Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak '““*“*F}‘E’r'ﬂ‘tl‘pft}‘ﬁ? f{ ya
elektronik imzali sekilde teslim edilmesidir. GAYRIMENKUL DESEALE DANIFMANLIKAS.
Emndyet Mh. Simir Sk.ijo: 171 Yenlmahalla/ANK.

Tel0312 467 D0 6] Fap 467 00 34
Masttepe V.0 631 054 93 88 Tic.Slc. No:2566896
wuw.netgd.com.tr Seriaye:1.200.000,00-TL
= Mersls No- 06305 A93RANGRT 4
Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlilk A.5. 2y ba 6| 8L
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Ankara i, Cankaya licesi Kiziirmak Mahallesi | Tapuda Karakusunlar
Mahallesi), 27457 Ada 4 nolu parsel Gzerinde yer alan 39 Kath Betonarme A blok Ofis ve isyeri 31
Katli Betonarme B Blok Mesken, 10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve is Yeri ve Arsasi vasifh
tasinmazdir.
Tasinmagz, yehrin ana arterlerinden olan Dumlupinar Bulvari ile Mevlana Bulvan kesisiminde 19590,00
m? ylizdlglimine sahip arsa lzerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath geligmistir.
Bolge yiksek kath yapilasmistir. S8z konusu yapilarda genellikle ofis, biiro, is merkezi, vb. sekilde
kullarmimaktadir. Yakin cevresinde BAYINDIR S&gitoz0 Hastanesi, Tedas 6. Bélge Mudirltgd, Farilya s
Merkezi, JW Marriot Otel, gibi cesitli kamu kuruluslan, dzel kuruluslar bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu alan Ankara ili'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede tasinmaza ulasim toplu tagima
araclari ve ozel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Taginmazlarin bulundugu parsel sehrin ana
arteri olan Dumlupinar Bulvarn ve Mevlana Bulvari kesisiminde konumlu olup yaya trafigi azdir.
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Gayrimenkuliin Tapu Kaydi

iL—ILCE - ANKARA/CANKAYA
MAHALLE — KOY - MEVKii - KARAKUSUNLAR
|
CILT - SAYFA NO :TABLO-1
ADA - PARSEL - 27457/4
| YUzZOLCUM - 19590,00 m?
TASINMAZ ID - TABLO -1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIK - TABLO -1
BLOK/KAT/ B.B. NTG* . :TABLO -1
. : 39 Kath Betonarme A blok Ofis ve isyeri,31 Katl Betonarme
ANA TASINMAZ NITELIGI B Blok Mesken, 10 Katli Betanarme C Blok Ofis ve is Yeri ve '
Arsasi
' - z : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI N
MALIK - HISSE v ¥
{1/1) | Mistereken)
EDINiM SEBEBI - TARIH- | : Ticaret Sir-ketlerine Ayni Sermaye Konulmasi,
YEVMIYE || 09.07.2020-51046 (Mistereken)
|
TAPU TABLOSU -TABLO -1
BLOK KAT B.8. NO | TASINMAZID | CiLT NO 3‘:"0': A | ARsa PAY/PAYDA|  B.B. NITELIK UAVT
¢ [1-2-34BODRUM| 1 B2420157 249 30888 734301195900 DUKKAN 1348907185
c 2-1-ZEMIN 2 B2420158 249 ansss T870/195800 siNEMA 3434219626
c ZEMIN 3 82420160 249 30890 720/195800 RESTORAN 2470248163
c 1-ZEMIN 4 82420159 249 20841 1BE0195300 RESTORAMN ik KATLI 1933068585
c ZEMIN 5 82420161 249 30832 260/195900 RESTORAN 1970865307
c ZEMIN 6 82420162 249 30893 B50/195500 RESTORAN 1146194285
(i1 ZEMIN 7 B2420163 249 30894 480/195900 RESTORAN 3338521287
c ZEMIN B 82420164 249 30895 1120/195900 RESTORAN 1689777769
c ZEMIN ] B2420165 249 30896 300/195300 RESTORAN 3826305876
C ZEMIN 10 82420168 249 30897 2400195900 RESTORAN 3PEE321765
c ZEMIN 1 82420167 249 30898 1070195500 RESTORAM 1263191296
'+ ZEMIN 12 82420168 249 30899 10207195900 RESTORAN 2343454588
c ZEMIN 13 82420188 249 30500 1040/155500 RESTORAN 2081764361
[ ZEMIN 14 82420170 249 30901 8001185800 RESTORAN 2968232418
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3.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadif Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TKGM Portal iizerinden 07.10.2021 tarihinde alinan Tapu Kaydina
gore tasinmazlann tamami lzerinde miisterek olarak ;
Beyan: KM ne Cevrilmistir.{ $ablon: Bu Tasinma zmal KM ye Cevrilmistir.) ( 08.06.2015 - 37492 ) (
Miisterek )
Beyan Yonetim Plan Degigikligi : 12.03.2014( Sablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi) { 18.03.2014
—14280 ) ( Misgterek }
Beyan YABANCI GERGEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI
YASAKLANMISTIR.(BAKANLAR KURULU)| Sablon: Diger Beyanlar) (19-08-2009 - 12611 ) |
Misterek )
Disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

56z konusu tasinmazlar tapu kaydina gore ‘Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas(” iglemi ile
09.07.2020 tarihinde Ziraat GYO A.S milkiyetine gegmistir. Gayrimenkulin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Cankaya Belediyesi imar servisinde gérevli memurdan alinan sézli bilgi ve imar paftasina gére soz
konusu tasinmazlann bulundugu parselin 1/1000 &igekli Uygulama imar Planina gore “Kentsel Servis
Alam " igerisinde kalmakta olup, Emsal: 2,50, Hmax Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina
sahiptir.

3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Soz konusu gayrimenkul igin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmistir.

3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilify Insaat
veya Hasilat Paylasimi Szlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkule ydnelik olarak yapilmis herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap:
Kullanim lizinlerine lliskin Bilgileri ile llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede asagidaki evraklara
ulasilmistir, (Yenimahalle Belediyesi dosya incelermesi yaptirmamakta olup, dijital artamda evraklan
teslim etmektedir.)

Mimari Proje :11.06.2012 onay tarihli mimari projesi.

Yap: Ruhsati :10.11,2010 tarihli, 240 C / 10 sayili yeni yapi ruhsati
Tadilat Ruhsat :17.07.2013 tarihli, 65 C/ 13 sayib tadilat ruhsati

Yapi Kullamim izin Belgesi :11.03.2015 taribli, 110 sayili yapi kullanma izin belgesi
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3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.} ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi
S6z konusu tasinmaz, Basbakanlik Toplu Konut idaresi tarafindan yapildigindan gerekli kontroller TOKI
tarafindan yapimistir.

3.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Gzerinde yapi ruhsati alinmis, mimari projesi onaylanmig ve iskan belgesi alinmisg
bina bulunmaktadir, S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yvapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazin bulundugu bina i¢in 15.1.2015 tarih S534A3A7E49A96 belge numarasi ve
44.496,00 m2 kapal alan icin verilmis C simifi enerji belgesi bulunmaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuldn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti, Ankara ilinin merkezi, Tirkiye'nin en kalabalik ikinci ve
diinyanin en kalabalk otuz sekizinci kenti. Topraklarimin bilyik balimii i¢ Anadolu Bélgesi'nin Yukarni
Sakarya balimiinde yer alir. Tirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu igin, hem konum hem de islev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve bu kecinin yiini, tavsan,
armudu, bali, cigdemi ve Kalecik Karasi denilen misket Uzimu ile inlidir. Ortalama 938 m rakima sahip
olan kentin nifusu, 2020 il itibariyle 5.663.322 kisidir, Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas
Cagi'na ulasan Ankara, Hattiler], Hititleri, Frigleri, Lidyallari, Ahamenisleri {Persler), Makedanyallari,
Galatlan (Keltler), Romalilan, Selguklulan ve Osmanhlan agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gegmigte, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayr’'nin gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tanm alamidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp yamacl olmasi, tarihte bolgeyi disman saldinlarina karsi korunakh kimaktayd.
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarndan ayirdigindan, askeri dneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas CaZina (yak. M.Q. 2 milyon - M.O. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme
ait gesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumiu ve Maltepe'de rastlanmistir.

Ankara, doguda Kirikkale ili'ne bagh Bahsii ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagli Kalecik,
kuzeyde Cankin ili'ne bagl Sabandzil, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gudiil ve Beypazari, giineyde Ankara ili'ne bagh Palath ve Haymana, glineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur. Sakarya Nehri'nin kollarndan Ankara Cayi, kentin merkezinden
gecmektedir. Bu cayin tzerinde, Anadolu Selgukiu Sultam |, Alaeddin Keykubad zamaninda yaptirilan
Akkodpri bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hiikiim siirdiigii Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 glindiir. Gece
ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda dnemli sicakhk farklari bulunur. En sicak aylar Temmuz

(ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en sofuk aylar ise Ocak {gﬁalamﬁg&mumﬁgw
a . GayrRimENKUL DEdER i DANIFMANLIK A5
(ortalama 1 *C) olarak belirlenmistir. Emniyet Mh, Sinir Sk.No:17]1 Yenimahallz/ANK
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Kent i¢i ulasimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapiimaktadir. EGO Genel Mudirligi
tarafindan isletilen Ankara metrosu ginde yaklasik 150.000 yolcu tagimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayni tasima sistemi calismaktadir. Ankaray Metroya géire
daha hafif bir rayh sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimam kente havayolu ile giris cikisi saglayan en
onemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimamm
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu
havaliman sivil uguslar igin kullamimasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris cikislarda diger dnemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en biiyiik otobls 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 uzaklifi (km) soyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, Izmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

Cankaya ilgesi: Ankara'min baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik niifusu itibanyla Ankara'nin ikinci, Tlirkiye'nin ddrdiincii en
biyiik ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biri alarak niifusu pek cok ilden daha
fazladir, Giin iginde iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesiile ilge dnemli bir
egitim kentidir. Cankaya, ic Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukan Sakarya Bolimi'nde yer alr.
Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbasi,
batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kiiclk bir ada niteligindedir. Bu aday
yikseltiler cevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ganak, Cumhuriyet déneminde
kurutularak yerlesime agilmistir. Ankara ilinin en ylksek ikinci ntifusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimlarina gére 925.828 kisidir,[22] Ilce ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en biyik
dordinci ilgesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklasik 156.497 kisi
artristir. Bir milyona yaklasan nifusun 445.235'1 erkek; 480.593'G kadindir. Nifusun tamarm kentte
yagar.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizl, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler lle
Bunlann Gayrimenkullin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tirkiye Nuifus Verileri - TUIK
86.000.000
£4.000.000
82.000.000

E0.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2018 2019 2020

83.614.632

Tiirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Arahk 2020 tarihi itibaryla bir Gncekiyila gore 453 bin 365 kisi artarak
23 milyon 614 bin 362 kigiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. {TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE willik defjisim oranlan (%), Kasim 2021

%
3
20

1988

14,03

0

1z fozles [vel11 12 o102l oaloalos oel o7 o oa] 10l 0]
2818 2020 2024

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Kasim ayinda bir Gnceki aya gore %3,51, bir 6nceki yilin Aralik ayina gore
%19.82, bir tncekl wilin aym ayina gdre %21,31 ve on iki aylik ortalamalara gdre 917,71 arus
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fivat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile hirlikte ciddi ddsds
gostermis olup, bu oran %0,5 attina kadar inmistir. 2021 Ocak ayvinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artiz gostererek Ekim ay) itibariyle % 6,2 seviyesine gelmigtir.

A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisad] faaliyet kollarna gore A101" dizeyinde buyime hizlan, lIl. Ceyrek: Temmuz-Eylal, 2021
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m A1) duzeyvinde biyime hin =——05GSYH buyidme i

G5YH 2021 yih iigiinch geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 8nceki yilin ayni
ceyrefine giire %7,4 artti, GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yih Giglincii ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %25,4,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faalivetleri %11,7, sanayl %10,0, kamu
yGnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul faalivetieri %4,7 artti.
Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tanim, ormancilik ve balikcilik ise %5,9 azaldi. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;
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Zaman aralifn Secimn 1Ay 34y 88y Yilban 1Yil Tumi

Cicak "20 Mis"Z0 Tem'20 Ekim '20 Ceak 2]

Fazariesi, Ara &, 2021

TA 10 YILLIK TAHVIL 21.56 F{’}

- d Tesm "21 Ekim 27

Yaklastk son 10 yilhk ddnemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil aranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2018 yil 2.ceyregivle birlikte artisa gecerek %20 ve lzeri seviyelere kadar ulagrmistir. Aralik
2021 itibariyle ortalama %21,56 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Secimi 1Ay 38y DAy Yilbam TYd Tému

Ocax ‘20 MNis-"20 Ekim 20 Ocak 21

Pazarsesi, Ard B, 2027
ABD 1O YILLIK TAHVIL: 1.434

Mis "21 Tem 21 Ekim 21

Yaklasik son 10 yillik donemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2018 yili son ceyregiyle birlikte ciddi digiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama %0,6 ya kadar gerilemistir. Aralik 2021 itibariyle ortalama

921,434 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Thman Sralgr Secrmy 4y 34y S3y Yelbays IV o

Sgid

!
Fazaran), & 0, 2021

ALMAMYS TR VILLIE TARVIL <0368
b

=1

2019 yili Mays ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahviliise 0'in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli strdlirmektedir. Aralik 2021 itibariyle ortalama % -0,388 seviyelerindedir. {Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Girdtii
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigl Gizere TR yillik Libor faiz oram Ekim sonrasi
9%18-19 seyrine devam etmis olup Kasim ayi itibariyle diisiise gegmistir,
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Met Kurumsal Gayrimenkul Gegerleme ve Danismanhik A5,

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 3862021 itieaziyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi iizere USD Libor faiz aramﬁyhfﬂ“‘?ﬁlﬁs Ao 5
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A TCMB ve FED Faiz Oran DeBisimi;

Faiz Qranlan

TCMB FED ECB BGE SNE RBA BOC BOJ CBR RBI PEOC BCE
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,.5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi (izerlerine kadar cikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Kasim ay 15%inden
itibaren diisiige gecmis olup Kasim ayinin 3, Hafta baginda %15'dir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2021 itibariyle hadﬂeﬂwli diigérek B3
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KURLIMSAL Ortaklistan daha kzlas
LECERLENE

A Tiirkiye' de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemli dlciide
saglanmis gariinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir, Ancak sekttrel bazda balildiginda, finans ve sigorta faalivetleri toplam katma
degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetieri yizde 4,6, diger
hizmet fazliyetleri yizde 3,7 ve tanm sektérii ylzde 3,3 artarken, ingaat sektoril yluzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde gdriilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gtsteren talep eksikligi, malivet artisi ve yiiklenicilerin yasadigr nakit
akis sarunlarindan kaynaklanmus gorillmektedir. Insaat sektérii carifiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sekttirii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtur. iki
sektdér GSYH nin ylizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmiglardir.

2020 yibnin ilk ceyregi GSYH sonuglar henliz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satiy rakamlars incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngoriilmektedir,
insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilimin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilini itk Gg ayhik diliminde
de srdiirmis gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oranminda artis yasanmistir, 56z konusu dénemde ikincl el satislarda
griilen yiizde 119 dilzendeki artis pazarda yer alan konutlanin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gtire ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 wyih birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismeadir. Aym dénem itibariyla ipotekli konut satislar yizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sdrec icerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi Ipatekli satislari oldukea olumiu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir oncl
gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciini olusturma dzelliini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdekl yavaslama haricinde sekttrin yilksek biiylime temposuyla genel ekonomik bilyimeye
hern dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden biri aldugu gériiliiyor.

Tiirk insaat sektoriinin uzun donemli egilimlerine baktiimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Ingaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disdsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yami sira 2019 yil yabancrya gayrimenkul satisinda Gzellikle konut
satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 wil 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi dislsle birlikte Gzellikle sifir konutlarda satis rakamlan cok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Ankara'nmin toplam AYM sayisi 42, toplam kiralanabilir alan 1 milyon 687 bin. 25 ilgesinin 6'sinda AYM
bulunan Ankara'da, AVM kiralanabilir alani en yiiksek ilce 660 bin ile Cankaya. Cankaya'y! Yenimahalle
ve Kecgidren takip ediyor. Ankara ilgelerde 1000 kisiye diisen m2'de ilk sirada ise Cankaya sonrasinda
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér almamistir,

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

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu C blok, betonarme tarzda 8B+ zemin Kat +1 naormal kat olarak
insa edilmis yaklasik 7 yillik bir binadir. Degerleme konusu tasinmaz iskan belgesine gre toplam kapali
alan 104.882 m2 dir. Bina dis cephesi kismen kompozit kaplama kismen ise cam giydirmedir.
Taginmazlar yeni binada konumlu olup bakiml durumdadir. Blok icerisinde 4 adet asansor ve 2 adet
yiirityen merdiven bulunmaktadir. Blok icerisinde otopark zeminleri epoksi kapli beton, avm hacmi
zeminleri mermer kaplidir. Bina isinma sistemi merkezi kombili sistemdir.

1 bagimsiz b&ldm numaral dilkkan; 4. Bodrum kat { 6592 m2 ), 3. Bodrum kat; (6876 m2 ), 2. Bodrum
kat (6522 m2 ), 1. Bodrum kat ( 5402 m2 ) olmak Gizere toplam 25 392 m2 alanhidir. Taginmazin yerinde
yapilan incelemelerde balamlendirilerek kullanildig gériilmiistir.

2 bagimsiz bélim numarah sinema; Zemin kat { 2250 m2 ), 1. Kat [ 660 m2 ) ve 2. Katlarda { 956 m2 )
konumlu olup toplam yaklasik briit 3866 m2 kapali kullanim alanina sahiptir.

3 bagimsiz béllim numarali restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik brit 247 m2 kullanim alamina
sahiptir.

4 bagimsiz bolim numaral restoran iki kath; zemin kat { 77 m2 ) ve 1. Katta ( 535 m2 ) konumlu olup
olup yaklagik briit toplam 612 m2 kullamm alanin sahiptir.

5 bagimsiz bélim numarali restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik brist 87 m2 kullanim alanina
sahiptir.

6 bagimsiz bolim numaral restoran; zemin katta yer almakta olup yaklasik brit 221 m2 kullarm
alanina sahiptir.

7 bagimsiz bolim numarah restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik brit 152 m2 kullanim alanina
sahiptir.

8 bagimsiz bolim numaral restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik brit 377 m2 kullanim alanina
sahiptir.

9 bagimsiz bolim numaral restoran; zemin katta konumlu olup yakiagik 102 m2 kullamim alanina
sahiptir.

10 bagimsiz b8lim numarali restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik briit 812 m2 kullamm alanina
sahiptir.

11 bagimsiz boliim numarah restoran; zemin katta konumlu olup yaklasik briit 363 m2 kullarmim alanina
sahiptir,

12 bagimsiz baliim numaral restoran; zemin katta yer almakta olup yaklasik brit 346 m2 kullamm
alanina sahiptir.

13 bagimsiz boliim numaral restoran; zemin katta yer almakta olup yaklasik briit 345 m2 kullanim
alamina sahipdir.

14 bagimsiz bélim numarall restoran; zemin katta yer almakta olup yaklasik brit 272 m2 kullanim
inti NET KUBUMSAL
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Tasinmazlarin i¢ hacimleri magaza konseptine gdre dizayn edilmis olup genel olarak zeminleri granit
kaplama duvarlari ic cephe boyal, giris kapilari ve vitrinleri cam kaphdir.

Tasinmazlarin arsa paylarina giire kapah otopark alanlar ve ortak kullanim alanlar bulunmakta olup
toplam ortak alan 32.370 m2 dir. 50z konusu ortak alanlar arsa paylarina oraninda bagimsiz bolim
degerlerine eklenmistir.

AVM yonetimi tarafindan tarafimiza gonderilen verilerde 2021 yili kasim ay1 ve gegmis yil verileri
dikkate alindiginda 33.1%4 m2 toplam kiralanabilir alam oldugu &grenilmistir. Toplam alanin 29.087,24
m2 sini dolu diikkanlar elugturmakta olup toplam doluluk orani %87 dir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veva insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlarin bulundu C Blokta projesinden farkli olarak zemin katta bulunan
taginmazlar disa dogru cam kapatma yapilmistir. Tasinmazin mimari projesinden farkh olarak yapilan
degisiklikler basit tadilat ile geri donistiirdlebilir niteliktedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklunda Bilgi
S6z konusu tasinmaz icin yeniden bir ruhsat alinmasim gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadr.

4,7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar konumlu bulundugu € blok halihazirda AVM olarak kullanilmaktadr.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esosi — Pazar Dederi:

APazar deferi, bir varlik veya ylikimlQldgin, 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 itibaryla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanim asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir, Bu tahmin,
dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmig Gzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlng veya
azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullanlacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarnin durumunu vedigings) bulengudu

A 3 : = REATE aavrimenkuL i ANIFMANLIK A,
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(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 kararl degildir. Bu alia,
var oldugunun kanitlanmas) veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

() “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli@ uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yal acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ozel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

{g) “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayp,
varhigin tiiriine ve pazar kosullarina gore defisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katilmaoisimin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgill ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarm durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul élclilerde bilgilenmis elduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agsindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistigd bir ortamda
tnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanm satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varhklanin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticilar o anda mevcut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

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

A Pazar dederi kavram), katiimeilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlidin pazar), uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve sahioidan veya karakterist'k alarak sinirh sayida pozar katiimersindan olugabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildif pazar, teorik olarak el defistiren varlidin normal hir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en ivi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullanimudir. En verimlive en iyi kullanim, bir varfidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimecisimin varlik icin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik icin

planladig kullanima gore belirlenir.
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile iigili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretiimis
veriler kullamlmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gdriiimektedir,
Malivet yaklaswmim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oranimin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
giirtilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore 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 gdriilmektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal ozellikleriyle iliskill olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlanimin géz arch edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerlemne yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhiklaninin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tammlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlernede kullamilan temel yaklasimliardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yintemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dilkkate alimir:

(a) degerleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm({lar)i, (b) olas: degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glclii ve zayif yénleri, (¢} her bir
yantemin varh@in niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) vdntem(ler)in uygulanmasi igin gereken gilvenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
4 Pazar Yaklasimim Agiklavici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirlabilir (benzer) varhklarlo
karsilastiriimasi suretiyle gbsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamls agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a} degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmas, (b} degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklanin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapian
vefveya giincel gozlemlenebilir islemierin s8z konusu almase.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESERLE g i DANIFMANLIK A5,
Emnlyet Mh. Sinir Sk 34 Yenimahallefang

Tel:031246700 91 Fak347457 0030
Maltepe VD. 531 0 53 89 Tic Sle.No: 256655
wew.netgd.com.tr Sesfaye:1.200.000 00.-TL

Mersts No: 06 % N5Aa3qnnnn g

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5 3 21 | 81



e

NET
HUBLIMEAL

CECERLEME

¥4 Ziraat GYO

Oitakldetan daha fazlas

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpamin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir,

4 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satiik Arsal: Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda Mevlana Bulvarina cepheli
Ticaretalani E: 1,50 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen 5000 m2 alanli arsa
vasifli tasinmaz 180.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu balomindan avantajl iken, emsal tasinmazin alanimi
kiiciik olmasi avantajdir.

Bilgi Gayrimenkul: 0 505 846 94 56

Emsal 2 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu taginmaz ile yakin konumda taginmaza gorer daha ic kuisimda
yer alan Ticaret alan) imarli E: 1,50 olcak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen
25.000 m2 alanli arsa vasifli tasinmaz 575.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir,

Not: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu, konum ve alan bakimindan emsal tasinmaza gore
avantajhdir,

Bilgi Gayrimenkul: 0 505 846 94 56

Emsal 3 [Satilik Arsa]: -Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde Mevilana Bulvarina cepheli
ticaret alani imarl E: 1,50 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen 6.000 m2
alanli arsa vasifli taginmaz 132.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz imar durumu ve konum bakimindan emsal tasinmaza gore daha iyi
durumdadir.

Ab+ Gayrimenkul: 0 532 510 12 31

EMSAL DUZELTME TABLOSU ( ARSA )
Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit alam (m2) 5.000,00m? 25.000,00m?2 6.000,00m?
Satis fiyat 180.000.000 TL | 575.000.000 TL | 132.000.000 TL
m?2 birim fiyat: 36.000 TL 23.000 TL 22.000 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% -
Konum serefiyesi 0% + 25% + 25% +
Imar Durumu Serefiyesi 10% + 10% + 10% +
Alan Serefiyesi 5% - 5% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 36.720 TL 31.510TL 29.040 TL
Ortalama Birim fivat 22,423TL/m? L 2 NET KURUMSAL

Wy, netgd.com tr Sermayg’ 3
Mersis No; DEJ 105
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KURLIMSAL Ortakbktan caha fazlas
CELFRLENE
Emsal 4 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 1071 Ankara da konumlu 36
mZ alan sahip diikkan vasifli tasinmaz 5.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin satilmas: durumunda
720.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.  Taginmaz konumlu oldugu avm bakimindan
avantajlidir, Emsal alani kiiclik olmasindan dolay: ylksek kira degeri istenmektedir.
NOT: Yaklasik amortisman 12 yil. Kapitalizasyon arani : 0,0833
Emart Gayrimenkul: 0 (312) 442 04 03
Emsal 5 [Kirahk Diikkan }: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 1071 Ankara da konumiu 81
m2 alana sahip diikkan vasifli tasinmaz 12.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin satilmas durumunda
1.600.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir. Tasinmaz konumlu oldugu avm bakimindan
avantajlidir. Emsal alani kiigiik olmasindan dolay yiksek kira degeri istenmektedir.
MNOT: Yaklasik amortisman 11 yil. Kapitalizasyon orami : 0,0909
Emart Gayrimenkul: 0 (312) 442 04 03
Emsal 6 [Kirahk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢cevresinde Besa Kulede konumiu 243
m2 kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifli taginmaz 34.000 TL/ ay bedelle kiraliktir.
Taginmazin satilmasi durumunda 4.500.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir. Tasinmaz
konumlu oldugu avm bakimindan avantajhidir.
NOT: Yaklasik amortisman 11 yil. Kapitalizasyon oram : 0,0909
Enbati Gayrimenkul: 0 552 763 54 4
Emsal 7 [Kirahk Diikkan]: Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 1071 Ankara da konumlu
130 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 20.000 TL/ay bedelle
kiraliktir. Tasinmazin satilmasi durumunda 2.880.000 TL bedelle satilabileceg bilgisi alinmistir.
Tasinmaz konumlu oldugu avm bakimindan avantajhdir.
NOT: Yaklasik amortisman 12 yil. Kapitalizasyon orami ; 0,0833
flgilisi: 0 {530) 873 03 07
EMSAL DUZELTME TABLOSU ( KIRALIK DiiKKAN )
icerik Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alam (m2) 36,00m? 81,00m? 243,00m? 130,00m?
Kira fiyat: 5.000 TL 12.000 TL 34.000 TL 20.000 TL
m2 hirim fiyati 139 TL 148 TL 140 TL 154 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% = 5% -
Konum serefiyesi 0% - 15% - 0% - 10% -
Kultanim alam | yg0, | . |06 | - |15 | - |1s06 | -
serefiyesi
Yapi kalitesi serefiyesi| 0% - 0% - 0% = 0% +
Indirgenmis birim fiyat 111 TL 96 TL 112 7L 108 TL
Emsal 8 [Satllik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 9.500 m2 kapali kullamim
alanina sahip oldugu beyan edilen tasinmaz 180.000.000 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir.{ 18.947
TL/m2) NE
GAYRInMEN KL nET&!Pf:HriP VMSAL‘
Angera Yatinm: 0 530 417 01 26 &“';.2';"5;";2 esé;’fﬂgkéf:ﬂ: 1 Yénimahalle/ANK,
Maltepe Jé) 631054 94 89 b
wwesnetgd.com.tr Sermayg. 200, :
Mersis No: nﬁ;]r]; Ejﬁg!?hﬂl}MI n
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Emsal 9 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde 220 m2 kullanim alanina
sahip oldugu beyan edilen dilkkan 5.940.000 TL bedelle satihiktir, ( 27.000 TL/m2 )

Not: Emsal tasinmazin cadde cepheli olmasi avantajll yéni olup alan) kiiglik oldugundan birim degeri
serefiyesi yiksektir.

Ufuk Emlak: 0543 274 04 82

Emsal 10 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde 270 m2 kapah kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 7.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. ( 25.925
TL/m2)

Not: Emsal taginmazin ticari sirkiilasyonun daha yogun oldugu bolgede yer almasi avantajl yonidir.

EMA Gayrimenkul: 0 533 966 15 22

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilous, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gésteren Krokiler

o EMSAL BOLGES

i =

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde, benzer imar durumuna sahip satilik
arsa, satilik ve kiralik dilkkan emsal alinarak tasinmazin degeri ve kira degeri belirlenmistir. Alinan
emsallerin konumu, yapilasma durumu, yapi kalitesi, ulagim durumu gibi etkenler gz 6nine alinmigtir.

Yukaridaki bilgiler neticesinde tasinmazin bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde,
konum ve ticari sirkiilasyon durumuna gére dikkanlann ortalama 15.000 TL/m2 ila 25.000 TL/m2
arasinda birim degerden satis, 100 TL/m?- 140 TL/m? birim degerlerde de kiralanma durumlan oldugu
tespit edilmistir. Arsa degerleri ise konum ve imar durumuna gore degisiklik gdstermektedir, Mevlana
Bulvar ve Dumlupinar bulvarina cephell taginmazlarnin benzer imar durumuna sahip oldugu ve birim
degerlerinin minimum 25.000 TL/m2 civaninda oldugu gorilmistiir. Tasmmazug‘ n_}-;evcul konumu
itibariyle iki bulvarin kesisiminde konumda olmasi, ulagim imkanimin cakyiyi-elmassss
degerinin 30.000 - 40.000 TL/m2 araliginda olacag disiiniilmektedir.  EMnket Mh. Sinir Sk.o A 3/1 Yenimahalle/ANK

Tel:0313 467 00 61 [Fax:0
Mattepe V.D, 631 054 938
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HURUMSAL Ortekdiktan daha fasag
CEGEREME

A Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuc

Tasinmazin onayl mimari projesine gore olglimlenen briit alanlan Gzerinden kat, mevcut konumu,
yvapilasma durumu, emsaller, ulasim dururnu gibi etkenler dikkate alinarak takdir edilen birim degerler
asagidaki tabloda detayli sekilde giisterilmistir.

Stz konusu tasinmazlanin konumlu bulundugu parselin Dumlupinar Bulvari ve Mevlana Bulvar
kesisiminde bulunmas) meveut imar durumu tercih edilen bolgede yer almasi vb. her tirld
olumluf/olumsuz faktor dikkate ahnmis emsallerdeki dilzelimeler 151ginda 27457 ada 4 parselin birim
degerine 32.500 TL/m2 deder takdir edilmistir.

27457 ada 4 parsele konumlu AVM igerisinde C Blokta konumlu tasinmazlanin arasa paylan oraninda
arsa degeri takdir edilmistir. Tasinmazlann arsa payina diisen toplam arsa alarn 9302 m2'dir. Detayl
tablo, maliyet yEnteminde belirtilen tabloda gosterilmistir.

9302 m2 x 32.500 TL/m2 =~ 302.315.000,00 TL

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda tasinmazlarin arsa payma dlsen arsa degeri ( K.D.V Harig )
302.315.000,00 TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklagimi

A Maliyet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yeluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig glde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendig yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhdmn cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindekl deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: {a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla onemli Olglide ayni faydaya sahip bir varlg vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhgn, katiimailarin degerleme konusu varligl bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgi nitelifinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmas ve/veya {c) kullanilan deger esasimin temel olarak
ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas:.

Belli bash lc maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degierinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir,

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

Stz konusu parselin yiz dlciimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine 6zgi ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalanyla yapilan dizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlar gdz dniinde bulundurulmustur, NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL DESERLE DANIGAMANLIK A5,
Emnlyet Mh. Sirir 5k.N6:17/] Yanlmahalle/ANK.
Tel:0312 467 00 6] Fax 467 00 34

Mattepe V.D. 631 05493
waew.netpd.com.tr Sery
Mersis No; 0531
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Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakg
giriigleri, bolge esnafi ve gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel igin yukanidaki birim deger takdir
edilmistir

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigl C Blogun toplam kiralanabilir alam 33.194 m2, ortak alanlan
33.370 m2'dir. Tasinmazlarin kiralanabilir alanlar 4.000 TL/m2, ortak alanlar ise 1800 TL/m2 den
hesaplanmistir.  Bu birim maliyet degeri ise her wil Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2021 Yili

¥ Ziraat GYO

Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gore belirlenmistir.

B Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

ARLA ARS#PM'J! KleAﬂlth_‘. BB ARSAPATINA| ORTAKALAN J )
MiTELlK L.r; NG ®aTNO [yUzOLcU "PT: PT:]RA. ALanI ;:;n:m:; "m"'"'uﬂ ALANBIRIM | DOSEN oRTAK | BlRIM DEGERS Amh- waF) OEGeR| | AR peGer| Tﬂ::';{:f;*
o |morms {ma] " 5 cegenl ryma) | awen{ma) {Tefonz ] '
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RESTORAN 11 ) ZEMAN KAT] 19500 1070 | 195800 bli2 532 500,00 363 04.000.00 i E1800 135 1.E57.008 B3.477 50000 | &5 344 508,00
RESTORAN 13 | EEnAn kAT 13530 g | 158300 162 &32 500,00 1) 4,000,080 355 k1am 1% BLT80 240 | 85331500000 | +5.095.24C.00
RESTQRAN 13 | ZEMIN KAT| 19580 140 | 195900 104 E32.500.00 345 £41.000,00 38l &l.300 1% &1. 757808 +3380.000,00 | 45157.808,00
RESTORAN 14 | PERAIN KAT! 19520 B0 1595800 a0 32 500, 00 271 £4.000,00 278 £1.800 1% b1 337792 260000000 | 3.997.792.00
TOFLAM 2307 33.154,00 b32370,00 Immmm BAT0. 430, 560,00
Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasim| degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesabi
yontemi ile yapt birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulin degeri, arsa ve yap degerinin
toplanmaswyla elde edilmis olan yaklasik 470.430.000,00-TL clarak tespit edilmistir.
5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimim_Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Deferlemesi gin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Gelir yaklasimi, gbsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmass ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gdzlyle degeri etkileyen cok &nemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.
NET KUR SalL
aavaiMENKUL DEGERAL DANIFMARLIE A5
Emndyet Mh. Sinir Skeil 7 Yenlmahalle,/Abik
Tel:0312 167 00 H1 Fay'oaiz 46700 34
Maltepe V.0. 631 0%4 9349 Tic SicNo:256595

WL netgd.com.ir Se

aye:1.200.000,00.-T1

Mersls No: N1637054938000014
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- indirgenmis Nakit Alaslan (INA) Yéntemi:

INA vonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin buglinkd
degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendiriimektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émirli variikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhdin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
ybnteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve deferleme gérevinin niteligine en uygun nakit alag: tiiriinin secilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varbk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme araninin varsa devam eden defer de dahil almak tizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas: seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyen oranimin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o ddnem icin (yil} Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina b&liinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkun potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindirildig: efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirlmas: ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilie tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oran: = Deger

A Makit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 15iginda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon y&ntemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur, Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak (zere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmigtir,

indirgenmis nakit akislari yéntemi ; son donemde AVM ve benzer tasinmazlanin pandemi sebebiyle
kapali kalmasi, kira risklerinin fazla olmasi, doviz kurundaki radikal degisimlerden dolay: iskonto
oranlanimin degisiklik géstermesi sebebiyle uygulanmamistir,

A indirgeme/iskonto Oranimn Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Bélgede vapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giinimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasas ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Kat irtifaki kurulu AVM nitelikli tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 10-12 yil olup bu emsallerden yola gikilarak kapitalizasyon orani tesplt edllmistlr

Buna gdre tasinmazlarin kiralanabilir alanlan icin 0,0909 (%9,09) olarak yaklagk kapitalizasvot ocaf ﬁ‘almmux A
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz taginmazigingege 'EH’SE aheht ff;nlmh.-.lwmv.

Tel:0312 467 00 i 467 00 34
orani yansitmamaktadir, Maltepe V.D. 631 054 9388 Tic.Sle.No: 256696
wwwnetgd.com.ir Sedmaye:1.200,000,00.-T1

Mersls No: 0RIINSAIEARART O
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A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasimmazlar AVM icerisinde yer aldigindan kat ayrimi yapilmadan tam katlar icin
aym hesaplama yapilmustir. Bu hesaplamaya gore taginmazin tamam igin 6n goriilen kira degeri
dogrultusunda yaklasik 11 yilda geri doniis sagladigi goriilmektedir ki bu tasinmazin kullanim amaai ile
konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlaml oldugu disiiniimektedir.

BIRIM KIRA

ALANI AVLIKKIRA | YILLIKKIRA KAPITALIZASYON
(M2) (‘Iﬁj pe&Ri (M) | peeri(y) | / ORANT | PIYASA DEGERI
33.194,00 | 107,006 | 3.55L758,00% | 42.621.096,005 | / 0,009 |468.878.04389 L

Sonug olarak gelir yaklasimi yéntemine gére stz konusu tasinmazlarin pivasa degeri igin yaklagik
~469,000.000,00-TL deder takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusy degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satiik ve kiralik emsaller ile
bilgede yapilan satis-kira arastirmasi aynca mevcut sektérel verileri dikkate alinarak yaklasik
3.550.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihify Y&ntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Soz konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiiina kanu olmayacag) disiincesiyle bu yénde
herhangi bir calisma yvapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu tasinmazin meveut kullamim durumunun imar durumuna gére en verimli sekilde kullamildig

gariisi sebebiyle proje gelistirme calismasi yapimamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
5oz konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacagi kanaatine vanlmistir,

4 Miisterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soe konusu taginmaz " 39 Kath Betonarme A blok Ofis ve isyeri,31 Katl Betonarme B Blok Mesken,
10 Katli Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsasi

“vasifli olup C Blogun tamarmi degerlendirilmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli_Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuglarmin _Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas

Rapora konu tasinmazin niteliginin AVM olmasi, Kat irtifakinin kurulmus olmasi, kullanim sekli ve amaci
vb. her tiirlii etkenler degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi lzere
degerieme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet
Yaklasirmi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlar igin Gg farkh yontem de
degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakimin kurulu clmasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmas, kitle hacim olarak kullaniimas gibi etkenler kira birim degerlerinde viiksek
kirthmlara sebep olabileceginden dolay gelir yaklasimu nihai yaklagim olarak tercih edilmemistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadlklarmm

Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer mlﬂmwm DEQEALEME
Emniyet Mh. Sinir 5k.No:
Tel:0312 467 D0 61

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

Maltepe V.0, 631 0545 98 89 Tlc.5/c.No: 256636

wasw.netgd.com.tr Serm
Mersls No: 06310
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmas: Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordlmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul zerindeki Takyidat ve ipotekler ile ligili Gériis
Konu tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar raporun 3.2 bélimiinde agiklanmstir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirflama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Ytnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerlermne konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen iskdn belgesi alinmis AVM bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakli veya Devre Miilk Hakl ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinn
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar Doguran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Clup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadif Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 1-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig" nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tlrll gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay! veya satmay: vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakhklar sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zarunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamamimin veya béllimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, amlan yapiya lliskin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevout kullamimi fle uyumlu almasi ve yapi kullanma izin
belgesine uyumlu olarak kullamlan tasinmazin yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi
sebebiyle GYQ portféyiinde bina elarak bulunmasina bir engel olmadig kanaatine vanlmigtir.

NET KUR
BAYRIMENKUL DESEALEME vE ANISMANLIK 5.5
Ermpdyet Mh. Simir Sk.No 1

Tel:0312 467 00 61 Fax:03
Mattepe V.0, 631 054
Wasv.netgd.com.tr Serm ~1.200.000,00.-TL

Mersls No: 05310 49389001719
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5. nin talebi Gzerine; misteri talebine istinaden Ankara
ili, Cankaya llgesi Kiziirmak Mahallesi | Tapuda Karakusunlar Mahallesi ),27457 Ada 4 nolu parselde
bulunan 39 Kath Betonarme A blok Ofis ve isyeri,31 Kath Betonarme B Blok Mesken, 10 Kath
Betonarme C Blok Ofis ve Is Yeri ve Arsasi vasifi taginmazin C Blok ta konumiu 14 adet taginmazlarin
giincel piyasa degeri ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuatl kapsaminda asgari unsurlan
iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir,

Tarafimizea isleme alindig: tarihteki degerleme konusu tasinmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma lle resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve b&lgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapimin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, kullamm amag ve fonksivonlugu, yap sinifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gdre alic bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet distiriicl miispet menfi tim faktorler goz
oninde bulundurularak yaplmistir.

NET KU
GAYRIMENKUL n:dmuR 8 £ B

Eminlyet Mh. Sinir Sk.Nf17/1 Yenimahalle/ANK

Tel:0317 467 00 61 [Fax:
Maltepe V.0, 631 05493 &
vww.netgd.com.tr Serm

Mersls No: 03 1n%da3nannnin
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yntemlerin
sonuclarianlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlge ve konumiandi@ lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle Maliyet Yaklasimi Yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir
edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazlann degerleme tarihi itibariyle Maliyet Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 470.430.000,00-TL ve Yaziyla DBrt Yilz Yetmis Milyon Dért Yilz Otuz Bin Tiirk Lirasi"dir.

%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 555.107.400,00-TL dir.

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

Rakamla; 3.550.000,00 -TL/ay ve Yaziyla Ug Milyon Bes Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasy'dir.

%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 4.189.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisma ydneliktir,
Mihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Wihai deger takdiri, raporun iceridinden ayri tutulomaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:12,2219 TL ‘dir.

oA N

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Burak BARIS
Degerleme Uzmami

SPK Lisans Nj@ﬁ?l?.

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmami
SPK Lisans No: 401418

NET
GAYRIMENKUL nldllqu et

Tel:0312 467 00 61 Fax031z
Mattepe V.D. 631 (154 53 &

113/ Yenima halla/nMK,

C.5ic, No: 256696

wawsw.netgd.com.tr Sermago:1.200,000,00.-TL
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir,

Rapor, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili highir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsib@ ticret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar)y, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmigtir.

= |5 bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazrlanmistir, lgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskdn Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Emnlyet Mh. Sinir Sk,

Tel:0312 467 00 61 Fau
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