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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIiHi

23.12.2020

RAPOR TARIiHi VE
TAKIiP NO

28.12.2020 - 2020/ZGYO/11
07.04.2021 — 2020/ZGYO/11/REV1

RAPORUN KONUSU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fidanlik Mahallesi, 1053 ada 2 parselde yer alan
“SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP.”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil
sonu degerlerinin tespiti” hitkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI (1/1)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” béliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii'nden alman bilgilere gore degerleme konusu 1053 ada 2 parsel
numarali taginmaz i¢in 15.11.1965 tarihinde imar durum belgesinin alindigy;
ancak, kullamm kararmin belli olmadigi, Ankara Belediyesi Imar
Midiirligii’ntin 13.01.1961 tarihinde 1/200 6lgekli vaziyet planinin onaylandigi,
sonrasinda Imar ve Iskan Bakanligi Planlama Miidiirliigii’niin 21.08.1979 tarih
060132822/7401 sayili yazist ile “cok katli bolge otoparki ve gerekli sair
tesisler” alani olarak ayrildigi, Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma
Kurulu’nun 31.01.1989 Tarih 661 sayili karari ile parsel lizerinde yer alan 2863
sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu geregince tasinmazlarin
kiiltir varligi olarak tescil edilmelerine, koruma gruplarmin 2 olarak
belirlenmesine ve parselin 1. derece dogal sit alani olarak tescil edilmesine karar
verildigi ve plan onama yetkisinin Tabiat Varliklann Genel Miidiirliigii’nde
oldugu 6grenilmistir. Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii’nden alinan bilgiye
gore malik(anilan tarihte malik T.C. Ziraat Bankasi A.S.) tarafindan Tabiat
Varliklar1 Genel Miidiirliigii’ne 6neri imar plani sunuldugu, sunulan planlarda;
1053 ada, 2 parsel icin hazirlanan 1/5000 6lgekli Koruma Amacli Nazim Imar
Plan1 ve 1/1000 &lgekli Koruma Amach Uygulama imar Planlar incelendiginde;
parselin Ozel Sosyal Altyap1 Alam olarak planlandigi, 1/5000 KANIP ve 1/1000
olgekli KAUIP’in ayni plan notlara sahip oldugu, parselde bulunan tescilli
tasinmazlarin islenmis oldugu, parselin kuzey ve giineyinden 10 ar metre dogu
ve batisinda 5 er metre ¢cekme mesafesi konuldugu tespit edilmistir.
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Oneri Imar Plan1 Plan Notlart:

1. Ozel sosyal altyapt alaninda toplam ingaat alani 3.505.00 m?> olup,
Yengok=8.00 metreyi asamaz.

2. Ozel sosyal altyap: alaninda siireli sergi salonu, resim miizesi ve emeklileri
lokali yapilabilir.

3. Dogal sit alanlar1 ve taginmaz tabiat varliklarimin bulundugu alanlarin
arkeolojik, kentsel, kentsel-arkeolojik, tarihi sit alanlar1 ve tescilli tasinmaz
kiiltiir varliklar1 ile bunlarin koruma alanlari ve etkilesim gegis sahasinin
bulundugu alanlar ile c¢akistig1 yerlerde uygulanacak esaslara iliskin protokol
hiikiimlerine uyulacaktir.

4. Deprem yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.
5. Yangin yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.
6. Otopark yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.

7. Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiince 04.10.2016 tarihinde
onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporuna uyulacaktir.

8. Diger hususlarda 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yénetmelik hiikiimleri
gecerlidir.

Sonrasinda Oneri imar planmin Tabiat Varliklari Genel Miidiirliigiinde
onaylanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligina iletildigi, Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan onaylanacak olan planlarin gecerli olacagi; ancak, bakanlik
tarafindan herhangi bir onay yazisinin taraflarina ulasmadigi 6grenilmistir. Bu
sebeplerle degerlemede gegerli olan, Imar ve Iskan Bakanligi Planlama
Midiirligi’ntin 21.08.1979 tarih 060132822/7401 sayili yazisi ile onaylanan
“cok katli bolge otoparki ve gerekli sair tesisler”, Hmaks: 18.50, yapilasma
kosullar1 esas alinmistir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
23.12.2020 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

16.940.000,00-TL
2.212.268,03- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

OMUR GOKKAYA
(SPK Lisans No: 405098)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans No:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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NIiTELIGiNiN BiRBiRIiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
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TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA DEGERLENDIRME
HATA! YER iSARETi TANIMLANMAMIS.
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BIiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye :2.000.000-TL

Ticaret sicil 1372903

Telefon 203124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvam : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Sahrayr Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kadikdy/Istanbul
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Agiklik -

Telefon :+90 216 369 77 72-73

e-posta : info(@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fidanlik Mahallesi,
1053 ada 2 parselde yer alan “SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR
MEKTEP.” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin TL cinsinden deger
tespitine iligkin hazirlanmistir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BIiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz taratindan rapor hazirlanmamaistir.

2 RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi :28.12.2020 - 2020/ZGYO/11
:07.04.2021 — 2020/ZGYO/11/REV1
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Omiir Gokkaya (Spk Lisans No: 405098)
: A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 23.12.2020 tarihinde tamamlanmaistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina 1liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  A.S. igin

hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar satig ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.
Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlarn tizerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgudiir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisitlt olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERI

41 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
il ANKARA MevKii

Tice CANKAYA Pafta
Bucak - Ada
Mahalle FIDANLIK Parsel 2

Sokak - Yiizolgiimii 5935,00 m?

Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | SEKiZ DAIRELI 2
GAYRIMENKUL Niteligi A_PARTMAN VE .
YATIRIM BIR DERSHANELI
ORTAKLIGI BIR MEKTEP.
ANONIM
SIRKETI(1/1)

X DIGER (ANA

KAT KAT IRTIFAKI DEVRE MULK
N H H u TASINMAZ)

MULKIYETI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI
Ankara ili, Cankaya il¢esi, Fidanlik Mahallesi, Adakale Sokak, No:13, 15, 17

5 IMAR VE PROJE BIiLGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1000

BAGLI BULUNDUGU Cankaya Belediyesi IMAR PLANI 21.08.1979
BELEDIYE ONAY TARIHI
TAKS - YUKSEKLIK (H) | 18.50m
KAKS - EMSAL -
CEKME MESAFELERI |5 |5 |10 INSAAT NiZAMI | Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Cok Katli Bélge Otoparki | IMAR DURUM 17.11.2020 tarih,

ve Gerekli Sair Tesisler | BELGESI TARIH | 52849070-115.01.99-
VE NO E.43022 sayil1 yazi

PARSELIN TERKLERI | -
KISITLAMALAR, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Cankaya Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore degerleme konusu
1053 ada 2 parsel numarali taginmaz ig¢in 15.11.1965 tarihinde imar
durum belgesinin alindig1; ancak, kullanim kararimin belli olmadig,
Ankara Belediyesi Imar Miidiirliigii’niin 13.01.1961 tarihinde 1/200
olgekli vaziyet planinin onaylandig, sonrasinda Imar ve Iskan
Bakanlig1 Planlama Midiirligii’niin 21.08.1979 tarih 060132822/7401
sayil1 yazist ile “cok kath bolge otoparki ve gerekli sair tesisler” alani
olarak ayrildigi, Ankara Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
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Kurulu’nun 31.01.1989 Tarih 661 sayili karar ile parsel iizerinde yer
alan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu
geregince tasmmmazlarin kiltliir varligi olarak tescil edilmelerine,
koruma gruplarinin 2 olarak belirlenmesine ve parselin 1. derece dogal
sit alan1 olarak tescil edilmesine karar verildigi ve plan onama
yetkisinin ~ Tabiat  Varliklart  Genel Miidiirliigii’'nde  oldugu
Ogrenilmistir. Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii’nden alinan bilgiye
gore malik(anilan tarihte malik T.C. Ziraat Bankas1 A.S.) tarafindan
Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii’'ne Oneri imar plani sunuldugu,
sunulan planlarda; 1053 ada, 2 parsel i¢in hazirlanan 1/5000 6lgekli
Koruma Amacli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6l¢ekli Koruma Amacli
Uygulama Imar Planlar1 incelendiginde; parselin Ozel Sosyal Altyap:
Alam olarak planlandigi, 1/5000 KANIP ve 1/1000 &lgekli KAUIP’in
aynt plan notlarma sahip oldugu, parselde bulunan tescilli
tasinmazlarin islenmis oldugu, parselin kuzey ve gilineyinden 10 ar
metre dogu ve batisinda 5 er metre cekme mesafesi konuldugu tespit
edilmistir. Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ve Cankaya Belediyesi imar
ve Sehircilik Midiirliigii'nden alinan bilgilere gore degerleme konusu
1053 ada 2 parsel numarali tasinmaz i¢in 15.11.1965 tarihinde imar
durum belgesinin alindig1; ancak, kullanim karariin belli olmadigi,
Ankara Belediyesi Imar Miidiirliigii’niin 13.01.1961 tarihinde 1/200
olgekli vaziyet planmin onaylandigi, sonrasinda Imar ve Iskan
Bakanlig1 Planlama Miidiirligii’niin 21.08.1979 tarih 060132822/7401
sayil1 yazist ile “gok katli bolge otopark: ve gerekli sair tesisler” alani
olarak ayrildigi, Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1i Koruma
Kurulu’nun 31.01.1989 Tarih 661 sayili karar ile parsel iizerinde yer
alan 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
geregince tasmmmazlarin kiltliir varligi olarak tescil edilmelerine,
koruma gruplarinin 2 olarak belirlenmesine ve parselin 1. derece dogal
sit alan1 olarak tescil edilmesine karar verildigi ve plan onama
yetkisinin ~ Tabiat  Varliklar1  Genel Midiirliigii'nde  oldugu
Ogrenilmistir. Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii’nden alinan bilgiye
gore malik(anilan tarihte malik T.C. Ziraat Bankast A.S.) tarafindan
Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigii’ne 6neri imar planmi sunuldugu,
sunulan planlarda; 1053 ada, 2 parsel i¢in hazirlanan 1/5000 6l¢ekli
Koruma Amacli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6l¢ekli Koruma Amaclh
Uygulama Imar Planlar1 incelendiginde; parselin Ozel Sosyal Altyap:
Alan1 olarak planlandigi, 1/5000 KANIP ve 1/1000 dlgekli KAUIP’in
aynt plan notlarina sahip oldugu, parselde bulunan tescilli
tasinmazlarin islenmis oldugu, parselin kuzey ve giineyinden 10 ar
metre dogu ve batisinda 5 er metre ¢ekme mesafesi konuldugu tespit
edilmistir.
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Oneri Imar Plan1 Plan Notlari:

1. Ozel sosyal altyap:1 alaninda toplam insaat alan1 3.505.00 m? olup,
Yencok=8.00 metreyi asamaz.

2. Ozel sosyal altyap: alaninda siireli sergi salonu, resim miizesi ve
emeklileri lokali yapilabilir.

3. Dogal sit alanlar1 ve tasginmaz tabiat varliklarinin bulundugu
alanlarin arkeolojik, kentsel, kentsel-arkeolojik, tarihi sit alanlar1 ve
tescilli tasinmaz kiiltir varliklar1 ile bunlarin koruma alanlar1 ve
etkilesim ge¢is sahasinin bulundugu alanlar ile c¢akistigi yerlerde
uygulanacak esaslara iligskin protokol hiikiimlerine uyulacaktir.

4. Deprem yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.
5. Yangin yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.
6. Otopark yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.

7. Ankara Valiligi Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigiince 04.10.2016
tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporuna
uyulacaktir.

8. Diger hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili ydnetmelik
hiikiimleri gegerlidir.

Sonrasinda 6neri imar planinin Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigiinde
onaylanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligina iletildigi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanacak olan planlarin gecerli
olacagi; ancak, bakanlik tarafindan herhangi bir onay yazisinin
taraflarina ulasmadig 6grenilmistir. Bu sebeplerle degerlemede gecerli
olan, Imar ve Iskan Bakanligi Planlama Miidiirliigii’niin 21.08.1979
tarih 060132822/7401 sayili yazis1 ile onaylanan “gok katli bolge
otoparkt ve gerekli sair tesisler”, Hmaks: 18.50, yapilagma kosullari
esas alinmustir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO | Cankaya Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
arsivlerinde yapilan incelemede parsel iizerinde yer alan
yapilar i¢in diizenlenmis herhangi bir yasal evraka
rastlanmamigtir. Konu taginmazlarin 6785 sayili imar
kanununun yiiriirliige girdigi 16.01.1957 tarihinden 6nce insa
edilmis oldugu tespit edilmis oldugundan kanunen binalar
yasal kabul edilerek deger takdir edilmistir.

Ayrica Ankara 1 Numarali Kiiltiir Varliklarin1t Koruma Bolge
Kurulu’nun 02.08.2018tarih, 5810 sayili kararinin eki mimari
projesi mevcuttur.

RUHSAT TARIH VE NO -
YAPI KULLANMA iZIN -
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BELGESI TARIH VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYLI
PROJESINE UYGUN MU?

BAGIMSIZ BOLUM iSE,
TAPUDAKI KAT IRTIFAKINA
ESAS ONAYLI PROPJESINE
UYGUN MU?

Kat irtifaki
bulunmamaktadir.

kurulmadigt  icin  bagimsiz  bdlim

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN
UYGUNLUGUNUN SAGLANIP
SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Cankaya
Belediyesi’nde yer alan imar Paftasi ve Cankaya Kadastro
Midiirliigii’nde yer alan Kadastro Paftasi iizerinden tespit
edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISi

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE
YAPILAN

DENETIMLER HAKKINDA
BILGI

Yap1 Denetim Kanunu kabuliinden 6nce insa edilmis oldugun
ilgili kanun hiikiimlerine tabi degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIiK SERTIFiKASI
HAKKINDA BiLGi

22.12.2020  tarih, M2606688E8F82, M2606463C4D43
M26064EB5SBF91 sayili enerji kimlik belgeleri mevcuttur.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

Cankaya Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
arsivlerinde yapilan incelemede parsel lizerinde yer alan
yapilar i¢in diizenlenmis herhangi bir yasal evraka
rastlanmamigtir. Konu tasinmazlarin 17 Ocak 1957 Oncesi
insa edildigi tespit edildiginden kanunen binalar yasal kabul
edilerek deger takdir edilmistir.

5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RIiSKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmistir. Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini1 Koruma Kurulu’nun 31.01.1989 Tarih
661 sayili karari ile parsel tizerinde yer alan 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanunu geregince taginmazlarin kiiltiir varligi olarak tescil edilmelerine, koruma gruplarinin 2
olarak belirlenmesine ve parselin 1. derece dogal sit alani olarak tescil edilmesine karar
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GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKIN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Degerlemeye konu tasinmaz T.C Ziraat Bankast A.S adina kayith iken 09.07.2020
tarih ve 51046 yevmiye no ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortaklifi Anonim Sirketi’ne
gecmistir.
(] Hayur:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerlemeye konu 1053 ada 2 parselin kadastral durumunda bir degisiklik
bulunmamaktadir.

6.3 IMARDURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ ] Evet:

X Hayir: Degerlemeye konu 1053 ada, 2 parsel i¢in hazirlanan 6neri 1/5000 6l¢ekli Koruma
Amacli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Koruma Amacli Uygulama Imar Planlarinin
Tabiat Varliklar1 Genel Miidiirliigi’nce onaylanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligina
iletildigi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan onaylanacak olan planlarin gegerli olacagy;
ancak, bakanlik tarafindan herhangi bir onay yazisinin taraflarina ulasmadigi 6grenilmistir.
Bu sebeplerle degerlemede gecerli olan, imar ve Iskan Bakanligi Planlama Miidiirliigii niin
21.08.1979 tarih 060132822/7401 sayili yazisi ile onaylanan “cok katli bolge otoparki ve
gerekli sair tesisler”, Hmaks: 18.50 yapilasma kosullar1 esas alinmistir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Haywr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kayd1
bulunmamaktadir.

HACIZ [ Evet:

X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi
bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:

SERHLER X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [X] Evet: KURULMASI GEREKLI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARI
KORUMA GRUP:2 KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI ANKARA
KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KURULU NUN
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31/01/1989 TARIH 661 SAYILI KARARI iLE KORUMA KURULU BURO
MUD.LUGUNUN  24/02/1989 TARIH 273 SAYILI YAZILARI ILE
01/03/1989 TARIH 756 YEV.( Sablon: Kiiltir ve Tabiat Varliklarinin
Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Har¢tan Muaf))

[ ] Hayir:

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 23.11.2020 tarih, 14:26 itibari
ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilk iizerinde asagidaki beyanlara

rastlanmustir.

7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELiGIiNiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

71 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKi NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyilinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili ve 02.01.2019 tarihli ve 30643 sayili
Resmi Gazetede yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.a ve 22.b maddesi
uyarinca;

22.a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almay1 veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapt yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyap: yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
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aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

Tasinmazin  niteligi ~ “SEKiZ  DAIRELI 2  APARTMAN VE  BIR
DERSHANELI BIR MEKTEP” olup tasinmaza ait 1957 &ncesi yap:t oldugu tespiti
yapilmigtir. 1957 Oncesi yapilar ilgili mevzuat geregi yapt kullanma izin belgesi almig
yapilardan sayilmaktadir. Tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi sebebiyle portfoye “Bina” olarak alinmasinda bir sakinca bulunmadig: tespit
edilmistir.

7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1053 ada 2 parsel “SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE
BIR DERSHANELI BIR MEKTEP.” sekliden tescil edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu
kayitlarinda kisitlayict herhangi bir kayit bulunmamasi degerlendirilmis “Bina” olarak
portfoye alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmaigtir.
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8 GAYRIMENKULE iLiSKIiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis sézlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

9.1 YAPI CINSIi

[ |Betonarme karkas

XKargir/Yigma Tugla

[JAhsap

[ICelik

[ IDiger ()

9.2 MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu

X Isitma sistemi

[JAsansor

X Elektrik
su

[ IMerkezi

sicak

XDogalgaz

9.3

ISITMA SISTEMLERI

XMerkezi
kalorifer

[ JKombi

[ JHavalandirma

[ 1Dogalgaz Sobali

9.4 YAPINiZAMI

[Bitisik

X Ayrik

[Jikiz

[_IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU

[ |Daire

[ IVilla

[]Yazlik ev

XIDiger

9.6

ISCILIK VE

MALZEME

[JLiiks

Diyi

[] Cok Kot

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK

(genel)

X
(6zel)

OTOPARK

[ ] SPOR SALONU

[ JHAVUZ

X GUVENLIK

9.8 YAPIYA AiT BILGILER

Yap1
Sinifi

Yap1 yasi

Kat adedi

Bagimsiz Boliim adedi

Deprem Bolgesi

3-A/3-B |80

1-3 Kat

4. Derece




9.9 ARSAYA AIT BILGILER
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Manzarasi

Cephe genisligi

Kose parseli

Topografya

Degerleme konusu 1053 Ada
2 Nolu Parsel Adakale Sokak
lizerinde konumludur.
Cevresinde yap1 yogunlugu
sebebiyle manzara kabiliyeti
kisithdir.

Dikdortgen forma
yakin geometrik sekli
ile Tuna Caddesine
~33 metre, Sakarya
Caddesine ~40 metre
ve Adakale Sokaga
~160 metre cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaz  topografik
olarak hafif egimli ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Cankaya Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi arsivlerinde yapilan incelemede
parsel iizerinde yer alan yapilarin 1926-1929 yillar1 arasinda insa edilmis oldugu ve Ulus
Ziraat Bankas1 Genel Miidiirliik Binas1 Lojmanlar1 olarak insa edilmis oldugu 6grenilmistir.
Parsel iizerinde yer alan binalar i¢in diizenlenmis herhangi bir yasal evraka rastlanmamustir.

Konu taginmazlarin 17 Ocak 1957 oncesi insa edildigi tespit edildiginden kanunen binalar
yasal kabul edilerek deger takdir edilmistir. Parsel {izerinde yer alan binalar Ankara Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 31.01.1989 tarih ve 661 sayili karar1 ile korunmasi

kullanilmadig: tespit edilmistir.
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11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumlar1 Cankaya Kadastro Miidiirliigii’nde
kadastral paftasi iizerinden tespit edilmistir. Parsel iizerinde yer alan yapilarin kadastro
paftasina islenmemis oldugu goriilmistiir. Cankaya Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi arsivlerinde yapilan incelemede parsel {izerinde yer alan yapilar i¢in diizenlenmis
herhangi bir yasal evraka rastlanmamistir. Konu taginmazlarin 17 Ocak 1957 oncesi insa
edildigi tespit edildiginden kanunen binalar yasal kabul edilerek deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz; topografik olarak hafif egimli ve engebesiz arazi yapisina
sahip 5935 m? yiizolglimlii, 1053 ada 2 parsel lizerine konumlu 3 adet 1 bodrum kat + zemin
kat + 1 kath bina ve 1 adet zemin kattan olusan binadir. Parsel iizerinde binalar haricinde
cocuk oyun alanlari, agik otopark alani, 1 adet kis bahgesi, 1 adet kamelya, bdlgeye 6zgii
meyveli ve meyvesiz agaglar yer almaktadir. Parselin etrafi 0,50 metre beton duvar iizeri
demir korkuluk ile ¢evrilidir.

1 Nolu Tescilli Bina; parselin kuzeybatisinda konumlu olup, 1 bodrum kat + zemin kat
+ 1 normal kattan olusmaktadir. Yap1 kargir/yigma tugla yap: tiiriinde insa edilmis olup, cati
ahsap kapama tizeri kiremit kaplidir. Binanin bodrum kati briit 355 m? kullanim alanl olup,
bu katta teknik hacimler yer almaktadir. Bodrum kat1 dahilinde zeminler beton kapli, duvarlar
ince siva tizeri plastik boyalidir. Zemin kati briit 355 m? kullanim alanli olup, bu katta bina
girigleri, antre, 1 adet vestiyer, 5 adet oda, 5 adet WC, 1 adet mutfak ve 1 adet depo yer
almaktadir. 1. kat1 briit 355 m? kullanim alanli olup, bu katta hol, 2 adet vestiyer, 4 adet oda
ve 7 adet WC yer almaktadir. Antre ve hol zeminleri epoksi kapli, odalarda zeminler yer yer
epoksi kapli, yer yer laminant parke kapli olup, tiim bu hacimlerde duvarlar al¢1 siva tizeri
saten boyalidir. Islak hacimlerin zeminleri seramik kapli, duvarlar1 fayans kaplidir. igerisinde
ahsap dolaplar1 ve mermer tezgahi bulunan mutfagin zemini seramik, duvarlar1 fayans
kaphdir. Taginmazin ana giris kapilari, i¢ mekan kapilar1 ve pencere dogramalar1 ahsap
imalattir. Tasinmazda 1sitma dogalgaz yakitl merkezi sistem ile saglanmaktadir.

2 Nolu Tescilli Bina; parselin merkezinde Adakale Sokak cephe hattinda konumlu olup,
1 bodrum kat + zemin kat + 1 normal kattan olusmaktadir. Yap1 kargir/yigma tugla yapi
tiriinde insa edilmis olup, cat1 ahsap kapama tizeri kiremit kaplidir. Binanin bodrum kati briit
180 m? kullanim alanli olup, bu katta teknik hacimler yer almaktadir. Bodrum kat1 dahilinde
zeminler beton kapli, duvarlar ince siva lizeri plastik boyalidir. Zemin kati briit 290 m?
kullanim alanlt olup, bu katta bina girisleri, antre, 9 adet oda, 4 adet WC yer almaktadir. 1.
kat1 briit 290 m? kullanim alanli olup, bu katta hol, 2 adet vestiyer, 4 adet oda ve 7 adet WC
yer almaktadir. Antre ve hol zeminleri epoksi kapli, odalarda zeminler yer yer epoksi kapli,

yer yer laminant parke kapli olup, tiim bu hacimlerde duvarlar alg1 siva iizeri saten boyalidir.
Islak hacimlerin zeminleri seramik kapli, duvarlar1 fayans kaplidir. Taginmazin ana giris

kapilari, i¢ mekan kapilari ve pencere dogramalari ahsap imalattir. Tasinmazda 1sitma
dogalgaz yakitli merkezi sistem ile saglanmaktadir.
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3 Nolu Tescilli Bina; parselin giineydogusunda konumlu olup, 1 bodrum kat + zemin
kat + 1 normal kattan olusmaktadir. Yap1 kargir/yigma tugla yap1 tiirtinde insa edilmis olup,
cat1 ahsap kapama iizeri kiremit kaplidir. Binanin bodrum kat1 briit 355 m? kullanim alanh
olup, bu katta teknik hacimler yer almaktadir. Bodrum kati dahilinde zeminler beton kapli,
duvarlar ince siva lizeri plastik boyalidir. Zemin kati briit 355 m? kullanim alanlt olup, bu
katta bina girisleri, antre, 9 adet oda, 4 adet WC, 1 adet mutfak ve 3 adet depo yer almaktadir.
1. kat1 briit 355 m? kullanim alanli olup, bu katta hol, 5 adet oda, 2 adet depo ve 5 adet WC
yer almaktadir. Antre ve hol zeminleri epoksi kapli, odalarda zeminler yer yer epoksi kapli,
yer yer laminant parke kapli olup, tiim bu hacimlerde duvarlar alg1 siva iizeri saten boyalidir.
Islak hacimlerin zeminleri seramik kapli, duvarlar1 fayans kaplidir. Icerisinde ahsap dolaplar
ve mermer tezgahi bulunan mutfagin zemini seramik, duvarlar fayans kaplidir. Taginmazin
ana giris kapilari, i¢ mekan kapilar1 ve pencere dogramalari ahsap imalattir. Tasinmazda
1sitma dogalgaz yakitl merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Yemekhane; parselin merkezinde ve Adakale Sokak cephe hattina gore arka kisimda
konumludur. Yap1 kargir/yigma tugla yap tiiriinde insa edilmis olup, ¢at1 ahsap kapama {izeri
kiremit kaplidir. Zemin katta briit 175 m? kullanim alanli olup, yemekhane, mutfak, 5 adet
depo 1 adet banyo ve 1 adet WC hacimlerinden olusmaktadir. Yemekhane ve depolarda
zeminler seramik kapli, duvarlar siva lizeri saten boyalidir. Mutfak hacminde zeminler
seramik, duvarlar fayans kaplidir. Islak hacim zemini seramik, duvarlar1 fayans kaplidir.
Tasinmazin ana giris kapilari, i¢ mekan kapilar1 panel kap1 ve pencere dogramalari PVC
imalattir. Tasinmazda 1sitma dogalgaz yakitli merkezi sistem ile saglanmaktadir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIiKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyiimede yilin
ilk ¢eyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastaligi sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlari ile birlikte tiglincii
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gozlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla bir¢ok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI wverilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biliylimede toparlanmanin devam etmesi

beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset

enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagli arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asag1 yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salgimin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla gelismis iilkelerde politika faizleri sifir alt sinirina hizla yakinsamis ve
faiz indirim siiregleri durmustur. Gelismekte olan iilkelerde ise faiz indirimleri yavaglayarak
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devam etmistir. S6z konusu iilke grubuna yonelen portfdy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yliksek miktarli ¢ikislar gézlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarinin aldig1 6nlemlerin etkisi ve salgin sonras1 normallesme siireciyle birlikte
Temmuz ayinda portfdy akimlari goérece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
iilkelere yonelik sermaye akimlarimin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak ylizde 12,62’ye
yikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araligimin st bandimin iizerinde
gerceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. Ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirastyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru geligsmeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki ytikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, ¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle ylizde 7,4’ten yilizde 8,9’a
cekilmistir. Bir onceki Rapor donemine gore uluslararast ham petrol fiyatlarindaki
toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalanmi i¢in yapilan yukar1 yonlii glincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukar1 yonlii etki yapmistir. Cikt1 agi§inda yapilan yukari
yonlii glincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukar: ¢gekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin y1l sonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
yilin ikinci ¢eyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki yiikselisin y1l sonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten yiizde 6,2’ye giincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukar1 yonlii giincellemeye petrol fiyatlarina bagl
olarak Tiirk lirasit cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda &ngériilen toparlanmanin giiglenmesiyle
cikt1 agigimin yukar1 yonlii giincellenmesi 2021 yil sonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artig

tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

Yukarida paylasilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamay1 gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir ¢ercevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
ilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin slirmesi nedeniyle {ilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gerceklesecegi varsayilmistir. Salginin seyrine ve ekonomik
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etkilerine iliskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarinin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma gii¢ kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hiz1 normallesme siirecinin yurt i¢indeki ve yurt disindaki seyrine bagl olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacag bir
cerceve altinda, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
ayindan baglayarak diisiis egilimine girecegi ongoriilmektedir.

13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli 6lgiide saglanmis goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir O6nceki yila gore yilizde 0,9 artmustir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi,
egitim, insan saglhig ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir.

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH nin
yizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulagsmiglardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasimma ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satis
rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngdriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin ilk
ii¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibariyla ipotekli konut satislart yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukc¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

2020 yili ilk ¢eyrek konut satislari, bir onceki yilin ayni donemine gore yaklasik
%33’liikk bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmustir. Agustos 2019 itibariyla
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konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yil1 ilk ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satiglarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. ik satislarin toplam satislar
icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin aciklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine goére %238,6 oraninda bir artis
gerceklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaglamasi ilk ceyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu y1l subat ayinda %13,94’¢ yiikselmistir.

2019 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 642 ABD Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolart oldugu goéz oOniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandigi goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gore 2019 yilinin ilk ¢eyreginde
Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020
yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu gozlemlenebilmektedir.

2020 yilinin ilk c¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56°s1
Istanbul’a, %9,4’ii Antalya’ya, %2,1°1 Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1’lik paylar
ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilinin ilk ceyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35’lik bir azalma gozlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tim
diinyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi sdylenebilir.

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gecerek 2017 yilindaki yiikseligini
devam ettirirken; Istanbul igin doluluk oram1 %74 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye

genelinde ortalama gerceklesen oda fiyat1 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilinm ilk ii¢ aymda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Istanbul icin
%53,8’dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.
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Ankara, Tirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Niifusu 2019 itibariyla
5.639.076 kisidir. Bu niifus; 25 ilge ve bu ilgelere bagli 1425 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 215'tir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii Ig
Anadolu Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢iimii olarak iilkenin iiglincii bityiik ilidir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya, giineydoguda Kirsehir ve Aksaray ile komsudur. Ankara ilinin ylizol¢iimii
25.632 km2'dir.

1.355 kilometre uzunlugu ile, tamami Tiirkiye topraklari lizerinde yer alan en biiyiik
nehir olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 kilometre ile Tiirkiye'deki en biiylik nehirlerden olan
Sakarya Nehri ise, ilin batisim1 sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayz, il
merkezinden geger. Ilin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiyiik ikinci golii, %32,4 tuz
oranityla da diinyanin en tuzlu ikinci g6lii olan Tuz Golii vardir. Ayrica Tuz Golii'nlin de
icinde bulundugu havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizél¢iimiiniin yaklasik %50'sini tarim alanlar1, %28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %12'sini ¢ayir ve meralar, %10'unu ise tarim dis1 araziler teskil
etmektedir. Ilin en yiiksek noktas1 2015 m yiiksekligindeki Elmadag, en genis ovasi 3789
km?*lik yiliz6l¢iimii ile Polatli Ovasi, en biiyiik golii yaklagik 490 km?'lik yiizolglimii ile Tuz
Goli'ntin il icindeki alani, en uzun akarsuyu yaklasik 151 km'lik uzunlugu ile Sakarya
Nehri'nin il i¢indeki boliimii, en biiylik baraj1 ise 83,8 km?*lik yiizdl¢climii ile Sariyar Baraji
olup, il geneli itibariyla 14 dogal gol, 136 sulama goleti ve 11 baraj bulunmaktadir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan (13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi

tarim ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarinin yarist hala tarim amacgh kullanilmaktadir.
Ekonomik etkinlik biiyilik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciligin agirligi
ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek ozel sektor
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yatirimlari, bagka illerden biiytik bir niifus gogiinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan
giiniimiize, niifusu tilke niifusunun iki kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte ticli hizmet
sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda ¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve ingaat
sektorlerinde yogunlagmistir. Gilinlimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yatirim yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
iiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasiin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji
agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir
yolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara niifusunun dortte iigii hizmet sektoriinde calisir ve bu sektor ilin gayrisafi
hasilasinda en biiyiik paya sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

Il, Tiirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin
%12'si, biitce gelirlerinin %12,3'ii buradan toplanir; buna karsilik ilin iilke biitcesinden aldig1
pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar TL, toplam biitce
gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biit¢eden ise 11,3 milyar TL pay almstir.
2001 yih itibariyla gayrisafi yurt ici hasilasinin Ankara'ya diisen kisminin %45'1 ticaretten,
%23'"li ulastirma ve haberlesmeden, %14" devlet hizmetinden kaynaklanmaktadir.

Giinlimiizde Cankaya ilgesi sinirlart i¢cinde Ankara'nin en modern bdlgesini olusturan
kismi barindirmaktadir. Gliniimiizde Bakanliklar semtinde goriilen modern ve biiyiik binalar
Cumbhuriyet doneminin ilk yapilaridir. Hizli sehirlesme hareketlerinin sonucu olarak 9
Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Yasa ile Cankaya il¢ce haline getirilmistir.
Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin {ist yonetim idare binalar1 bu ilge sinirlart ig¢inde yer
almaktadir.

Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden yiiksekligi yaklasik 870 metredir.

flgenin 6nemli daglari dogu ydniinde yer alir. Ankaramm Elmadag ilgesine adini veren
Elmadagin Caldag Tepesi bunlardan birisidir. Ilgenin dogu yéniinii zirvesi 1800 metreyi
bulan daglar kaplarken kuzey ve batisini Ankara Ovasi'nin diizliikleri olusturur. Ornegin,
Bahgelievler Emek Mahallesinde yer alan Atatirk Orman Ciftligi bu ova iizerinde

kurulmustur.

[lgenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Caymin yer aldigi Kayas Vadisi kent merkezine
kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de ilgenin bir
ticaret, turizm ve kiiltlir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢alismalar yapilmaktadir. Ova 6zelligi
tagtyan diizliikkler i¢inde onceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular kurutulmus ¢ukur
alanlar durumunda olan bu dereler, 1slah edilmis ve tiizerleri kapatilmistir. Gliniimiizde
iizerinden 6nemli bulvar ve yollarin gegtigi bu dereler Incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilgenin en 6nemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kiiciikesat, Seyranbaglari, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag
ilgesine geger, incesu Cayi ile birleserek Ankara Caymna karisir. flcede yer alan tek gol Eymir
Goludiir. Kent merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Golbasi ilgesinde yer alan Mogan
Goliintin  kuzeydogusunda yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir.

24
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Derinligi 1012 metre civarinda degisen goliin suyu tathdir. Cevresinde tesislerin yer aldig
g6lde balik iiretilmektedir. Ilgenin ormanlik alam, Elmadag, Eymir Gélii ve Cal Dag1 arasinda
yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir.

Ilcede bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Giivenlik Aniti
Giiven Park ve TBMM gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir.
MTA Genel Miidiirliigii Tabiat Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve
Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipek¢i Parki, Kurtulus Parki, Milli
Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Aniti, Atakule, ilgenin diger turist g¢ekim
merkezleridir. Ahlatlibel Spor ve Eglence Merkezinin yani sira, Eymir Go6li de ilgenin
giineyinde ODTU arazisi igindedir.

TUIK ADNKS 2019 verilerine gére Cankaya ilgesi toplam niifusu 944.609 kisidir.
14 GAYRIMENKULUN YERi, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI S

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKIiSi

=54

‘_. = > .v‘,
. b PR J | 3

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Fidanlik Mahallesi, Adakale
Sokak, No: 13, 15 ve 17 adresinde konumludur. Tasinmaza ulasim i¢in bdlgenin ana
arterlerinden Mithat Pasa Caddesi lizerinde kuzeybati yoniinde ilerlerken Mithapasa Caddesi
ve Tuna Caddesi kesisiminden saga doniiliir. Cadde iizerinde 50 metre ilerledikten sonra
tasinmaz sag tarafta yer almaktadir.
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Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu boélge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, onemli kamu binalarimin da konumlu oldugu sehrin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin cevresinde Cankaya Belediyesi Hizmet Binasi, Kurtulus Parki,
Kizilay Metro Istasyonu gibi kamusal alanlar yer almaktadir.

14.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'n altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme %

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artryor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi X

Genel Kullamm | Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %350-%75 %75-%100

orani (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk oram (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin cephe aldigi Adakale Sokak il¢enin merkezi konumunda
olup ana ara¢ ve yaya aks1 konumundadir. Bélgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik ihtiyaglara
yonelik sekillenmis olup sokak iizerinde yer alan yapilarin zemin katlar1 diikkan kullanim
fonksiyonlu, diger katlar1 ofis-is yeri kullanim fonksiyonlu olarak geligmistir.

Bolgedeki yapilasma 4-5 ve 8-10 kat araliginda olup yeni yap1 oranm1 bolgede diisiiktiir.
Bolge genellikle eski yapili yapilardan olusmaktadir. Taginmazin konumlu oldugu bdlgede
yakin donemde gayrimenkul degerlerinde 6nemli bir artisa sebep olacak yatirim projesi ve
beklentisi bulunmamaktadir. Bolgede gelisim hizinin yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

15.2 ENIiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 sonucu parsel lizerindeki yapilarin kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis olmasi da
dikkate alinarak parselin mevcut kullaniminin en iyi ve verimli kullanimda oldugu kanaatine
varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Parsel iizerinde yer alan yapilarin tescilli
ve eski yapili olmasi

e Yapinin Deprem yonetmeligi
oncesindeki donemde insa edilmis
olmas1

e Tasinmazin konumlu oldugu sokagin tek
yonli olmast ve bolgede otopark
sorunu olmasi

16 DEGERLEME BiLGIiLERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

e Merkezi konumda olmasi

e Altyapi olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarimin iyi olmasi

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

16.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR

YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
glinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI
Maliyet yoOntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati

tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlifi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara gére bina asmmma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oran1 elde edebilmek i¢in
karsilagtirtlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akist Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu tasinmazin kat bazinda kira analizi yapilmig olup kira degeri
tespitinde emsal karsilastirma yonteminden faydalanilmistir. Kira degerleme tablosu 20.2
maddesinde sunulmustur.

16.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullarimin “cok katli bolge otoparki ve
gerekli sair tesisler” lejantinda olmasi ve iizerinde yer alan yapilarin korunmasi gereken kiiltiir
varlig1 olarak tescil edilmis olmasi sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilamamaistir.
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16.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullarinin “cok katli bolge otoparki ve
gerekli sair tesisler” lejantinda olmasi ve iizerinde yer alan yapilarin korunmasi gereken kiiltiir
varlig1 olarak tescil edilmis olmasi sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilamamastir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilan incelemeler ve arastirmalar
sonucunda bos imarli arsa emsali bulunmamaktadir. Konu taginmazin imar durumunun “gok
kath bolge otoparki ve gerekli sair tesisler” lejantinda olmasi sebebi ile kisitlayict bir etken
oldugu ve parselin belirli bir alic1 kitlesine hitap edecegi gdzlenmistir. Taginmazin bulundugu
bolgede yer alan komsu parsellerin otel, ticaret alani, resmi kurum alanlar1 olarak
belirtilmistir. Bolgede aktif satis yapan emlak komisyonculari ile goriisiilmiis olup bolgede
agirlikta ticari parsellerin bulundugu, sokaga cepheli ticari parsellerin 5.000-6.000TL/m?,
caddeye cepheli ticari parsellin 8.000TL/m?-10.000TL/m? araliginda degerleri oldugu bilgisi
alimmistir. Konu taginmaz “cok katli bolge otoparki ve gerekli sair tesisler” lejantinda olmasi
ve lizerinde yer alan yapilarin korunmasi gereken kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis olmasi
sebebiyle kisitli yapilagsma kosullarina sahiptir. Taginmaz i¢in alinan beyanlar dogrultusunda
tasinmazin arsa birim m? degeri 1.000TL/m? olarak takdir edilmistir. **Cankaya
Belediyesinde yapilan arastirmada Adakale Sokaga cepheli arsalarin 995,96TL/m? rayig
bedeli oldugu 6grenilmistir.

16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

COLDWELL BANKER VIA 0 (553) 614 04 03:

Tasinmaza yakin Hanimeli Sokak {izerinde konumlu 800 m? arsa iizerinde, 2800 m? kapali
kullanim alanina sahip, yaklagik 50 yasinda 7 katli bina 7.965.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmazin  zemin katinda Ankara Biiyliksehir Belediyesi Zabita Dairesi Bagkanlig
bulunmaktadir. (Emsal tasinmaz yapilasma kosullart bakimindan degerlemeye konu
tasinmaza gore ¢cok daha avantajhidir.)

Emsal 2:

COLDWELL BANKER VIA 0 (553) 614 04 03:

Tasinmaza yakin Hanimeli Sokak tizerinde konumlu 500 m? arsa iizerinde, 1.300 m? kapali
kullanim alanina sahip, yaklasik 50 yasinda 5 katli bina 3.750.000 TL bedelle satiliktir.
(Emsal tasinmaz yapilagsma kosullar1 bakimindan degerlemeye konu tasinmaza goére ¢cok daha
avantajlidir.)
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Emsal 3:
COLDWELL BANKER COMMERCIAL 0 (542) 643 46 01:

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda Mithatpaga Caddesi iizerinde 244 m? arsa
iizerinde yaklasik 30 yillik 2.500 m? alanli 9 katli bina 1.500.000 USD (11.735.000 TL) bedel
ile satiliktir. (Dolar Kuru:7,8233) (Emsal tasinmaz yapilasma kosullart bakimindan
degerlemeye konu taginmaza gore ¢ok daha avantajlidir.)

Emsal 4:

iGG 0 (533) 471 01 61:

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda Mithatpasa Caddesi iizerinde 400 m? arsa
iizerinde yaklasik 30 wyillik 3.500 m? alanli 9 kathi bina 20.000.000 TL bedel ile

satiliktir.(Emsal taginmaz yapilasma kosullari bakimindan degerlemeye konu tasinmaza gore
cok daha avantajlidir.)

- Arsam2 Imar Yapilasma Duzeltilmis

.. Pazarlik | Pazarlik Sonrasi Yapi Birim| Yipranma . . . . . Konum -

Sira Satig Degeri . . Yapi Alani L Yapi Degeri |ArsaAlani| Arsa Degeri Birim Durumu Hakki Arsam2 Birim
Payl Satis Degeri Maliyeti Payi

erefiyesi
Degeri Serefiyesi |Serefiyesi s L Degeri
Emsal 1 7.965.000,00 15% 6.770.250,00%| 2800,00( 1450,00 30%| 2.842.000,00 800,00 3.928.250,00 4.910,31 40% 40% -45% 2563,18|
Emsal 2 3.750.000,00 & 15% 3.187.500,00%| 1300,00( 1100,00 50% 715.000,00 500,00 2.472.500,00 4.945,00 40% 40% -45% 2581,29
Emsal 3| 11.735.000,00% 20%|  9.388.000,008] 2500,00] 1450,00 25%| 2.718.750,00 | 244,00 | 6.669.250,00 | 27.332,99 55% 2512, 86

Emsal 4 | 20.000.000,00 £ 25% 15.000.000,00%|  3500,00]  1450,00 25%| 3.806.250,00 400,00 | 11.193.750,00 | 27.984,38 60% 2289,40)

Cankaya Belediyesi

(Cankaya Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 1053 ada
2 parsel 2020 y1l1 rayi¢ degerinin 6.273.145,09 TL oldugu bilgisi alinmistir.
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17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerleme konusu taginmazin yapilasma kosullarinin degerleme giinii itibari ile belirsiz
olmasi ve tlizerinde yer alan yapilarin korunmasi gereken kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis
olmas1 sebebiyle proje gelistirme c¢alismasi yapilamamistir. Degerlemede maliyet analiz
yontemi kullanilmistir. Emsal karsilagrima yaklasimi yontemi ile tasinmazin arsa degeri tespit
edilmis tasinmazin nihai degerine maliyet analiz yontemi kullanilarak ulasilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu  olanaklar gibi  Ozellikleri goz Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir”
olacag diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede bos arsa emsali bulunmadigi icin
emsal karsilastirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak bolgede faaliyet gdsteren emlak
komisyoncusu beyanlar1 ve satigsa sunulmus olan binalarin yap1 degerleri arsadan ayrilarak ve
emsal karsilagtirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi saglanmistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

.15 bu rapor Ankara ili, Cankaya ilgesi, Fidanlik Mahallesi, 1053 ada 2 parselde yer alan
“SEKIZ DAIRELI 2 APARTMAN VE BIR DERSHANELI BIR MEKTEP.” niteligindeki
gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin y1l sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

S6z konusu tasinmazin arsa degeri ¢evre emsaller baz alinarak belirlenmistir. S6z
konusu taginmazin arsa birim m? degerinin 2.485,00 TL/m? olabilecegi kanaatine varilmustir.
Parsel iizerindeki 3 adet tescilli yapinin 3/B yap1 sinifinda ve 1 adet yemekhanenin 3/A yapi
sinifinda oldugu tespit edilmis, yast ve kullanom durumlarn goézetilerek %50 yipranma
diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmistir.

1053 ADA 2 PARSEL

MALIYET YONTEMi NiHAi DURUM DEGERI
YAPI M?2 BIiRIM FiYATI| YIPRANMA
GRUBU (TL) PAYI
ARSA 5.935,00 - 2485 - 14.748.475,00
1 NOLUBINA | 1.065,00 3B 1450 50% 772.125,00
2 NOLU BINA 760,00 3B 1450 50% 551.000,00
3NOLUBINA | 1.065,00 3B 1450 50% 772.125,00
YEMEKHANE 175,00 3A 1100 50% 96.250,00
TOPLAM 16.939.975,00
YAKLASIK TOPLAM 16.940.000,00

ALAN (M?)

DEGER (TL)

Sonug olarak konu tasinmazin 23.12.2020 tarihi itibariyle;
Rakamla; 16.940.000,00-TL ve Yaziyla; (Onaltimilyondokuzyiizkirkbin Tiirk liras1)

KDV dahil satis degeri: 16.940.000,00-TL + KDV(%18) 3.049.200-TL
19.989.200,00-TLdir.

Usd kurundan satig degeri; 2.212.268,03 - USD

Tasinmazin c¢evresinde tasinmaza emsal olusturabilecek nitelikte kiralik emsal
bulunamamis olup parsel lizerindeki binalarin alanlarinin oraninda binalarin arsa payr dahil
degerleri tespit edilmistir. Tespit edilen bu deger bolgede genelindeki kapitalizasyon orani ile
carpilarak kira degerine ulasilmistir. Tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 3.065 m? olup
toplam kira bedeli 78.000 TL/m? olarak hesaplanmistir. Ortalama kira m? birim degeri toplam
kira bedeli / toplam kapali alan hesabi ile 25,45 TL/m? olarak hesaplanmuistir.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

. Toplam Alan Arsa Pay1 Dahil | Kapitalizasyon | Aylik Kira
Bina Adi i(,‘ind‘:eki Yiizdesi ———— Bina I;Iegeri i Oranmi Y 31,3edeli
1 NOLU BiNA 35% 1.065,00 £ 5.886.166,39 0,055( £ 26.978,26
2 NOLU BiNA 25% 760,00 £ 4.200.456,77 0,055( £ 19.252,09
3 NOLU BiNA 35% 1.065,00 £ 5.886.166,39 0,055( £ 26.978,26
YEMEKHANE 6% 175,00 £ 967.210,44 0,055| & 4.433,05
TOPLAM KiRA DEGERI t 77.641,67
YAKLASIK TOPLAM KiRA DEGERI £ 78.000,00

Kira Deger Rakamla; 78.000-TL ve Yaziyla; (Yetmissekizbin Tiirk lirast)
KDV dahil kira degeri: 78.000,00-TL + KDV (%18) 14.040,00-TL = 92.040,00-TLdjir.
Usd kurundan kira degeri; 10.186,33- USD

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satig Kuru 1 USD : 7,6573

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Omiir GOKKAYA Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

(SPK Lisans No: 405098) Lisans No:403849 Lisans No: 402750






