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Rapor Numarasi Ozel 2021-1723

Raporun Konusu Gayrimenkul Giincel Piyasa Degeri ve Kira Deger Tespitl

I Tapuda; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi Ergazi imar Mahallesi, 13369 Ada 24 nolu

Ka Eﬂm' * parselde bulunan 6 KATLI BETONARME OFIS, iSYERI VE ARSASI vasifli taginmazin
. glincel piyasa degeri ve kira degerinin Turk Liras: cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Elli Ug (53] sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdnddr.

7 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Deferleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikomleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlannda Bulunmas:
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1723/ 22.12.2021

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan g",an.rrlmf,-rll':uli.':T|
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda
kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmigtir,

Tasinmazin Acik Adresl

KENTKOOP Mah. 1868 Sok. No: 11 - Yenimahalle - Ankara

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Ergazi imar Mahallesi, 13369 Ada 24 Nolu Parselde
Bulunan ‘6 KATU BETONARME QFIS, iS‘I"ERi VE ARSASI

Fiili Kullanimi
[Meveut Durumu)

Rapora konu tasinmaz Doga Koleji olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

562 konusu 13369 ada 24 Parsel, Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 1/1000 &lgekli
" Batikent Kent Merkezi Uygulama imar Plam” na gore * Kres Alani’ icerisinde
kalmakta olup Emsal: 1,20, Hmax: 5 kat olacak sekilde yapilagma kosullarma
sahiptir.

Kisithihik Hali (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmaz Ozerinde “Belediyve Kanunlarina Gore Kisthdir.” gerhi
bulunmaktadir. Tagmmazin asfalti katilim payindan dolayl borcu olabilecegi
bilgisi alinmis heniz ilgili malike tahakkuk edilmedigi ogrenilmistir. Tasarrufa |
kanu olmasi durumunda gbz &nine alinmasi dnerilmektedir,

KDV Harig Piyasa

Degerl

55.500.000,00-TL
{Elli Bes Milyon Tiirk Lirast)

KDV Haric Pivasa Kira
Degeri

310.000,00-TL/ay
{Ug Yiiz On Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Tasinmaz, yerinde gorilmids, kullanim durumu incelenmistir.
siirecini olumsuz etkileyecek bir durum clusmamistir.

Degerleme

| Raporu Hazirlayanlar

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

Sorumlu Degerleme
Uzman|

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

=

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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BERHLENE
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme galigmalar) 01.10.2021 itibariyle baglanmig 20.12.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor 22.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1723 rapor
numarasiyla tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi Uzerine; Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi,
Kentkoop Mahallesi (Tapuda Ergazi imar Mahallesi}, 13369 Ada 24 Parse! {izerinde bulunan 6 KATLI
BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI vasifli taginmazin glincel piyasa ve kira degerlerinin Tirk Lirass
cinsinden tespitine ybnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme foaliyeti; sermave piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakhklar, ikraccilar ve sermaye piyasast kurumlarmin, sermaye piyasasi mevzuat: kepsammdaki
istemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarn belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartiar; ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
arasinda 01.10,2021 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlavanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazrlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degierleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan hazirlanmig 27.11.2018 tarih Ozel 2018-360

sayili 44.000.000 TL bedelli deger tespiti ve 11.04.2019 tarih ZRTB 2019-3645 sayili 44.000.000 TL
bedelli deger tespiti icin degerleme raporlan dizenlenmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

03.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17 Yenimahalle ~ Ankara adresinde bulunan sirketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5. Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VI,
No:35 sayih tebligi uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinrmistie, Sirketimiz ayrica, Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayl karan ile bankalara
“sayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”’ hizmeti
verme yetkisi almistir.

Sermaye 4 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon - 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi [Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami - Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.

Sirket Adresi : Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankas: Blok No: 4 Kat: 4-6 PK:
34714 Kadikéy/lstanbul

Sirket Amaci / Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araclarn ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amacwyla paylarini ihrag etmek lzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasas! kurumu niteliginde kayith sermayeli halka acik
anonim ortakhktir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000 -TL
Kayith Sermaye Tavam 7.000.000.000 -TL
Halka Acikhik 1 -

Telefon : 021636977 72-73
E-Posta : info@zira o.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara lli, Yenimahalle ilcesi, Kentkoop Mahallesi ( Tapuda
Ergazi imar Mahallesi ), 13365 ada 24 nolu parselde bulunan 6 KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE
ARSASI vasifli tasinmazin glincel piyasa degeri ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuatl kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriyeislak imzal sekilde
teslim edilmesidir. o it MY ] 1 Nntas R

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhl AS. cayfa |52
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3, GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilli Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmaz Ankara ili, Yenimahalle ligesi, Kentkoop Mahallesi sinirfar icerisinde 1868
Sokak iizerinde bulunan 11 nolu kinadir. Tarif olarak ise; Cengiz Aytmatov Caddesi izerinde kuzeybati
istikametinde ilerlerken 1867. Cadde istikametine dofru saga dénilir. Caddenin 1868. Sokak ile
kesisiminden sol 1868. Sokak istikametine dondliir. Konu tasinmaz 1868. Sokak Gzerinde sag kolda
konumlu Dega Koleji'dir. Konu tasinmaz lokasyon olarak olduga merkezi ve hareketli bir yerde
bulunmakta olup, toplu tasima araglan {metro, otobds, minibiis vb.) ve sosyal donati alanlarina yiriime
mesafesindedir.

Taginmazin yakin gevresinde site tarzi yapilar, Medikal Park Hastanesi, Batikent Sehit Demet Sezen Kiz
Anadolu Lisesi, Prof. Dr. Mehmet 5aglam Ortaokulu, SGK Hizmet Sunumu Genel Midirligd, Atlantis
Alisveris Merkezi, Meydan Aligveris Merkezi ve insanlarin giinlik ihtivaglanm karsilayabilecegi sosyal
alaniar bulunmaktadir.

Kentkoop Mahallesi,Yenimahalle ligesinin genelde site tazi yiiksek kath ve miistakil tarzda yapilarin
yogun oldugu bblgelerinden biridir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismaniik A.S. sayfa 7]53
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayd

iL—iLCE - ANKARA/YENIMAHALLE
| MAHALLE — KOY - MEVKIl : ERGAZI IMAR
CILT - SAYFANO +165/14762
ADA - PARSEL - 13369/24
YUZOLCUM £ 6.420,00 m?
TASINMAZ ID : 48344983
ANATASINMAZ NITELIGI | : 6 KATLI BETONARME OFiS, ISYERI VE ARSASI
— ?H;S;E = |- ZIRAAT GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]
(1/1)
EDINIM SEBEBI — TARIH- : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi,
YEVMIYE 14.07.2020-40630

3.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgl TKGM Portal Gzerinden malik tarafindan alinan 24.09.2021
tarihinde alinan Tapu Kaydina gore tasinmaz Gzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir,

Beyan: 84317 NOLU PLAN GEREGINCE KRES ALANI (Sablon: Diger) ( 02.05.2011 - 19747 )

irtifak: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin: Herhangi bir kayit bulunmamaktadr.

Serh: Belediye Gelirleri Kanununa gore kisithdwr. { 18.12.2020 - 82988 )

3.4

ilgili varsa son ii¢c willik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degi

S6z konusu tasinmaz tapu kaydina gére ‘Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmast' iglemi ile
14.07.2020 tarihinde Ziraat GYO A5 milkivetine gecmistir. Gayrimenkuliin hukuki durumunda ve imar
durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Yenimahalle Belediyesi imar servisinde gérevli memurdan alinan séz1i bilgi ve imar paftasina gore soz2
konusu tasinmazin bulundugu parselin Ankara Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 14.06.2013 tasdik
tarihli, 1158 sayili 1/1000 &lgekli Batikent Kent Merkezi Uygulama Iimar Planina gare "Kres Alam”
icerisinde kalmakta olup, Emsal: 1.20, Hmax; 5 kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir.
Tasginmazin yakin cevresinde bulunan parsellerin imar durumlan egitim tesis alani, spor tesis alam,
ticari alan ve daha genis alanda konut alani lejanth parseller bulunmaktadir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinrmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap: Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul igin Yenimahalle Belediyesi imarservisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériilmdstiir.
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ELIET AL Ortatdiktan dana Fazlas:
CEGERLEME
3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis S&zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasinu Sézlesmeleri vb.) lliskin Bilgiler

Stz konusu tasinmaza iliskin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi

Kullamim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim izinlerin Alim

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

Rapora konu tasinmaz ile ilgili Yenimahalle Belediyesi'nde yapilan incelemede asagidaki evraklara
ulasilimistir. (Yenimahalle Belediyesi dosya incelemesi yaptirmamakta olup, dijital ortamda evraklar
teslim etmektedir.)

Mimari Proje : 02.05.2014 onay tarihli mimari projesi.
Yapi Ruhsati : 14.05,2014 tarihli, 465 sayili yeni yapi ruhsaty. {11.282.02m?)
Yapi Kullanim izin Belgesi : 19.12.2014 tarihli, 689 sayili iskan belgesi. (11.282.02m?)

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

Yapilan Gayrimenkul lle lgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu taginmazin yapi denetimini Ankara Kentsel Doniisiim Yapi Den. LTD ST tarafindan
yapilmistir,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
sdz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Sz konusu parsel lizerinde yapt ruhsati ahnmig, mimari projesi onaylanmig ve iskan belgesi alinmis
bina bulunmaktadir. 56z konusu deferleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamisgtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bina icin 21.12.2020 tarihinde Y260601952D77 belge
numaral,C sinifi enerji belgesi bulunmaktadir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Drtaklten dana fezlasi
DEBERLENE
4. GAYRIMENKULUN FiZiki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Ankara, Torkiye Cumhuriyeti'nin baskenti,
Ankara ilinin merkezi, Tirkiye'nin en
kalabalk ikinci ve diinyamin en kalabalik otuz
sekizinci kenti. Topraklarimin biyik bSlimi
ic Anadolu Bolgesi'nin Yukari Sakarya
boliimiinde wyer alir. Tirkive'nin cofrafi
merkezine yakin oldugu icin, hem konum
hem de islev itibariyle Tiirkiye'nin kalbi
benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve
bu kecinin ylnd, tavsani, armudu, bal,
¢igdemi ve Kalecik Karasi denilen misket
iztimi ile Gnliidiir. Ortalama 238 m rakima
sahip olan kentln niifusu, 2020 yil |t|bar1~,rle 5.663.322 kigidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil Gncesing,
Eski Tas Cag'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyallari, Ahamenisleri (Persler],
Makedonyalilari, Galatlan (Keltler), Romallar, Selcuklular ve Osmanlilan agirlarmig, Bati ve Dogu
medeniyetlerine ev sahipligi yapmistir, Gecmiste, Galatlar'in bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda
Friglere baskentlik yaprmis olan kent, 1923'ten beridir de Tirkive Cumhurivetine baskentlik
etmektadir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'nin gectigi ovanin dogu kenannda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimll bir tarim alanidir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp vamach olmasi, tarihte bolgeyi disman saldinlarina karsi korunakh kilmaktaydi.
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi’nin bulundugu valkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri éneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tas Cagina (yak. M.0. 2 milyon - M.0. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu déneme
ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumiu ve Maltepe'de rastlanmistir.

Ankara, doguda Kinkkale ili'ne bagh Bahgih ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankin ili'ne bagh Sabantzii, ve Ankara ili'ne bagh Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Gidil ve Beypazar, giineyde Ankara ili'ne bagl Polathive Haymana, glineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden gecmektedir. Bu cayin {zerinde,
Anadolu Selcuklu Sultan |. Alaeddin Keykubad zamaninda yaptinilan Akképrii bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal Iklimin hikim siird(gi Ankara'da, kiglar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 giind(r. Gece
ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda dnemli sicaklik farklan bulunur. En sicak aylar Temmuz
{ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 °C) ve Subat
[ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent ici ulasimda son zamanlarda en yogun tasimaciik metro ile yapiimaktadir, EGO Genel Miidirliga
tarafindan isletilen Ankara metrosu giinde yaklasik 150.000 yolcu tagimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima sistemi ¢cahsmaktadir. Ankaray Metroya gore
daha hafif bir rayh sistemdir.

Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5,
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EUBU AL Ortakliktan daha fazlat
DEGERLEME

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havaliman kente havayolu ile giris cilas: saglayan en
dnemli noktadir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinlmistir. Havalimanini
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gecitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska volu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu
havalimani sivil uguslar icin kullaniimasa da gerektifinde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris pikislarda diger Snemli yer Ankara Sehirlerarasi Terminal Isletmesi yani kisaca ASTi'dir. Avrupanin
en biyik otobiis terminalleri arasinda yer alan tesislerde rastoranlar, emanetgiler, biifeler ve firmalar
icin servis istasyonlari da bulunur. Tesislerin Ankaray baglantisi oldugu gibi taksi servisi de vardir.

Kentin biiyitk merkezlere uzakli§i (km) soyledir: istanbul 454, Antalya 544, Bursa 380, Diyarbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, lzmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kayseri 310, Erzurum 880 km.

Yenimahalle:
ety .
e
_ /Ankara EE
Yapracik - (T 1
\ Xix Kara
EEm s BBTU Crman ¥okupabda
: I ™~ i = ¥
Ll B el szl
N asi I o .
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. I
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Velihimmatll Oulbey Beynam -
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Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imar ile &zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip
Tiziin tarafindan Ankara'nin yalun yerlesim alani olarak planlanmig ve 1950 yillarinda dar gelirli isgi ve
memur vatandaslan konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser kath olarak kurulmaya baslannus, buglinki
gibi hizly bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cay, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin Akképri mevkiinde birlestikten
sonra Ciftlik, Glivercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye kdyl yakininda Akinci Ovasindan
gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cay) adini alir ve Sakarya irmaginin bilyiik bir kolu olarak Polath
sinirlarina kadar girer.

Giiney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk iki parcal halde bulunan Yenimahalle sinirlarini tek parga
haline getiren yeni dizenlemeyle, ilcenin kuzey bdlimi korunarak; Kuzey béliminden tamamen
kopuk olan Giiney bolumiindeki; Dodurga ve Alacaath Mahallelerinin cevre yolu disinda kalan ile Asagi
Yurteu, Yukan Yurtcu, Balhkuyumcu, Fevziye ve Sehit Ali Mahalleleri tiim sinirlariyla birlikte Etimesgut'a
baglanmis.

licenin sehir kesiminde oturanlarin cofunlugu memur ve iscilerdir.
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Ortahliktan daha fazlas:

CGE ?:JT?'U'ILE

Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlegim alani olarak on siralara gegen ilgede, dzellikle E-5 Devlet Karayolu
cevresinde yerlesim alanlari ve sanayi afirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlzel
ve dzel kisilere ait fabrikalan ve Gzellikle Macun Mahallesi sinirlar icerisinde kurulan Ortadogu 5anayi
ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, lvedik Organize Sanayi Bilgesi, Oz Ankara Toptancilar
Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir, Bircok bilyik
ahsveris merkezi (AVM) ilcede yer almaktadir. ANKAmall, Acity AVM, Atlantis AVM, Batipark AVM,
Podium AVM ve Gimart AYM ilcede bulunmaktadir. Ankara'min en biyiik mezarligi olan Karsiyaka
Mezarhg da buradadir.

Yenimahalle NiUfusu - Ankara

YENIMAHALLE

Nufus: 695.395

Yenimahalle niifusu 2020 yilina gore 695.395.

Bu niifus, 339.219 erkek ve 356.176 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %48,78 erkek, %51,22 kadindr. I

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Miifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000,000
54.000.000
£2,000.000

£0.000.0C0
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2017 2018 2019 2020

83.614.632

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kigi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir, Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyan 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler %H‘B 9 unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK) e S 1
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlar {%), Ekim 2021
25 5

19,69

18,58
15

10 4 B8 11,89

w111z o1 ]oz e oa o eslor oeoalt0] ]2 o1 |02 02| 0¢ | 05| o8| 07| 68 | 03 | 10
2018 | 2020 2021 J

TUFE'de (2003=100) yilh Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,39, bir dncekl yilin Aralik ayina gére
915,75, bir énceki yilin ayni ayina gore %19,89 ve on iki ayhk ortalamalara gore %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)

:
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi diisis
gostermis olup, bu aran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyan oran bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Ekim ay itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.
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GAL Ortakliktan daha fazias
|LEME
A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollanna gore A101" dizeyinde biylime hizlan, . Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
50 4

a0 1
, 32,4 323
30 -
\GSYH 21.7
20

2.3

& BCDE F GHI J K L M oFQ RST

= 410 dlzeyinde bl yime hizi = (Z3SYH bilylme hizi

GSYH 2021 wyil ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin aymi
ceyrefine gire %21,7 artt. 2021 yil ikinci ceyreginde bir &nceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri 332,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faalivetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %63,7, insaat %3,1 ve tanim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faalivetleri ise %22,7 azald:. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Arahi Secirm 1Ay Ay BAy Yilbam 1Yl Tima =

21
Fazartesi, Kay 32, 2031
o« TR 10 YILLIK TARVIL: 20,36

f
]
= 8.5
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Yaklagik son 10 wilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% ﬁemyeiermﬂ,e
sayrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Gzeri sevi?elere I-:a Jar
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Biuumherght_c_om} '
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Zaman Aralig: Seqimi 1Ay Ay GAy Yidbag 1Yil Timu

Fazames| Has 12, 2021

 ABD 10 YILUK TaHVIL 1.624

LE

26. Ekim 1. Kas 7 Kas 17, Kas 17. Kas 23, Kas

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yilhk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disuse gegerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle giindmize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Araligr Secomi 1Ay 3Ay BAy Yilbag 1Yil Tamo

i
3
i

Fazzries), Mas 22, 3021 :
o ALMANYA T YILLIK TAHVIL: -0.301

26. Ekim 1. Kas V- Kas 11. Kas 17 Kas 23 Kas

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Eure 10 yilik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giiniimizde de seyrini

negatif yénli siirdiirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)
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Ortaklikian dana fazias

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Cram

Frnaml - 150002

Qi 287

I FEENS B ] R shOosam e

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara gdre TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle ahs 919,02 seviyesindedir. 2021 yilnda gérildigi Gzere TR yillk Libor faiz orami Ekim

ortasindan sonra %negatif yonli diglisi devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazidlanmis yukandaki grafik
yillara géire USD Libor faiz oranlanini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oram 30.06.2021 itibariyle

0,5% seviyesindedir. 2021 yihinda gérdldigl Gzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan

TCMB  FED ECB  BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RHE PEOC BCB
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Torkiye Cumhburiyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyvesi Gzerlerine kadar cikrmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dugmis Kasim ayi 15'inden
itibaren diisiise gecmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15'dir.

TCMEB FED | ECB BOE EME RBA BOC BOJ CBR RBI  PBOC BCE
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kadﬂmeli dﬂ;erek 0, SD% altlhﬁa AT A,
seyrine devam etmektedir. : -mu A,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5. Sayia 1953



% ¥ Ziraat GYO

NET Crtaklstan daha fazlas
U&MSAL
EE RLEME

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 wilinda énemli dlciide
saglanmis gorinmekteydi, Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir onceki yila
gore yiizde 0,9 artmigtir, Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektori yizde 8,6, meslek,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yUzde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde gériilen bu sert disiig
2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriillmektedir. Insaat sektdril cari fiyatiar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektoril yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur, ki
sektdr GSYH nin yizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasrmslardir.
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2020 yilimin ilk ¢eyregi G5YH sonuclar heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi acisindan satis rakamlarn incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagr dngoriiimektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk g aylik diliminde
de siirdiirmis gériinmektedir. 2019 yil ilk ceyregi ile 2020 yilinin aynt donemi incelendiginde toplam
konut satislaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmustir. 56z konusu dénemde ikinci el satisiarda
gorilen yiizde 119 diizendeki arti5 pazarda yer alan konutlarin talep gordiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yil birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gergeklesmistir, Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemii
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satislar: yizde
80 diizeyinde artss kaydetmistir. Bu sirec icerisinde faizlerde yasanan dislis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de insaat sektord, genel ekonomi acisindan bir oncii
gisterge olmanin yaninda bilylimenin itici gliciinii olusturma dzelligini de tagiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesivor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek biyiime temposuyla genel ekonomik biiyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en Gnemli katk yapan sektorlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk ingaat sektérinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin_
oncii gostergesi durumundadir. ol ' - -

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,




= §E Ziraat GYO

%EI‘ MSAL Qrtailiktan daha fazlzsi
-ERLEME
Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biyiimesine Oretim Grafik 2.3.2: GSYiH Geyreklik Biyumesine
Yoniinden Katlalar (% Puan) Uretim Yoninden Katkilar (% Puan)
== Sanayi mmm Hizmetler I Sanayi B Hizmetler
Tarim et ingaat Tanm = nsaat
Net Vergi GSYiH Net Vergi GSYIH
15 3
10
Vs
a
-10
=15 1
1|2|3|41|2|3|4 1|2|3|4 1‘z|3|4 1 4 1
207 2018 2019 2020 1 2020 201
Kaynak: TCME, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi lle yasanan de@er artislar da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas| ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmigtir. Bunun yam sira 2019 yili yabancrya gayrimenkul satisinda ozellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih 2.ceyrefiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanndaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyliil daneminde bir énceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir,

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Rapora konu parsel tzerinde bulunan bina, betonarme tarzda 2014 yilinda 2B+2+3 normal kat olarak
insa edilmis yaklasik 7 yilik bir binadir. Onayh mimari projesi ve iskan belgesine gore toplam kapali alan
11.282 m?2 dir. Bina dis cephesi kompozit panel ve briit beton ile kaplidir, Eski bina olmasina ragmen
cephesi bakimlh durumdadir. Bina igerisinde yangin merdiveni ve ¢ift asansér bulunmaktadir. Bina
merdivenleri mermer kaplama, korkuluklar aliminyum paslanmaz korkuluktur. Kat aralaninda bulunan
we-lavabolarda islak hacimler seramik kaplama, duvarlar tavana kadar fayans kaplamadir. Bina isinma
sisterni merkezi kombili sistemdir.

2.Bodrum Kat: Onayh mimari projesine géire ve mahallinde yapilan incelemelere gore yiizme havuzu,
kazan dairesi, sifinak, mutfak, yemekhane, konferans salonu, su deposu, spor salonu, we, depo ve
soyunma odalari hacimlerinden olusmakta olup yaklagik briit 2482 m2 alana sahiptir.

1. Bodrum Kat: Onayh mimari projesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gore konferans
salonu, 6grenci girigleri, lobi, ofis hacimleri derslikler, laboratuvar hacimleri, depo ve wc hacimleri
olmak Uzere toplam yaklasik briit 1760 m2 kullamm alanhdir.

Zemin Kat: Onayli mimari projesine gére ve mahallinde yapilan incelemelere gbre ofis hacimleri,
dgretmenler odasi, dersliler, revir, depo ve we hacimleri olmak lizere toplam 1760 m2 kullammalanina
sahiptir, ' 2 RERINEARS
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1,2.3. Katlar: Onayh mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére ofis hacimleri,
ogretmenler odasi, derslikler, depo ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 1760 m2
kullanim alanina sahiptir,

Tasinmazin dis cephesi siva Gzeri klasik dis cephe boyal, ic kisimlarda ofis, derslik, oyun alanlary,
duvarlary algr dozleme (zeri satan boyahdir. Taginmaz igerisinde zeminler kat hollerinde kismen
seramik kismen epoksi kaplama, derslik, ofis, ve biiro hacimlerinde laminant kaplamadir. Katlar
arasinda gecisi saglayan merdiven hacimleri mermer plak kaphdir, korkuluklar krom kaplamah
aliminyum dogramadan imal edilmistir. Yapi icerisinde derslik, ofis vb. alanlarda ic kapilar ahsap
dograma, teknik hacim olarak kullanmlan alanlarda ise aliminyum dogramadan imaldir. Yapinin isinmasi
dogalgaz yakith merkezi sistem ile saglanmaktadir. Tasinmaz oldukga bakimh olup herhangi bir tadilat
ihtiyac bulunmamaktadir.

Yerinde yapilan incelemelere gdre yap bakimh olup herhangi bir tadilat ihtiyac bulunmamaktadir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iliski Bilgiler
Soz konusu parsel Gizerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde taginmazin mimari projesi ile uyumlu
oldugu gorilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nc Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
56z konusu tasinmaz icin yeniden bir ruhsat alimmasim gerektirecek herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz hilihazirda Doga Koleji tarafindan okul olarak kullanilmaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanumlr Deder Esas: — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yikiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
goriillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagdaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartiarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmus 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varh@n veya yikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerlerme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir; = L LU
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(c) “Degerleme tarihi itibarwyla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
ozgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansrtir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kamtlanmasi veya tahmin edilmesi mumkin clmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alic pazanin gerektirdifinden daha yiksek bir fivat odemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olugturanlar arasinda yer almaktadir.

() “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir, Varligin asil sahibinin gergekte i¢inde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd istekli satic| varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Hzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsaylir.

(g) “Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullanina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeisimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmas) gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul tlgilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar) varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigli bir ortamda
dneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi 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 gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin dzgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olahilir. Bir pazar cok
sayida aher ve saticidan veya karakteristik olarak simirli sayida pazar katiimesindan olusabilir. Varligin
satisa sunulduBunun varsaylldi@i pazar, teorik olarak el degistiren vorfigin normal bir sekilde el
degistirdigi hir pazardir,
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullarmmin yansitir, En verimli ve en iyi kullamm,
bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanum, bir varhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olebilir. Bu, bir pazar katdimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlik igin
planladig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagmin, sonucta dederleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullarvlabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan turetilmis girdilerl kullamr. Gelir yaklagtrmimt kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmasi gerekii gérilmektedir.
Maliyet yaklasimuni kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma cranimin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goritimektedir.

A Degerlemesiyapilan varlik icin mevcut verilere ve pazaria iligkili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar dejieri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlannin gbz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlannm uygun ve degerlenen varliklannin icerigi lle iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tamimlanan ve aciklanan iic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  [C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlaninin her biri farkl, ayrnintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasgimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi 56z konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

[a) degerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun defer esas(lar)l ve varsayilan
kullanim(lar)s, (b) olasi degerleme yaklasimlarimin ve ydntemlerinin giigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yéntemin varh@n niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yantem{lerjin uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasirm ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: {a) degerleme konusu varhgn defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak iglem gormesi ve/veya (¢) Gnemli &lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmas..

Kargilastinilabilir pazar bilgisinin varliZin tipatip veya onemli olgide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varfiklar ile degerleme konusu vorlik arasinda niteliksel
ve nicelikse| benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal) bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin dilzekRmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinidikiarina raporlannda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara szhip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullarulir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Arsa]: Rapora konu taginmaza yakin konumda yer alan Bati Bulvarina cepheli, E:0,50 EEitim
tesisi alani yapilasma sartlanina sahip Ergazi Imar Mahallesi 42975 ada 1 parselde konumlu 2167 m2
alanl arsa 5.500.000 TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz E:0,50 yapilasma sarti ve altyapisi almamasi
sebebiyle dezavantajhidir. Konum olarak Bulvar cepheli olsa da kdprii girisinde yer almasi dezavantajdir,

Sahibi: 0532 501 29 46

Emsal 2 [Arsal: Rapora konu tasmmazin yakin cevresinde @zel egitim alami lejanth Emsal: 0,80
yapilasma kosullarina ve 2.228 m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 3.800.000TL bedelle pazarlikh
olarak satiliktir. Emsal tasinmaz yapilagma sarti olarak benzer olsa da konum olarak dezavantajhdir.
Yapilagmanin seyrek oldugu Veysel Karani Bulvari civarindadir.

ilgilisi: 0 537 563 38 00

EMSAL DIZELTME TABLOSU [SATILIK ARSA)

fcerik Emsal L Emsal 2

Briit alam (m?) 2.167,00m= | 2.228,00m?2

Satig fiyat 5.500.000 TL | 3.8500.000 TL
m? birim fiyat 2,538 TL 1.706 TL
Pazarhik 5% - 5% =
Konum serefiyesi 35% + 35% +
Kullarim alam sereflyesl 0% = 0% =
Imar Durumu Serafiyaesi 32% + 30% +
indirgenmis birim fiyat 412270 2.729 TL

I T p
al LA £ /1 Yuplmahalla/AnK
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Emsal 3 [Satilik Bina ]: Konu tasinmaza yakin konumda, yapi kalitesi olarak tasinmaza gore dezavantails,
istanbul Yolu cepheli, 11.000 m2 kapali alani oldugu beyan edilen ancak 8500 m2 oldugu diisiinilen,
6.500 m2 arsa alamin sahip ticari binamin 44.500.000 TL tutarindan satihk oldugu égrenilmistir.

Emsal tasinmaz konum clarak avantajli gibi goriinse de tasinmazin okul olarak kullanilyor olmasi
sebebiyle , ses ve trafik yogunlugu bakimindan daha sakin kesimde yer almas: avantajdir.

{5235 TL/m2 X 0,90 p.p=4711TL/m2 )
V.LP. gayrimenkul: 0 (312) 397 17 27

Emnsal 4 [Kiralik Bina]: Konu tasinmaz ile benzer yapi kalitesine sahip ayni bolgede konumlu 5.300 m2
kapah alani oldugu beyan edilen kismen tadilat ihtivac bulunan okul binasi 120.000 TL tutanindan
kiralik aldugu GErenilmistir.

Not: Emsal sanayi bilgesine yakin almasi sebebiyle dezavantajlidir.
MARKA GAYRIMENKUL: 0 (312) 346 97 67

Emsal 5 [Kiralik Binal: Konu tasinmaz ile benzer yapida aym bolgede konumlu 3.400 m2 kapal alani
oldugu beyan edilen okul binas) 120.000 TL tutarindan kiralik oldugu &grenilmistir.

Mot: Emsal konum olarak benzer serefiveli olsa da alan kiigiik olmasi lnsmen avantajdir.

EF GRUP GAYRIMENKUL: 0 (312) 440 38 98

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK BINA)
Icerik Emsal 1 Emsal 2
Brit alam {m?2) 5.300,00m? | 3.400,00m?2
Ayhk Kira fiyat 120.000 TL 120.000 TL
m?2 birim fiyat: 23TL 35TL
Pazarhk 5% - 5% -
Konum serefiyesi 15% + 0% -
Kullanim alam serefiyesi 0% - 15% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% -
indirgenmis birim fiyat 25TL 28 TL
27TL/m?
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinlifini Gsteren Krokiler

A Emsallerin_Nasil Dikkate Ahndifina lliskin ayrintihAgiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, benzer imar durumuna sahip satilik
arsalar, okul olarak kullanima uygun olan satilik ve kiralik binalar emsal alinarak tasinmazin degeri ve
kira degeri belilenmistir. Alinan emsallerin konumu, yapilagma durumu, yapi kalitesi, ulasim durumu
gibi etkenler géz éniine alinmistir.

Batikent bolgesi 6zellikle son yillarda Gzel okul yapilan olarak artis géstermistir. Bu durum bélgede okul
ve kres imarli parsellerin degerlerini artirmis olup, benzer binalarinda kira degerini etkilemistir.
Bélgede yapilasma orani arttik¢a niifus yogunluguda artmis olup okul ihtivag fazlalasmistir. Bu
durumdan kaynakli olarak bélgede ¢ok sayida &zel okul agiimis clup , 6zel okullarin konumu, ulagim
dururnu ve marka degieri tercih edilmelerinde on plana ¢iknustir.

Tasinmazin mevcut konumu itibarivle, ckul olarak kullanima uygun sessiz ve konut yogunlugunun fazla
oldugu bélgede yer almasi, ulasim imkanlarinin iyi olmas, Gilke genelinde bilinen marka tarafindan
kullaniiyor olmasi degerini olumlu yénde etkilemistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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A Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Taginmazin mevcut konumu, yapilasma durumu, emsaller, ulasim durumu gibi etkenler dikkate
alinarak tasinmazin arsa degeri belirlenmistir. Bolgede benzer konumdaki egitim tesisi arsalarinin
tasinmaza gore karsilastinlmasi yapilmis ve tasinmazin arsasi igin 425,62 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Arsa degeri : 6.420 m2 x 3425,62 TL/m2 =~ 21.992.460,00 TL

llave olarak toplam kapal alan Gzerinden , bblgedeki konut yapilan ve ticari binalar dikkate alinarak
kira degeri de belirlenmistir. Benzer ticari binalanin toplam kapal alan iizerinden birim deg@erinin 4000-
5500 TL/m2 civarinda olabilecegi, kira birim degerinin de 22-25 Tl/m2 civarinda oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazin mevcut konumu itibariyle kira birim degerinin 25-28 TL/m2 civarinda
olacagi dustnilmektedir. Tasinmaz icin 4.919 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Yapinin toplam kapali alani proje Gzerinden belirlenen alan tizerinden dikkate alinmigtir.

Pazar yaklasimi yontemine gére, taginmazin arsa alaminin kattig serefivede dahil olarak toplam kapali
alan tGzerinden tasinmaz degeri ;

11,282 m2 x 4,919 TL/m2 = 55.500.000,00 TL

Rapora konu tasinmazin Pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri yaklagik (K.D.V harig )
24.492.460,00 TU'dir.

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazin arsa alamirun kattigi serefiyede dahil olarak toplam kapali alan
iizerinden tasinmaz degeri ( KDV haric ) 55.500.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Takdir edilen deger igerisinde tasinmaz i¢ hacminde bulunan tefrisatlar dikkate alinmamigtir,

5.2 Maliyet Yaklasimu

A Malivet Yaklagimini_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler 56z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 8deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarimin disilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagida ver verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml agirlk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimalann degerleme konusu
varlikla onemli &lgide aym faydaya sahip bir varli§ vyasal lkisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katiimelarin degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin
dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ozgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak
ikarne degeri orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas..

Belli bash iic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin iiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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4 Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynags, Yapilan Diizeltmeler,
Yamian Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Sdz konusu parselin yiiz dlgiimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, imar durumu, ana arterlere olan
mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine ozgl ayirt edici tiim
etkenler dikkate alnarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalaryla yapilan
diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlar gz Oniinde bulundurulmustur,

Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakg
goriisleri ve gegmis verilere dayanarak séz konusu parsel icin yukandaki birim deger takdir edilmigtir.

A Yapi Maliyetieri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Soz konusu tasinmazin degferi tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2020 yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. Tasinmazin ruhsat belgesine
gore yapi sinifi 4A olsa da, mahallinde yapilan tespitler, mevcut insaat malivetlerindeki artis , yapmin
kalitesi dikkate alindiginda, 4A igin belirlenen birim degerin cldukga disiik olacagina kanaat getirilmis
ve yapl 5A yapi birim degeri lizerinden degerlendirilmistir. Yapmin 6 yillik ve bakiml olmasi sebebiyle
amortisman uygulanmarmustir.

Yapi Degeri : 11282 m2 x 2970 TL/m2 x = ~33.507.540,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

DEGERLEME TABLOSU

MEVCUT ALAN (M2) [BiRiM DEGER TL/M2| MEVCUT DEGER (TL)

ARSA DEGERI 6.420,00 3.425,62 & 21.992.460,00 &

YAP!| DEGERI 11.282,00 2.970,00 & 33.507.540,00 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasim degeri ile arsa birim degeri ve maliyet hesab:
yintemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkulin degeri, arsa ve yap degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 55.500.000,00-TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini_Aciklayicar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
dénilstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflaninin bugilinkii degerine dayamilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhgmn gelir yaratma kabiliyetinin katilmcimin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmast,
{b) Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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- indirgenmis Nakit Akislani (INA) Yéntemi:

INA ynteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidm bugtinkii
degieriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun dmiirli veya sonsuz omiirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir;

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirlindn secilmesi
(Brnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s&z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme ararinin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzers,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oramna bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindinldigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutarichr.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Giris ve Cikislanmin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin

Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kirahk emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farklh bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

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

Degerlemede bu yontem dirgkt kullanilimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilk ve
kiralik emsaller ile bilgede yapilan satis-kira arastirmas) ayrica mevcut sektarel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklagim olan dofrudan kapitalizasyon yantemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk ALS.




2> ¥ Ziraat GYO

LUMSAL Ortaklikian daha fazlas:

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Taginmazin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, satilik/kiralik egitim tesisi piyasasinin olustugu
gérilmis olup kendisi ile benzer konum ve yap dzelliklerine sahip kiralik/satilik bina emsalleri dikkate
alinmistir. Bélgede yapilan arastirmalar ve Pazar analizi yontemi ile tespit edilen veriler neticesinde
tasinmaza benzer okul kullanimina uygun binalarin kira birim degerleri 25-30 TL/m2 civanindadir. Bu
durum dikkate alinarak tasinmazin kira degeri belirlenmistir. Ulke genelinde benzer gayrimenkullerin
degerini amorti etmesi igin belirlenmis bir siire yoktur.Ancak yapilan arastirmalar ve incelemeler
neticesinde bélgede dikkan vasifli tasinmazlarin degerini 15 yil civarinda amorti ettigi, konut vasifii
tasinmazlanin degerini 22-23 yilda amorti ettigi gorilmistiir. Tasinmazin okul kullanimi, ticari nitelik
olmasisebebiyle degerini 15-18 yil civarinda amorti edecegl Gngoriilmdstir. Bu durum dikkate alinarak
kira amortisman orani yaklasik 15 yil ainmistir. Bu durumda kapitalizasyon orani da 0,0666 olarak
belirlenmistir.

NOT: Taginmaz mahallinde bir biitlin olarak kullanilmakta olup, bu sebeple zemin katin tek basina kira
kabiliyetinin olmadigina kanaat getirilmis ve biitiin katlara yakin birim degerler takdir edilmistir.

KATLAR NiTELIK mMIun “:::é:]lm ”L"EZZ‘.'.T“ “ﬁ:r / *””::Im"“"" PiVASA DEGER]
ANl | (Tum2) (m (my L)
2.BODRUM KAT | okuL | 248200 2618 | 8500000 | ®7e0.000.00 | / 00886 | H11.711.711,71
1.BODRUM KAT | oKUL | 1.780,00 2784 | s4s.0o000 | ssssoooco | 0,0686 +8,828.828,83
ZEMINKAT | OKUL 1.760,00 27.84 | 4200000 | esee.cooo0 | / 0,0886 +8.828.828,83
1.NORMAL KAT | okuL |  1.7e0,00 2784 | tanooooo | tssRo00,00 | / 0,0686 +8,628,828,83
ZNORMAL KAT | OKUL | 178000 2784 | t4s.00000 | tsse.cooo0 | / 0,0666 +8.826.828,83
3.NDRMAL KAT | OKUL | 1.780,00 27,84 | £49.000.00 | 588.000,00 | / ©,0885 +8.828.826,83
TOPLAM 11.282.00 £310.000,00 | 43.720.000,00 00886 | 5585585586

Sonuc olarak gelir yaklagimi yontemine gére sdz konusu taginmazin piyasa degerl icin ~55.855.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S8z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin avhk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda 310.000,00-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Soz konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsilifina konu elmayacag diistincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu taginmazin meveut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde kullanildig

goriisii sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir. Ayrica bolgede yapilasma genellikle konut
imarli parseller (zerinden olup , getirisi de konut olarak hesaplandifindan proje gelistirme
calismasinda elde edilecek degerin Ozel okul imarl parselin degerini yansitmayacagi dngdrilmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin mewvcut durumu, bulundugu bélge ve gcevre Gzellikleri dikkate aimd:gmda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varlimistlr
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A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
Sz konusu tasinmaz “ 6 KATLI BETONARME OFIS, iSYERI VE ARSASI” vasifh olup tamam
degerlendirilmistir. Miisterek veya boliinmis kisim degerlemesi yapiimanustir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarmin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu 13369 ada 24 parselde bulunan “6 Kath Betonarme Ofis , Isyeri ve Arsasi” icin degerleme
calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi izere ayn ayr analiz yapilmistir. Pazar analizi yéntemi
{emsal karsilastirma) ile arsa degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Ayrica
Pazar analizi yontemi ile kapal alan Gzerinden tasinmaz degeri de beliflenmistir. Gelir yaklasimi
yontemi bilgi amach yapiimistir. Deger olusumu Pazar yaklasimn ve maliyet yaklagimi esasina gére
belirlenmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa ve bina vasifl
emsaller bulunmustur. Ayrica bolge piyasasina hakim emlakg goriisleri de alinarak, taginmazin yap
kalitesi, lokasyonu, yizolctimi, ilce merkezine vakinlifi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel
degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin , raperda aciklamalar ibulunan tiim degerleme yontemleri kullamilmis olup
ilave olarak gerekli tiim asgari husus ve bilgilere de rapor icerisinde yer verilmistir.

i

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyvarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadig Hakkinda Gérii

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevecut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordlmistdr.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gériis
Konu tasinmaz tapu kaydi izerinde " Belediye Kanunlarina Gére Kisthdir " serhi bulunmaktadir.

Tasinmazin asfalty katihm payindan dolayl borcu olabilecegi bilgisi alinrug hentiz ilgili malike tahakhkuk
edilmedigi d@renilmistir. Tasarrufa konu olmasi durumunda géz oniine alinmasi onerilmektedir.

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

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel zerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen iskdn belgesi alinmis bina bulunmaktadir.

6.7 Degierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi# Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakk degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Filli Kullamim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gorils
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Teblig" ' nin 7.bollim 22.maddesi 1.fikrasimin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kén
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirll gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay| veya satmay) vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” ve (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portféylerine alinacak her tirlia bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube glbi yapilarin, tamanminin veya bolimlerinin yalnizca kira gelirl elde etme amacyla kullamimas
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmas sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin meveut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yapi kullanma izin
belgesine uyumlu olarak kullandan tasinmazin yasal zorunluluklaninin yerine getirilmis olmas
sebebiyle GYO portféyinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varimistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu erleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.'nin talebi (zerine; , misteri talebing istinaden
Ankara Ili, Yenimahalle ilcesi Kentkoop Mahallesi ( Tapuda Ergazi imar Mahallesi ), 13369 Ada 24 nolu
parselde bulunan 6 KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI vasifli tasinmazin giincel piyasa degeri
ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlart iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Kira Deger Tespiti; gayrimenkul
mabhallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme we arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilagma sartlar ile kullamim fonksiyonu, yapinin ve ic mekénlann
dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi simifi ve kalitesi, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi lle bolgesindeki merkezi konumlara olan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik
sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiriict milspet menfi tim faktdrler gz
gniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza defer verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate abinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamilan yontemlerin
sonuclar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandig lokasyon Gzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet ydntemi neticesinde elde edilen sonug nihai defer olarak takdir edilmigtir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Maliyet yontemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 55.500.000,00-TL ve Yaziyla Elli Bes Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi"dir.

%18 KDV Dahil Toplam Dederi: 65.4590.000,00-TL dir.

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

Rakamla; 310.000-TL/ay ve Yaziyla Ug Yiiz On Bin Tiirk Lirasi’dir.

%18 KDV Dahil Taplam Kira Degeri: 365.800-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Horic dederi ifade eder.

Is bu rapar, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder tokdiri, raporun iceridinden ayr tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Dédviz Als Kuru : 15:12,4535 TL ‘dir.

ok o b

Raci Gokecehan SONER
Denetmen
SPK Lisans No: 404622

Burak BARIS
Degerleme Uzmami
SPK Lisans No: 406713

Erdeniz BALIKGIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans MNo: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tdm bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul weya ilgili taraflarla ilgili higbir onyargimz
bulunmamaktadir,

»  Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsib@ Gcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzrnani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

= Rapor iceriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

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

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazrlaris amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskan Belgeleri
4 Uydu, Konum ve CBS Garintileri
& Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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