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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Degerleme Konusu

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi (Mevcutta ilkbahar
Mahallesi), 29634 Ada, 10 Parsel (izerinde bulunan 3. Blok 21 nolu
bagimsiz bolimin pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

ilkbahar Mahallesi, Giineypark (Kiime Evler) Sokak, No: 19-B
Cankaya — Ankara

Sahibi ve Hisse Orani

SINPAS GYO A.S.— Tam

Degerleme Tarihi

11.09.2025

Rapor Tarih ve Numarasi

15.09.2025 / 2025-SPK-023

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Abdiilaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUGLARI
TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI
TL USD (*) EUR (*)
Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) 8.600.000,00 TL 208.305,00 USD 178.223,00 EUR

(*) 11.09.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 41,2856 TL, 1,-EUR = 48,2539 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkli ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERi

1.a. Rapor Tarihi
15.09.2025

1.b. Rapor Numarasi
2025-SPK-023

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)'un katkilariyla, Degerleme Uzmani Abdilaziz DALGIC (SPK
Lisans No: 403652) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
11.09.2025

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 11.09.2025 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Tarafimizca SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 --
Rapor No 2024-SPK-024 --
Deger 1.273.310.000,00 (81 adet bagimsiz bolim) --
H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI B B
Hazirlavanlar (SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383)
aziridyanta Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY _ _
(SPK Lisans No: 403359) (SPK Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail . info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayih karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek tzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayili kararile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

Unvani : Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Adresi : Dikilitas Mah. Yenidogan Sk. Sinpas Genel Mid. No: 36 Besiktas - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon :+90(212) 31027 00

E-mail : investorrelations@kizilbukgyo.com Web: https:// www.kizilbukgyo.com

2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, ve Sinpas GYO A.S. miilkiyetindeki; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi (mevcutta ilkbahar
Mahallesi), 29634 Ada 10 Parselde bulunan “Mesken” nitelikli 3. Blok 21 nolu bagimsiz boliimiin pazar degerinin
belirlenmesi icin Kizilbiik Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.’nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu
mevzuat ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlaligin, 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 gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayilmaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistr.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acikca belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Miihye Mahallesi, 29634 Ada 10 Parsel {izerinde, Sinpas Altinoran projesinde yer alan 3. Blok 21 nolu
bagimsiz bolimddar.

Tasinmazlarin iginde yer aldigi bolgede agirlikli olarak nitelikli konut projeleri, sirket/holding yonetim binalari, egitim
kurumlari ve villa tarzi mistakil konutlar bulunmaktadir. Yakin cevrede; Rauf Orbay Ortaokulu, Sehit Dogukan Tazegull
Anadolu Lisesi, MSB lojmanlari, TRT Genel Mudirligl, Acibadem Ankara Hastanesi ve Panora Alisveris Merkezi
bulunmaktadir.

e Tasinmaza Ulasim:

Degerlemeye konu tasinmazlar; Turan Glines Bulvari ile Galip Erdem Caddesi kesisim noktasina yaklasik 1 km mesafededir.
Bu kesisim noktasindan Galip Erdem Caddesi izerinde, gliney istikametinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra déner kavsagi
gecince degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Sinpas Altinoran projesi girisine ulasilir.

e Tasinmazin Bazi Noktalara Kus Ugusu Uzaklig::

o Rauf Orbay Ortaokulu : 520m
o Sehit Dogukan Tazegiil Anadolu Lisesi : 600m
o MSB Lojmanlari : 700 m
o TRT Genel MidirlGga : 1,1km
o Acibadem Ankara Hastanesi : 1,5km
o One Tower AVYM : 1,5km
o Panora Aligveris Merkezi : 1,9km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan 10.09.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri
asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERi — I
il Ankara
ilce Cankaya
Mahalle Mihye
Mevkii -
Pafta No =
Ada No 29634
Parsel No 10
Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
Ana Tasinmaz Yuzolgim (m?) 148.666,00 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Kat irtifaki
TAKBIS BILGILERI - II
S.No. Blok No. B.B. No. Kat No. Nitelik Kimlik No. Cilt/Sayfa No. Arsa Payi
1 3. BLOK 21 4.KAT MESKEN 93008302 6/577 3/10000

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan 10.09.2025 tarihlerinde alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” bélimiinde sunulan
TAKBIS belgelerine gére tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.
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TAKYiDAT BiLGILERI

BAGIMSIZ BOLUM NO | TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERIi

e Beyan: Diger (Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani iginde

21 Kalmaktadir.) Tarih: 12/10/2010 Sayi: 2550-10798 (Sablon: Diger)
Tarih / Yevmiye: --
27 e Beyan: Kat miilkiyetine gevrilmistir.(Sablon: Bu tasinmazmal KMye ¢evrilmistir)

Tarih / Yevmiye: 04-01-2021 / 156

e Beyan: Bu tasinmazin milkiyeti kat mulkiyetine gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KM
21 ye cevrilmistir)

Tarih / Yevmiye: 02-02-2018 / 8996

e Beyan: ... KM ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KMye ¢evrilmistir)

e Tarih / Yevmiye: 20-04-2016 / 30169

e Beyan: ... KM ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KMye cevrilmistir)
Tarih / Yevmiye: 24-03-2016 / 22493

21

21

o irtifak: Diger irtifak Hakki: 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine ayni ada 13 parsel aleyhine
21 159,34m? atik su ve yagmur suyu icin irtifak hakki(Sablon: Diger irtifak Hk)
Tarih / Yevmiye: 20-08-2015 / 53892

o rtifak: Diger irtifak Hakki: 9 parsel lehine 10 parsel aleyhine 745,78 m2 lik atik su ve yagmur
21 suyu icin irtifak hakki (Sablon: Diger irtifak Hakki)
Tarih / Yevmiye: 18-08-2015 / 53092

e Beyan: Yonetim Plani: 11/12/2014 (Sablon: Yonetim planinin belirtiimesi)
Tarih / Yevmiye: 09-02-2015 / 8258

21

o irtifak: irtifak Hakki: 29903 ada 9 parsel Aleyhine 10 parsel lehine otopark ve gecis icin
21 2189,73 m? irtifak hakki kurulmustur. (Sablon: Malik-Tasinmaz Lehine irtifak hakki)
Tarih / Yevmiye: 07-11-2014 / 63927

o Serh: TEDAS lehine trafo yeri icin 29 yilligina kira serhi (Sablon Kira Serhi)

21
Tarih / Yevmiye: 19-09-2012 / 43579

e Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat miilkiyeti tesisi”, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje Alani icinde
Kalmaktadir” gibi belirtme niteligindeki beyanlar ile yol, su kanal, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine
konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini belirten gecit hakkina iligskin irtifaklar ile otopark
kullanimina iligkin irtifak milkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

e TKGM Web Tapu portalindan 10.09.2025 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére; 17.05.2018 tarih ve 38586
yevmi no ile degerlemeye konu tasinmazin satis yoluyla Sinpas GYO A.S. adina tapu tescili yapilmistir. Son Ug yil
icerisinde bu islem disinda herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemis, hukuki durumunda bir degisiklik
olmamuistr.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Tasinmazlar, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.02.2024 tarih ve 160 sayil karari ile onayl 1/5000 NiP ve
1/1000 6lgekli UiP imar planlari igerisinde yer almaktadir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi 2. Bélge imar Planlama Sube Miidiirligi tarafindan
gonderilen 18.12.2024 tarih ve E-80358829-115-1527407 sayili yaziya gore, 29634 Ada 10 no.lu parsellerin,
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“Merkez: Ticaret Merkezi + Otel + Ofis + Konut Alani” kullaniminda, insaat Alani: 325.543,00 m2, Yencok: 46 kat
yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmaz icin diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsiligl veya hasilat paylasimi sézlesmesi bulunmamaktadir.

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igcin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TASINMAZ iGiN ALINAN iZiN BELGELERI

Mimari Proje | e Bila tarihli mimari projeleri.
3. Kule Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-3/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati alinmistir Toplam alan
36.051,74 m? olup, toplam kat sayisi 41, bagimsiz bolim sayisi 247 olarak belirlenmistir.
Yapi Ruhsati . -
Kullanim amaci mesken ve isyeridir.
. 3. Kule Blok: 12.04.2017 tarihinde, 3 sayili yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Toplam alan
api . | 36.051,74 m? olup, toplam kat sayisi 41, bagimsiz bolim sayisi 247'dir. Kullanim amaci mesken
Kullanma Izin . .
. ve isyeridir.
Belgesi
Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun mimari proje, yap! ruhsati ve yapl
Aciklama . . O
kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gorilmistir.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

05/01/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sdzlesmeye baglanan yapim islerinin
yiritilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmis olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi”
uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsilig1 insaat ve Satis Vaadi Sozlesmesi” kapsaminda gergeklestirilen
insaatlarda yapi denetimi Ankara Biyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanlig tarafindan
yapilmaktadir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve Soz
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

e 3. Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: B, Belge No: S3431CBA13267
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. i¢ Anadolu Bolgesi

ic Anadolu Bolgesi, Tirkiye'nin yedi cografi bélgesinden biridir ve iilkenin i¢ kesiminde yer alir. Bélgenin
genellikle diizliiklerden olusan topografyasi vardir. iklim karasaldir; kislar soguk ve yagish, yazlar sicak ve kurak
gecer. Kisin sicakliklar siklikla sifirin altina diisebilirken, yazin sicakliklar 30 dereceyi asabilir. Bolgenin ylizélglim
151.000 km?dir ve bu alan Tiirkiye’nin %21'ine denk gelir'. ic Anadolu Bélgesi’nin toplam niifusu 2023 yili icin
13.566.792’yken, en buyik ili Ankara 5.803.482, en kicuk ili Cankiri 205.501 toplam niifusa sahiptir 2.

Bolge tarimsal lretim acisindan 6nemlidir. Bugday, arpa, seker pancari, patates gibi trlnler yetistirilir. Ayrica
sebze ve meyve lretiminin yaninda kiiglikbas hayvancilik da yaygindir. Bunlar disinda 6zellikle tekstil, gida
isleme, otomotiv ve savunma sanayii sektorleri gelismistir. Bolgedeki en biiylk sehir olan Ankara hem biirokratik
faaliyetleri hem de sanayi ve ticaretiyle 6nemli bir merkezdir. Kayseri’de demir, Eskisehir’de bor gikarilirken, Tuz
Goli ve gevresinde tuz Uretimi yapilir. Demiryolu aginin en gelismis oldugu bdlgedir ve bu sayede tim bolgelere
baglanti saglar konumdadir. Ekili dikili araziler bélgenin yaklasik 1/3’tGn{ olusturur.

4.a.2. Ankara ili

Ankara; 24.521 km? yizélgimi ile yizélcimi agisindan Tirkiye’nin Gglinci ilidir. ic Anadolu Bélgesi'nin
kuzeyinde, 40° kuzey enlem ve 33° dogu boylam daireleri arasinda yer alir ve Kiziirmak ve Sakarya Nebhirleri
arasinda bulunur. Tirkiye’nin baskenti ve nifus acisindan ikinci biylk sehridir. Kuzeyde Bolu ve Cankiri,
doguda Kirikkale ve Kirsehir, giineyde Konya ve Aksaray, ve batida Eskisehir illeri ile gevrilidir®. TUIK tarafindan
actklanan adrese dayali niifus kayit sistemi sonuglarina gére nifusu 5.803.482’dir.

Ankara, Tiirkiye'nin en 6nemli merkezlerinden biri olmasinin yani sira, modern altyapisi, gelismis saglik ve egitim
olanaklariyla da dikkat ¢eker. Baskent olmasi nedeniyle Ulkenin politik ve ekonomik karar alma sireglerinde
onemli bir rol oynamaktadir. Ankara, tarihi dokusu ve kiltiirel mirasiyla da dikkat ¢eker. Anitkabir gibi dnemli
tarihi yapilar ve mizeler bulunur. Ayrica, gesitli kiltiirel etkinlikler, sanat galerileri ve tiniversiteler sehrin kltirel
yasamina zenginlik katmaktadir.

Uygarliklar besigi Anadolu’nun cennet kdselerinden Ankara ve gevresi, ¢cok eski ¢caglardan beri yerlesimlere sahne
olmustur. MO 17. yiizyildan itibaren Anadolu'da hiikiim siiren Hitit imparatorlugu'nun bir parcasi olarak Ankara
ve cevresi, bu donemde dnemli bir yerlesim alani olmustur. Hititler, bronz isciligi ve yazili belgeleriyle bilinirler.
Hititlerden sonra bélgede, Frigler hitkkiim siirmistir. MO 12. yiizyildan itibaren Anadolu'da etkili olan Frigler,
Ankara'nin da icinde bulundugu bolgede dnemli bir medeniyet kurmuslardir. Eski ¢cag kaynaklarina ve efsanelere
gore, Ankara’nin kurucusu olarak Frig Krali Midas gosterilir. Frigler’in, bu bolgeye "gemi ¢ipasi" anlamina gelen
"Ankyra" adini verdikleri soylenir. Frigler'in baskenti olan Gordion ise, gliniimtzde Polath ilgesi sinirlarinda
bulunan Yassihoyiik Kéylnde bulunmaktadir. Frigler, 6zellikle kaya oymaciligl, maden isciligi ve dini yapilariyla
taninirlar. Ankara cevresindeki Yazilikaya ve Midas Anit Mezar gibi kalintilar, Friglerin sanat ve mimari
becerilerini yansitir®.

13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan Ankara hizla gelismis ve Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hald tarim amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik blyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirhigi ise giderek azalmaktadir.

1984 yilinda c¢ikarilan 3030 sayili yasa ile Ankara'ya biylksehir belediye statilisi verilerek sehir sinirlari igindeki
bolgeler, kdyler ve belediye teskilatli yerlesimler, ilceler arasinda paylasiimistir®. ilgeleri; Akyurt, Altindag, Ayas,
Bald, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudil, Haymana, Kalecik,
Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan, Sereflikochisar ve Yenimahalle’dir.

1 i¢ Anadolu Bélgesi: https://trwikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7 Anadolu B%C3%B6lgesi

2l ve ilge Niifuslari, TUIK: https://cip.tuik.gov.tr/
3 Tuirkiye Haritasi, TUIK: https://cip.tuik.gov.tr/

4 Ankara’nin Kisa Tarihi, Ankara Belediyesi: https://www.ankara.bel.tr/ankara-kent-rehberi/ankara-nin-kisa-tarihi
Shttp://www.ankara.gov.tr/
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https://cip.tuik.gov.tr/
https://cip.tuik.gov.tr/
https://www.ankara.bel.tr/ankara-kent-rehberi/ankara-nin-kisa-tarihi
http://www.ankara.gov.tr/
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4.a.3. Cankaya ilgesi

Ankara’nin;  kuzeyde  Altindag, batida
Yenimahalle, giineyde Bala ve Gélbasi,
doguda Mamak ilgeleri ile ¢evrili ilgesidir.
1.157 km? vyizélgiimi  vardir ve 2024
rakamlariyla 947.330 niifusu ile Ankara’nin en
biiyiik, Tiirkiye’nin ise en bliyiik dglinci

ilcesidir®.

9 Haziran 1936 yilinda merkez ilge yapilan Cankaya’nin buglin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. Niifusu
bir milyona yaklasan Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, glindiiz niifusunun 2 milyonu
asmasidir. Clinkl Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin 6nemli bir bolim{
Cankaya sinirlari icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet yéneticilerine ve konuklarina hizmet vermektedir.”

Cankaya niifusu 2024 yili icin 947.330 olarak agiklanmistir. Toplamda 494.559 kadin ve 452.771 erkekten

olusmaktadir.®

CANKAYA YILLARA GORE NUFUS

2023 YILI 937.546
2022 YILI 942.553
2021 YILI 949.265

e Rakamlarla Cankaya:

o 1936 yilinda ilge durumuna geldi.

o Cankaya’da 123 mahalle vardir.

o Glndiz nifusu 2 milyonu asmaktadir.

o Cankaya’da 6 devlet, 6 vakif Universitesi ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir.

o Cankaya’da 100 bin askin tniversite 6grencisi bulunmaktadir.

o 103 ilkégretim okulu, 46 lise, 59 dzel okul ilgemizin sinirlari iginde yer almaktadir.

o Konut sayisi 333 bin 537 olup is yeri sayisi 107 bindir.

o 114 Blyikelgilik bulunmaktadir.

6 Cankaya Nufusu: https://www.nufusu.com/ilce/cankaya ankara-nufusu

7 Gankaya Belediyesi, Tarihge: https://www.cankaya.bel.tr/pages/17/ANKARANIN-TARIHI/
8 Nifusubu.com, Cankaya Nufusu: https://www.nufusubu.com/cankaya-nufusu-ankara
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lzere blylk merkez bankalarinin attigl parasal sikilasma adimlarinin biiyiime Uzerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Biylime: Degisken ve Belirsiz” basligiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Gériinimii Giincelleme” raporunda’;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarl bir gériinim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliylime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmis, Ekim 2024 yilinda
%3,2 olarak agiklanan 2025 yili tahmininde, Amerika Birlesik Devletleri’'ne iliskin yukari yonli revizyonun diger
baslica ekonomilere iliskin asagi yonli revizyonlari dengelemesiyle biyik ¢apli degisiklik olmadigini belirtmistir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts S0z konusu tahminler toparlanma
(Percent) stirecinin devam etmekte olduguna
isaret etmekle birlikte %3,7’lik uzun

a0 1 50
United States dénemli ortalamanin (2000-2019)
I Euro area , altinda seyretmeye devam

— AEs excluding US and euro area

25 China (right scale) etmektedir. Ayrica soldaki grafikte
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o Raporun lilke bazinda biylime 6ngorilerinin paylasildigi bolimiinde Tiirkiye igin 6ngdrilen biylime orani
2025 yiliigin; %2,6, 2026 yih igin; 3,2 olarak agiklanmistir.

o Raporda kiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2'ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi ongorilerek,
dezenflasyon sirecinin devam etmekle birlikte bazi lilkelerde yavasladigl bazi lilkelerde ise inatgl bir gérinim
arz ettigi vurgulanmistir.

® World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-20252cid=ca-com-compd-pubs_rotator
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”®® raporunda; kiresel biyumenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik
faaliyetleri destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel Olcekte
blylimenin; 2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye ylikselmesine yol agacagl ongoriisiinde bulunmus, ancak
kiiresel bliyiimeye iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi dncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Tirkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) igin 2025 ve 2026 yillari biiyiime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, dzellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin gérilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyiimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde ilkemizin de
bulundugu boélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

¢ IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek mimkindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri ilke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyiime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle {ilkemize yonelik
blylime beklentileri bélge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte 2025 ve sonrasi i¢in
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim
TCMB tarafindan Kasim 2024’te yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2025 yilsonu tahmini %14’ten %21’e, 2026
yilsonu tahmini ise %9’dan %12’ye revize edilmistir.! Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktir kosullari altinda
tarafimizca miteakip donmede yine yukari yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

10 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cfof-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

11 Enflasyon Raporu 2024 — IV, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7ede-4c46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685-phalTIQ
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4.b.2. istanbul’'un Ekonomik Gériiniimii

2019 verilerine gore yaklasik 232 milyar dolarlik gayri safi hasilasi ile dinyanin en 6nemli ekonomi
merkezlerinden biri olan istanbul Tiirkiye ekonomisinin %31’ini olusturmaktadir. Ancak son vyillarda Tiirkiye
geneli ile birlikte istanbul’un ekonomisinde de gerileme gorilmektedir.

istanbul Biyiiksehir belediyesi, istanbul Planlama Ajansi ve istanbul istatistik Ofisi tarafindan ortak olarak
hazirlanan “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021” bashkli raporda*? 2013 yilinda 290 milyar dolar
ile en yiiksek degerine ulasan gayri safi hasila bu tarihten itibaren sirekli azalan bir cizgi izledigine dikkat
cekilmistir.

istanbul Ticaret Odasi tarafindan 30.12 2022 tarihinde yayimlanan “istanbul Ekonomisinin 100’G”*3
arastirmasina gére 2022 yilinda tek basina 68 sehrin toplamindan daha fazla milli gelir tireten istanbul ekonomisi
toplam dis ticaretin %48,7’sini, vergi gelirlerinin ise %48,2’sini liretmistir.

Tirkiye’yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odas! verilerine gére
Turkiye sanayi tretiminin her yil ortalama 1/3’l istanbul’da gerceklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin sanayi,
finans ve turizm baskenti konumundadir.

Ekonomik faaliyetlerin sektorel dagihmina bakildiginda ilk sirada hizmetler sektérinin yer aldigl onu sanayi
sektoriinin takip ettigi gorilmektedir. Gayrimenkul sektori ise 5. sirada bulunmaktadir.

istanbul'da Sektarlerin GSYH igindeki Paylari

Tanm, ormancikk ve bBalikl&

Kaynak: TUIK

=2004 Wm2012 w2019

4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagh asilama sireci, ekonomi yonetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasl canlanmaya baslayan sektor 2022 Gglincl ¢eyrekten itibarense bu kez de gerek yliksek maliyetler gerekse
yuksek enflasyon ve diisiik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirrkiye Miteahhitler Birligi (TMB) tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina
Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdri”** bashkli rapora gore Tiirkiye insaat
sektoéri ekonomik glicliklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biylime
kaydetmis, diger sektorlerden daha fazla bliyliyen insaat sektorinin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

12 “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021: son-verilerle-i-stanbul-ekonomisi-2021-1-c-eyrek.pdf (ipa.istanbul)
13 TO: “istanbul Ekonomisinin 100’(i”, 30.12.2022: iTO | iTO'dan "istanbul Ekonomisinin 100'i" arastirmasi (ito.org.tr)

14 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdrii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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GSYH ve insaat Sektoriinde Bilyiimenin Seyri (%)
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TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektoéri”®® baslikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gére insaat
sektori 2024 yili Gglincl ¢eyreginde %9,2 blyiime kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor Ust Uste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak biiyiimeye devam etmis ve biiyiime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin Gizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektérii
arasindaki makasin insaat sektorii lehine daha da agilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bilyiimenin Seyri (% puan)
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Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan acgiklanan ve asagida sunulan grafikte goériildiigii gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki artis
hizi 6nemli 6l¢lide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklasmistir. Bu durum sektorin reel biylime trendi ile

birlikte degerlendirildiginde insaat sektorinde bir slire daha genel ortalamanin (zerinde kar marji artis
gorilecegine isaret etmektedir.

Ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak: TUIK

15 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan?® grafikte de goriilecegi lizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yliksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle
konut arzi gerilerken 6te yandan yiiksek enflasyon ve buna bagli yiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigi gbzlenmektedir.

Konut sateg, 2013 - 2024
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”!’nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giiclii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diistisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

Koaut satrge, 20932023 Yebanciara yapden konat satig, 0130020
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2022 son geyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiig, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir dénemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Uzerine ¢ikmaya basladig
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin 6nemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yili satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.
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Kiiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektériinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede dlisen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin Gzerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren
once maliyet artis hizinin yavaslayacagi, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artiglarinin yavaslayarak maliyet
artislarina yakinsayacagi ongoriilmektedir.

16 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
17 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir giclikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktérler

o Kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi,

o Prestijli bir projede yer almasi,

e Parsel; bat, kuzeybati ve kuzeydogu cephelerinde imar yollari, diger cephelerde ise komsu parseller ile
cevrilidir.

e Parsel yiizdlciimii 148.666,00 m? dir.
e Ankara ili, Cankaya ilcesi 4. derece deprem kusaginda yer almaktadir.*®

Sinpas Altinoran Projesi:

Projenin Konumu ve Ozellikleri: Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 metrekarelik biiyiik bir yiizélgiimiine sahip
olan 29634 ada, 10 parsel Uzerinde yer almaktadir. Bu parselin dikkat c¢ekici 6zelliklerinden biri, belirgin bir
geometrik sekle sahip olmamasi ve oldukca egimli bir arazi yapisina sahip olmasidir. Bu durum, projenin
planlamasinda ve insasinda 6zel mihendislik ¢dziimlerinin uygulanmasini gerektirmistir.

Cevresel Baglam: Parsel, stratejik bir konumda yer alarak cesitli 6nemli noktalarla komsudur. Kuzeybati yoniinde
Galip Erdem Caddesi'ne cepheli olup, bu cadde lzerinden ana ulasim arterlerine kolayca erisim saglanmaktadir.
Kuzeydogu yéninde Glineypark Sitesi bulunmakta, glineybat yoniinde ise insaati devam eden Portoran Sitesi
yer almaktadir. Giineydogu yoniinde komsu parseller ve ilerisinde kayak merkezi ve imrahor Deresi
bulunmaktadir. Bu konum, projeye hem sehir i¢i ulasim kolayligi hem de doga ile i¢ ice bir yasam sunmaktadir.

Projenin Durumu ve Baslangici: Sinpas Altinoran Projesi, zamaninda tamamlanarak 2014 yilinda oturuma
acilmisti. Bu, projenin insaat sirecinin basariyla ve belirlenen zaman dilimi icinde tamamlandigini
gostermektedir. 2014 yilindan bu yana, proje alani sakinlerine modern ve konforlu bir yasam alani sunmaktadir.

Sinpas Altinoran hem konum avantajlari hem de tasarim 6zellikleri ile 6ne ¢ikan bir projedir. Egimli arazi yapisina
ragmen, modern mihendislik ¢coztimleri ile insa edilen bu proje, sakinlerine hem sehir hayatinin dinamiklerini
hem de doganin huzurunu ayni anda yasama firsati sunmaktadir.

Degerlemeye Konu Bloklarin Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Blok No Kat Yapisi LTI Kullanim Amaci
Sayisi
3. Kule Blok 1 bodrum, 1 zemin, 40 normal kat 247 237 konut, 10 isyeri

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6l¢lim neticesinde degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 29634 ada 10 no.lu parselin
koordinatlari (N: 39°.8479 E: 32°.8564)tiir.

18 https://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/illere-gore-deprem-risk-dereceleri.php
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GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERI
KONUM Kent igi
ULASIM Yaya — Toplu Tasima — Ozel Arag
ARZ-TALEP Dengeli
MULK DEGERI Artiyor
PAZARLAMA SURESI 6 Ay — 12 Ay
BOLGEDEKI YAPILASMA ORANI % 60

Tasinmaza iliskin kisithhk durumu var
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

Ankara Bulyliksehir Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu
kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
iliskin herhangi bir kisitlama olmadig gorilmis, deprem hasarina
rastlanmamustir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERi

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik/Blok
Yapi Sinifi ve Grubu 4-A
Tesisin Yasi ~10
Tesisin Toplam insaat Alani 26.701,49 m?
Elektrik Var

Su Var
Kanalizasyon Var
Aritma Yok
Paratoner Var
Jenerator Var

Su Deposu Var
Hidrofor Var
Dogalgaz Var

Isitma Sistemi Dogalgaz
Sicak Su Dogalgaz
Asansor Var
Yangin Merdiveni Var
Yangin Tesisati Var

Acik Otopark Var

Kapali Otopark Var
Siginak Var

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara

iligkin Bilgiler

Yapi kullanma izin belgesi ve mimari projeye uygun olarak cins degisikligi yapilmis, kat miulkiyeti tesis edilerek
tapuya tescil edilmistir. Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun yapi kullanma izin belgesi, mimari
proje ve tapu kayitlari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren butlin yapilar icin 26’nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
gorinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut durumunun mimari proje, yap!
ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik
bulunmadig degerlendirilmektedir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz mesken olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen G¢ temel
degerlendirme yaklagimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglkl sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulln piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

o Segilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimuz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkullin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi
kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Gayrimenkul Degeri igin Emsaller:
e Konut Nitelikli Gayrimenkul Birim m2 Degeri igin Emsaller:

o Emsal 1: YASARKENT GAYRIMENKUL — 0 (533) 581 43 72

Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin projede, 17. katta bulunan, benzer nitelikteki, 143,00 m? alanli, 3+1 odali
daire 14.900.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiinilmektedir. (ilan No: 1248711264)

o Emsal 2: COLDWELL BANKER VIP -0 (545) 402 12 92

Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin projede, 24. katinda bulunan, benzer nitelikteki, 143,00 m? alanh, 3+1
odali daire 13.400.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiiniilmektedir. (ilan No: 1251927806)

o Emsal 3: SAHIBINDEN - 0 (533) 025 57 00

Degerlemeye konu tasinmazlarla yakin projede, 16. katinda bulunan, benzer nitelikteki, 143,00 m? alanli, 3+1
odali daire 13.650.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu diisiiniilmektedir. (ilan No: 1269657304)
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o Emsal 4: Remax Lot — 0 (507) 028 37 05

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede, Altin Oran projesinde, ~9 yasindaki binanin 11. katta bulunan,
benzer nitelikteki, 145,00 m? alanli, 3+1 odal daire 13.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu
diistiniilmektedir. (ilan No: 1148963706)

o Emsal 5: INFO ESTATE GAYRIMENKUL - 0 (532) 303 20 23

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni, Altin Oran projesinde, ~9 yasindaki binanin 5. katinda bulunan, benzer
nitelikteki, 138,00 m? alanli, 3+1 odal daire 12.750.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay! oldugu
diistiniilmektedir. (ilan No: 1251151141)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan icerecek Sekilde)
Degerlemeye konu tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bulunan

emsaller, konum, biyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin
glncel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorusilmis, yani sira arsivimizdeki

bilgilerden faydalanilmistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E: 4 E:5
Fiyat (TL) 14.900.000,00 13.400.000,00 13.650.000,00 13.500.000,00 12.750.000,00
Alan (m2) 143,00 143,00 143,00 145,00 138,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -4% -5%
Yapi/ingaat 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 6% 5%
Bulundugu Kat 0% 0% 0% 0% 0%
Site/Miistakil 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 98.986,00 89.021,00 90.682,00 94.500,00 92.391,00
Ortalama 93.100,00

e Sonug olarak, pazar yaklagimi ile 3. Blok 21 nolu mesken nitelikli tasinmazin;
o Birim m? pazar degeri; ~93,100,00 TL/m?,
o Toplam pazar degeri;  ~8.600.000,00 TL olarak takdir edilmigtir.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonugclar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin Kullaniima
Nedeni

e Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul

edilir.
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e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disulir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklagimi yontemi kullaniimamistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistiirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirrmlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri icerir:

o Tum risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi kira degeri analizi yapiimistir. (Madde 5.d.1)

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
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5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

o Kira Degeri Analizi ile; gayrimenkullin pazar kirasinin tespitinin yani sira, direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak kira degeri ve gayrimenkul degeri arasinda iliski kurmak mimkudnddr.

e Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylk ve yillik
pazar kirasi takdir edilmis, sektér ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuclari dikkate alinarak belirlenen kira
carpani ve kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Ardindan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile ulasilan pazar degeri ile takdir edilen kira degeri
Gzerinden kira ¢arpani ve kapitalizasyon degerleri hesaplanmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da gbz 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul degerinin gercekgci ve piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin teyidi icin 6nemli bir dayanak
saglamistir.

¢ Konut Nitelikli Gayrimenkul Kira Degeri i¢in Emsaller:

e Emsal 1: NOVAN GAYRIMENKUL - 0 (532) 454 02 56

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje biinyesindeki yapinin 27. katinda yer
alan, 145 m? oldugu beyan edilen 3+1 daire 82.000 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda
olacag éngoériilmektedir. (ilan No: 1261441481)

o Emsal 2: iF Gayrimenkul Satis & Kiralama Ajansi — 0 (530) 313 90 43

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni proje biinyesindeki yapinin 10. katinda yer alan, 159 m? oldugu beyan
edilen 3+1 daire 65.000 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda olacagi dngérilmektedir.
(ilan No: 1270032740)

o Emsal 3: COLDWELL BANKER KENZi - 0 (554) 773 76 76

Degerleme konusu tasinmazlara konusu tasinmazlar ile ayni proje blinyesindeki yapinin 11. katinda yer alan,
145 m? oldugu beyan edilen 3+1 daire 62.500 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda
olacag éngoériilmektedir. (ilan No: 1260884751)

o Emsal 4: CENTURY 21 ROYAL - 0 (545) 481 74 17

Degerleme konusu tasinmazlara konusu tasinmazlar ile ayni proje biinyesindeki yapinin 12. katinda yer alan,
145 m? oldugu beyan edilen 3+1 daire 62.000 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda
olacag 6ngoriilmektedir. (ilan No: 1268705024)

o Emsal 5: CENTURY 21 ROYAL - 0 (545) 481 74 17

Degerleme konusu tasinmazlara konusu tasinmazlar ile ayni proje biinyesindeki yapinin 11. katinda yer alan,
145 m? oldugu beyan edilen 2+1 daire 62.000 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda
olacag éngoriilmektedir. (ilan No: 1268698753)
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 82.000,00 65.000,00 62.500,00 62.000,00 62.000,00
Alan (m?) 145,00 159,00 145,00 145,00 145,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5% -5%
Yapi/insaat 0% 0% 0% 10% 10%
Alan Diizeltmesi % 10% 10% 10% 10% 10%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat 0% 0% 0% 0% 0%
Site/Miistakil 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m2) 594,00 429,00 453,00 492,00 492,00
Ortalama 490,00

e Yapilan inceleme neticesinde 3. Blok 21 no.lu konut icin birim kira degeri; ~490,00 TL/m? hesaplanmis;
sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 420,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

¢ Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda konut nitelikli
tasinmazlar igin kira ¢arpanlarinin 15-20 yil (180-240 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira garpani 19 yil (228 ay) olarak esas alinmistir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 19 = ~%5,26).

Yizélgiimii | Ortalama Birim Kira | Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) (19 Yil Geliri TL)
92,40 420,00 38.808,00 465.700,00 8.848.000,00

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak miimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiiksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

o Degerlemeye konu tasinmazin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bolgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri
ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkiin olan kullanim sekilleri dikkate alindiginda;
mevcut kullanimin en verimli ve en iyi kullanim sekli olacagi degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti igin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira
Degeri Analizi” olmak lzere iki yaklasim/y6ntem uygulanmistir.

e Kira degeri analizi ile ulasilan gayrimenkul degeri; pazar yaklasimi ile ulasilan gayrimenkul degerinden
~%1,02 vyiksek bulunmustur. Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkuliin nihai pazar degeri; kira degeri analizinin; pazar yaklasimina nazaran ¢ok daha fazla varsayim
icerdigi ve son donemde kira degerlerinin gayrimenkul degerlerinden daha fazla arttigi dikkate alinarak pazar
yaklagsimi ile tespit edilen 8.600.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Cankaya Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / dlgimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi kanaatine
ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

o ““Kat milkiyeti tesisi”’, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icinde
Kalmaktadir” gibi belirtme niteligindeki beyanlar ile yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine
konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar ile otopark
kullanimina iliskin irtifak mulkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan igin 111-48.1 Sayihi “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirnm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatirim Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iligkin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO’larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” hiikm{ yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat milkiyeti tesis edilmis
oldugundan Madde 22 - 1 - b kapsaminda; “bina” bashg altinda GYO portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.

e “Yatirnm Faaliyetleri ve Yatinnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikmi yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlclde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmadigindan; “bina” bashgi altinda GYO portféyiine
alinabilecegi, degerlendirilmektedir.

6.h.2. 11I-52.3Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portféyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hiikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o S0z konusu hikiim GYO’lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmazin bu madde kapsaminda GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyline
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikmi yer almaktadir. Tebligin;

o Portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO'larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni zamanda,
“Fon portfoyine iliskin sinirlamalar” baglikh Madde 19 — 1 — c'ye yaptigi atif ile; “s6z konusu gayrimenkuller
ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagl” sinirlamasini getirdigi
gorilmektedir. Bu kapsamda; tasinmazin GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazin;
o “Bina” baghgi altinda GYO portfoyiinde bulunabilecegi,
o Bagka GYO/ GYF portfdyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 28 | 30


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ve
Danismanhik A S,

Focus Global

7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” uygulanarak ulasiimistir.

e Soz konusu tasinmazin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazin konumuna, buyiklGgine, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gére degerleme
tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmis, degerleme sonucu asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUGLARI

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

TL USD (*) EUR (*)

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Haric) 8.600.000,00 TL 208.305,00 USD 178.223,00 EUR

(*) 11.09.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 41,2856 TL, 1,-EUR = 48,2539 TL

Yalnizca bilgi icin verilen doviz bazindaki degerlerin hesaplamasinda TCMB efektif satis kuru esas alinmistir.
KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 49 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 15.09.2025

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Pazar Degeri/ Pazar Kirasi Tablosu
e Uydu Fotograflari

e Emsal Krokisi

e TAKBIS Belgeleri

e imar Durumu

e Yapi Ruhsati

e Yapi Kullanma izin Belgesi

e Mimari Proje

e Enerji Kimlik Belgesi

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihig insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Abdiilaziz DALGIC Fatma KUPELI Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 405988)
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