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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

SINPAS GYO A.S.

Degerleme Konusu

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mihye Mahallesi (Mevcutta ilkbahar
Mahallesi), 29634 Ada, 5 ve 7 Parsel lzerinde bulunan bagimsiz
bolimlerin pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

Ankara ili Cankaya ilgesi'nde yer alan; 29634 ada, 5 nolu parsel; Marina
Towers projesinde yer alan 19 adet bagimsiz bélim ve 29634 ada, 7
nolu parsel; 1 adet isyeri (Tenis Kullib(i)

Sahibi ve Hisse Orani

Ari Finansal Kiralama A.S. ve Sinpas GYO A.S. — Tam

Degerleme Tarihi

31.12.2024

Rapor Tarih ve Numarasi

06.01.2025 / 2024-022

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd.

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Asim TUNCAY (SPK Lisans No:403359)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig)

388.775.000,00 TL 10.982.344,00 USD 10.547.341,00 EUR

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 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 Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine 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 tiiri 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
06.01.2025

1.b. Rapor Numarasi
2024-022

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 sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl 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 Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2024

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmis, 02.12.2024 tarihli no.lu gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayl 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

Kurulusumuz tarafindan degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak daha 6nceki tarihlerde SPK mevzuati
cercevesinde degerleme raporu hazirlanmamistir.
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Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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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

Onvani : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36/1, Sinpas Genel Mudurliuk Kat: 8
34349 Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 31053 34 Web : https://servetgyo.com.tr/

Kurulus Tarihi : 18.05.2009

Odenmis Sermayesi : 52.000.000 TL
2.c. lsin Kapsami

Bu rapor, Ari Finansal Kiralama A.S. ve Sinpas GYO A.S. miilkiyetindeki; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye
Mahallesi (mevcutta ilkbahar Mahallesi), 29634 ada, 5 nolu parsel: Marina Towers projesinde yer alan 19 adet
bagimsiz béliim ve 29634 ada, 7 nolu parsel: 1 adet isyeri (Tenis Kuliibii) icin SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati 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 yukimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl 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 gecerli oldugu varsayilimaktadir.
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.

¢ Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustir.
e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim 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 tasinmazlarin yer aldigi proje, Ankara ili, Cankaya ilgesi, ilkbahar Mahallesi, Giineypark Kiime
Evleri Caddesi lizerinde bulunmaktadir. Proje, 29634 ada, 5 nolu parsel lzerinde yer alan Marina Ankara Projesi
kapsaminda gelistirilmistir. Bu proje dahilinde Marina Towers bloklarinda 19 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Ayrica, 29634 ada, 7 nolu parsel Gzerinde ise 1 adet ticari birim (Tenis Kullibii) yer almaktadir.

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 MudurlGigli, Acibadem Ankara Hastanesi ve Panora Alisveris Merkezi
bulunmaktadir.

e Tagsinmaza Ulasim:

Degerlemeye konu tasinmazlar; Turan Glines Bulvari ile Galip Erdem Caddesi kesisim noktasina yaklasik 1 km mesafededir.
Bu kesisim noktasindan Galip Erdem Caddesi Uzerinde, gliney istikametinde yaklasik 1 km ilerlendikten sonra déner kavsagi
gecince degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Marina Towers projesi ve Tenis Kullib(i ulasim saglanmaktadir.

e Tasinmazin Bazi Noktalara Kus Ugusu Uzakligi:

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

Handere
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

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

TKGM Web Tapu portalindan 26.11.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri
asagidaki gibidir.

TAKBIS BiLGILERi — |

Ankara

ilce

Cankaya

Mahalle

Mihye

Mevkii

Pafta No

Ada No

29634

29634

Parsel No

5

7

Zemin Tipi

Kat Mulkiyeti

Ana Tasinmaz

Ana Tasinmaz Yuzélgim (m?2)

31.891,00 m?

9.733,00 m?

Ana Tasinmaz Nitelik

1 Nolu Blok 42 Katli Mesken,2 Nolu Blok
12 Kath Mesken,3 Nolu Blok 47 Katl
Mesken,4 Nolu Blok 12 Katli Mesken,5

Tek Kath Betonarme Ofis-isyeri ve
Arsasi

Nolu Blok 43 Katli Mesken ve Arsasi

29634 ADA 7 PARSEL BILGILERi - Il
S. No. | Blok | B.Boliim | Kat Nitelik Kimlik No. | Cilt/Sayfa | Arsa Payi Malik
1 1 3 Zemin| Mesken | 96542861 | 55/5391 | 33/31891 Sinpas GYO A.S.
2 1 163 20 Mesken | 96543021 | 56/5551 | 29/31891 Sinpas GYO A.S.
3 1 323 38 Mesken | 96543179 | 58/5711 | 81/31891 Sinpas GYO A.S.
4 1 329 39 Mesken | 96543185 | 58/5717 | 58/31891 Sinpas GYO A.S.
5 1 331 39 Mesken | 96543187 | 58/5719 |132/31891 Sinpas GYO A.S.
6 2 2 Zemin| Mesken | 96543189 | 58/5721 | 39/31891 Sinpas GYO A.S.
7 3 211 39 Mesken | 96543472 | 61/6004 | 62/31891 Sinpas GYO A.S.
8 3 216 40 Mesken | 96543477 | 61/6009 | 62/31891 Sinpas GYO A.S.
9 3 220 40 Mesken | 96543481 | 61/6013 | 55/31891 Sinpas GYO A.S.
10 3 221 41 Mesken | 96543482 | 61/6014 | 62/31891 Sinpas GYO A.S.
11 3 226 42 Mesken | 96543487 | 61/6019 | 62/31891 Sinpas GYO A.S.
12 3 231 43 Mesken | 96543492 | 61/6024 |100/31891 Sinpas GYO A.S.
13 4 3 Zemin| Mesken | 96543498 | 61/6030 | 39/31891 Sinpas GYO A.S.
14 5 7 1 Mesken | 96543578 | 62/6108 | 49/31891 Sinpas GYO A.S.
15 5 51 8 Mesken | 96543622 | 62/6152 | 27/31891 Ari Fin. Kir. A.S.
16 5 75 11 Mesken | 96543646 | 63/6176 | 51/31891 Sinpas GYO A.S.
17 5 113 17 Mesken | 96543684 | 63/6214 | 25/31891 Ari Fin. Kir. A.S.
18 5 264 38 Mesken | 96543835 | 64/6365 | 62/31891 Sinpas GYO A.S.
19 5 265 38 Mesken | 96543836 | 64/6366 |138/31891 Sinpas GYO A.S.
29634 ADA 7 PARSEL BILGILERi - I
Ana Taginmaz | 93007345 | 60/7088 1/1 Sinpas GYO A.S.
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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 11.10.2024 ve 22.11.2024 tarihlerinde alinan ve oérnegi “RAPOR EKLERI”
béliimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit
edilmistir.

TAKYiDAT BiLGILERI

BAGIMSIZ

BOLUM NO TASINMAZA AIT SERH / BEYAN / IRTIFAK BILGILERI

e Beyan: Diger (Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igcinde Kalmaktadir.)

i B
Um BaBIMSIZ | 1o rih: 12/10/2010 Sayi: 2550-10798 (Sablon: Diger)

Bolumler

Tarih / Yevmiye: --
Tim Bagimsiz e Beyan: Kat miilkiyetine gevrilmistir.(Sablon: Bu tasinmazmal KMye ¢evrilmistir)
Bolumler Tarih / Yevmiye: 20.01.2021 / 4840
Tim Bagimsiz ;eVIrBiTr\T/]ai\:t:irI?u tasinmazin milkiyeti kat milkiyetine gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KM ye

Béliml
olumier Tarih / Yevmiye: 20.01.2021 / 4840

Tim Bagimsiz e Beyan: Yonetim Plani Degisikligi: 09.06.2018(Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
Bolumler o Tarih / Yevmiye: 09.06.2018

e Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 99 YIL
MUDDETLE KiRA SERHI VARDIR. 1 kurus bedelli)
Tarih / Yevmiye: 23.05.2018 / 40192

Tim Bagimsiz
Boltiimler

e Hak ve Miikellefiyetler: Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: 5 parsel lehine 6 parsel aleyhine 3666,42 m2
gegcis icin irtifak hakki kurulmustur.6 parsel lehine 5 parsel aleyhine 1382,53 m2 gegis icin irtifak hakki)
Tarih / Yevmiye: 20.07.2016 / 55337

Tim Bagimsiz
Boltiimler

e Hak ve Miikellefiyetler: Gegit hakki vardir. (Ozel Kosullar: 5 parsel lehine 6 parsel aleyhine 3666,42 m2
gegcis icin irtifak hakki kurulmustur.6 parsel lehine 5 parsel aleyhine 1382,53 m2 gegis icin irtifak hakki)
Tarih / Yevmiye: Tarih ve yevmiye belirtiimemistir.

Tim Bagimsiz
Boltiimler

e Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat milkiyeti tesisi”, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icinde
Kalmaktadir” gibi belirtme niteligindeki beyanlar, parsel izerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi yapilara
iliskin kira serhleri ve yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani
saglanmasi gerektigini belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin
uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore, tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

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 Ger¢eklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

e TKGM Web Tapu portalindan 11.10.2024 ve 22.11.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gore; Miilkiyet
Degisiklik, 17.05.2018: Tasinmazlarin edinme sebebi olarak "Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi" islemi
ile 38586 yevmiye numarasiyla miulkiyet, Sinpas Yapi Endistrisi ve Ticaret Anonim Sirketinden Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'ve devredilmistir. Son (g yil icerisinde bu islem disinda herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemis, hukuki durumunda bir degisiklik olmamistr.

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 10 | 34


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

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul Degerleme
ve
Focus Global Danismanhik A S.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

o Tasinmazlar, Ankara Blyuksehir Belediye Meclisinin 08.02.2024 tarih ve 160 sayil karari ile onayli 1/5000
NiP ve 1/1000 6lgekli UiP imar planlari icerisinde yer almaktadir.

o 5ve 7 nolu parsellerin "Merkez: Ticaret Merkezi + Otel + Ofis + Konut" kullaniminda, "insaat Alani: 345090
m?, Yencok: 46 kat" yapilasma kosullarinda oldugu," kullanima tahsis edilmistir.

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

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi 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 s6zlesmesi 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 Alinmadigi
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TASINMAZ iCiN ALINAN iZiN BELGELERI

1.Blok (29634 Ada 5 Parsel): ilk Ruhsat Tarihi: 17.06.2013, ilk Ruhsat Sayisi: 87-9/2013,
Tadilat Ruhsat Tarihi: 21.02.2017, Tadilat Ruhsat Sayisi: 8-1, isim Degisikligi Ruhsat
Tarihi: 31.01.2019, isim Degisikligi Ruhsat Sayisi: 22-1, Bagimsiz Bolim Sayisi: 331,
insaat Sinifi Yapi Grubu: VA grubunda ve Toplam Alan: 39.199,70 m? alan igin
diizenlenmistir.

2.Blok (29634 Ada 5 Parsel): ilk Ruhsat Tarihi: 17.06.2013, ilk Ruhsat Sayisi: 87-10/2013,
Tadilat Ruhsat Tarihi: 21.02.2017, Tadilat Ruhsat Sayisi: 8-2, isim Degisikligi Ruhsat
Tarihi: 31.01.2019, isim Degisikligi Ruhsat Sayisi: 22-2, Bagimsiz Bélim Sayisi: 74, insaat
Sinifi Yapi Grubu: IVC grubunda ve Toplam Alan: 10.008,43 m? icin dizenlenmistir.
3.Blok (29634 Ada 5 Parsel): ik Ruhsat Tarihi: 17.06.2013, ilk Ruhsat Sayisi: 87-11/2013,
Tadilat Ruhsat Tarihi: 21.02.2017, Tadilat Ruhsat Sayisi: 8-3, isim Degisikligi Ruhsat
Tarihi: 31.01.2019, isim Degisikligi Ruhsat Sayisi: 22-3, Bagimsiz Bolim Sayisi: 234,
insaat Sinifi Yapi1 Grubu: VA grubunda ve Toplam Alan: 45.286,93 m? icin diizenlenmistir.
4.Blok (29634 Ada 5 Parsel): ik Ruhsat Tarihi: 17.06.2013, ilk Ruhsat Sayisi: 87-12/2013,
Tadilat Ruhsat Tarihi: 21.02.2017, Tadilat Ruhsat Sayisi: 8-4, isim Degisikligi Ruhsat
Tarihi: 31.01.2019, isim Degisikligi Ruhsat Sayisi: 22-4, Bagimsiz Béliim Sayisi: 74, insaat
Sinifi Yapi Grubu: IVC grubunda ve Toplam Alan: 10.008,43 m? igin diizenlenmistir.
5.Blok (29634 Ada 5 Parsel): ilk Ruhsat Tarihi: 17.06.2013, ilk Ruhsat Sayisi: 87-13/2013,
Tadilat Ruhsat Tarihi: 21.02.2017, Tadilat Ruhsat Sayisi: 8-5, isim Degisikligi Ruhsat
Tarihi: 31.01.2019, isim Degisikligi Ruhsat Sayisi: 22-5, Bagimsiz Bolim Sayisi: 265,
insaat Sinifi Yapi Grubu: VA grubunda ve Toplam Alan: 39.982,36 m? icin diizenlenmistir.
**(29634 Ada 7 Parsel: Ruhsat Tarihi: 20.04.2018, ilk Ruhsat Sayisi: 23, Yenileme Yapi
Ruhsat Tarihi: 04.04.2024, Yenileme Yapi Ruhsat Sayisi: 20, Bagimsiz Bolim Sayisi: 1,
insaat Sinifi Yapi Grubu: 3-B ve Toplam Alan: 863,95 m? ticaret alani icin diizenlenmistir.

Yapi Ruhsati

1.Blok (29634 Ada 5 Parsel): izin Belgesi Sayisi: 23-1, Tarihi: 10.05.2019, Bagimsiz B6lim
Sayisi: 331, Alani: 39.199,70 m?, Yapi Sinifi: VA grubunda diizenlenmistir.
2.Blok (29634 Ada 5 Parsel): izin Belgesi Sayisi: 23-2, Tarihi: 10.05.2019, Bagimsiz B6lim
Sayisi: 74, Alani: 10.008,43 m?2, Yapi Sinifi: IVC grubunda dizenlenmistir.
3.Blok(29634 Ada 5 Parsel): izin Belgesi Sayisi: 23-3, Tarihi: 10.05.2019, Bagimsiz B6lim
Sayisi: 234, Alani: 45.286,93 m?, Yapi Sinifi: VA grubunda diizenlenmistir.
4.Blok (29634 Ada 5 Parsel): izin Belgesi Sayisi: 23-4, Tarihi: 10.05.2019, Bagimsiz B6lim
Sayisi: 74, Alani: 10.008,43 m?2, Yapi Sinifi: IVC grubunda diizenlenmistir.
5.Blok (29634 Ada 5 Parsel): izin Belgesi Sayisi: 23-5, Tarihi: 10.05.2019, Bagimsiz B6lim
Sayisi: 265, Alani: 39.982,36 m?, Yapi Sinifi: VA grubunda diizenlenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi
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**(29634 Ada 7 Parsel: izin Belgesi Sayisi: 8, Tarihi: 12.08.2024, Bagimsiz Bsliim Sayisi:
1, Alani: 863,95 m?, Yapi Sinifi: 1lIB grubunda dizenlenmistir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun mimari proje, yapi ruhsati ve

Aclklama yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gorilmustar.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil 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

Degerlemeye konu olan tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetimi isleri, Ankara Blylksehir Belediyesi
Emlak ve istimlak Daire Baskanligi tarafindan gerceklestirilmistir. Yapilan insaatlar, 5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili
Kamu ihale Sézlesmeleri Kanunu'na gére hazirlanan ve sdzlesmeye baglanan yapim islerinin yiritilmesinde
uygulanacak genel esaslari belirleyen "Yapi isleri Genel Sartnamesi" (Ek/18) uyarinca denetlenmistir. Bu denetim,
Belediye ile imzalanmis olan "Kat Karsiligi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi" kapsaminda yiiriitiilmektedir.

Bu kapsamda, tiim yapi denetim islemleri Ankara Biiyliksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanligi'nin
sorumlulugu altinda gergeklestirilmis ve projede standartlara uygunluk saglanmistir.

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

Rapora konu olan tasinmazlarin bulundugu bloklara ait enerji verimlilik sertifikalari diizenlenmis olup belge
ornekleri” Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

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 12 | 34


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

Gayrimenkul Degerleme

ve
Danismanhik A S.

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Focus Global

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin 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 gelirl. ic Anadolu Boélgesi’nin toplam niifusu 2023 yili icin
13.566.792’yken, en biyik ili Ankara 5.803.482, en kiicuk 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 Uretiminin yaninda kiiglik bas 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’tn{ 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 Kizilirmak ve Sakarya Nehirleri
arasinda bulunur. Tirkiye’nin baskenti ve nifus agisindan ikinci biylk sehridir. Kuzeyde Bolu ve Cankiri,
doguda Kirikkale ve Kirsehir, giineyde Konya ve Aksaray, ve batida Eskisehir illeri ile cevrilidir®. TUIK tarafindan
aciklanan adrese dayali niifus kayit sistemi sonuglarina gore niifusu 5.803.482’dir.

Uygarliklar besigi Anadolu’nun cennet koselerinden Ankara ve cevresi, 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 6nemli bir yerlesim alani olmustur. Hititler, bronz isciligi ve yazili belgeleriyle bilinirler.
Hititlerden sonra bélgede, Frigler hiikiim siirmistir. MO 12. yiizyildan itibaren Anadolu'da etkili olan Frigler,
Ankara'nin da icinde bulundugu bolgede 6nemli 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, glinlimiizde Polath ilgesi sinirlarinda
bulunan Yassihoyik Kéyinde bulunmaktadir. Frigler, 6zellikle kaya oymaciligi, maden isgiligi ve dini yapilariyla
taninirlar. Ankara cevresindeki Yazilikaya ve Midas Anit Mezari gibi kalintilar, Friglerin sanat ve mimari
becerilerini yansitir®.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il topraklarinin biylk kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan
olusur. ilin cgesitli yerlerindeki dogal giizellikler korumaya alinmis, dinlenme ve eglence amacl kullanima
sunulmustur. ilin adini tasiyan tavsani, kegisi, ati ve kedisi diinya capinda bilinir. Armudu, ¢igdemi, yerel
yemeklerden Ankara tavasi ile Kizilcahamam ve Beypazari maden sulari tlke ¢capinda taninir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biiyiik bir niifus goclini
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu llke niGfusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte Ugli hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde
yogunlasmistir. Giniimuzde ise en cok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir.

1984 yilinda c¢ikarilan 3030 sayili yasa ile Ankara'ya biylksehir belediye statilisi verilerek sehir sinirlari igindeki
bélgeler, kdyler ve belediye teskilatli yerlesimler, ilceler arasinda paylasiimistir®. ilgeleri; Akyurt, Altindag, Ayas,
Bald, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Goélbasi, Gudul, Haymana, Kalecik,
Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan, Sereflikoghisar 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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4.a.3. Cankaya ilgesi

9 Haziran 1936 yilinda merkez ilge yapilan Cankaya’nin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. Nifusu
bir milyona yaklasan Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilcelerinden farki, glindliz nifusunun 2 milyonu
asmasidir. Cinkl Ankara’nin sosyal, kiltlrel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin 6nemli bir bolimi
Cankaya sinirlari icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet yoneticilerine ve konuklarina hizmet vermektedir.®

Cankaya nifusu 2023 yili icin 937.546 olarak acgiklanmistir. Toplamda 489.093 kadin ve 448.453 erkekten
olusmaktadir. Gegen yila gore nifus artis orani -%0.53 olarak aciklanmistir. 2023 yilina kadar agiklanan nifus
verilerine gére, Cankaya icin ortalama nifus artis orani %1.09 olarak hesaplanmistir.’

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 Gundiz nifusu 2 milyonu asmaktadir.
o Cankaya’da 6 devlet, 6 vakif tiniversitesi ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir.
o Cankaya’da 100 bin askin Universite 6grencisi bulunmaktadir.
o 103 ilkégretim okulu, 46 lise, 59 dzel okul ilgemizin sinirlari icinde yer almaktadir.
o Konut sayisi 333 bin 537 olup Is yeri sayisi 107 bindir.
o 114 Buyukelgilik bulunmaktadir

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin siirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve dengesiz
bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak Uzere
biyilk merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biiylime {izerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye
devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF)’nin Ekim 2023 tarihli “World Economic Outlook -
Diinya Ekonomik Gérinim{” raporunda?® kiiresel ekonomideki toparlamanin yavas bir sekilde devam ettigine
vurgu yapilarak bu durumun 2024 yilinda da devam edecegi 6ngoérisiine yer verilmistir. Rapor; 2022’de %3,5
biyiyen kiresel ekonominin 2023’te %3, 2024'te ise %2,9 biyilyecegi tahmininde bulunurken bu rakamlarin
uzun donem tarihi ortalamalarin oldukca altinda olduguna dikkat ¢ekmistir. Kurum, onlimizdeki dénemde
kiiresel ekonomiyi bekleyen baslica riskleri; Cin’de yasanan gayrimenkul krizinin derinlesmesi, emtia
fiyatlarindaki volatilitenin artmasi, enflasyondaki yiksek seyrin devami ve yiksek borg seviyeleri ile artan
fonlama maliyetlerinin ekonomilerin krizlere karsi dayanikliligini asindirmasi olarak siralamistir.

6 Cankaya Belediyesi, Tarihge: https://www.cankaya.bel.tr/pages/17/ANKARANIN-TARIHI/

7 Nifusubu.com, Cankaya Nufusu: https://www.nufusubu.com/cankaya-nufusu-ankara

8 World Economic Outlook - Navigating Global Divergences, October 2023: https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-
october-2023
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2024 Ocak ayinda Ekim 2023 raporuna iliskin bir giincelleme (update)® yayimlayan IMF; ABD ve cesitli gelismekte
olan ekonomilerde gozlenen beklenenden daha fazla toparlanmaya bagli olarak 2024 kiiresel ekonomik biiyiime
tahminini %3,1 olarak revize etmis, ancak yine bu oranin da %3,8 olan tarihi (2000-2019) ortalamanin altinda
kaldigini vurgulamistir.

Gerek gelismis gerekse gelismekte olan ekonomilerin bliyiime hizlarinin 2023 ve 2024 yillarinda da yavas devam
edecegi belirtilen raporda, 2022 yilinda %4,1 biylyen, aralarinda Tirkiye’nin de bulundugu gelismekte olan
ekonomilerin 2023 ve 2024 yillarinda da %4 civarinda biylyecegi 6ngoérisiinde bulunmustur.

Dinya Bankasi (The World Bank) tarafindan yayimlanan Ocak 2024 tarihli “Global Economic Prospects - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”'® raporu da son dért yil boyunca kiiresel ekonominin ekonomik soklara karsi siirpriz bir
sekilde direngli oldugunu kanitlamasina ragmen ontmizdeki iki yila iliskin beklentilerin olumsuz oldugunu
belirtmis, IMF’'ye paralel bir sekilde, blylimenin tarihi ortalamalardan (Covid -19 6ncesi 10 yil) daha yavas olacagi
Ongoruslinde bulunmustur. Kurum raporunda; 2023 Haziran ayindan bu yana bir miktar dengelenmis olmasina
ragmen ekonomik risklerin agagi yonli kalmaya devam ettigini vurgulamistir.

Diinya Bankasi’na gore Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin Gizerine gelen Ortadogu’daki ¢atismalar jeopolitik riskleri
keskin bir sekilde yukari ¢cikarmaktadir.

Raporda sunulan “Geopolitical Risk Index and
C. Geopolitical risk index and

conflicts Conflicts - Jeopolitik Risk Endeksi ve Catismalar”
Index, 100 = 1985-2019 Lataat conflict in the o . i ., .
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Kizildeniz’'de ticari gemilere yapilan saldirilar da enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once eneriji fiyatlarinda zirvelerin gérilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak da biyimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

Diinya Bankasi; Haziran 2024 tarihli raporunda da Ocak 2024 raporuna benzer dngérileri tekrarlamis, gelismekte
olan ulkeler igin 2024 yili ortalama biiyiime oranini %4 olarak bekledigini belirtmistir.'*

IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek mimkiindiir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri lke
ekonomisinin kirilganhigini arttirmakta, biyime beklentilerini ise azaltmaktadir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

ingaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci, 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
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 (glincili ceyrekten itibarense bu kez de gerek yliksek maliyetler gerekse
ylksek enflasyon ve diistk tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

9 World Economic Outlook Update — Moderating Inflation and Steady Growth Open Path To Soft Landing, January 2024:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2024/01/30/world-economic-outlook-update-january-2024

10 Global Economic Prospects, January 2024: Global Economic Prospects -- January 2024 (worldbank.org)

11 Global Economic Prospects, June 2024:
https://documentsl.worldbank.org/curated/en/099003106112426991/pdf/IDU1bc56b5c41f04914acb194181b46ce62466fe.pdf
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Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”'? baglikli rapora gére Tiirkiye insaat sektéri
ekonomik gugliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biylime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektortnin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

GSYH ve ingaat Sektdriinde Bilyimenin Seyri (%)
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Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tiirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sektdrde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yiksek arsa
ve ingsaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yliksek enflasyon ve buna baglh yiksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladigi g6zlenmektedir.

TUIK'in verilerine gére; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari dnceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diiserek 675 bin 327 olmustur. 2023 Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda satislarda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artig yaganmistir.

Adustos ayina gelindiginde, bu yilin en

Konut Satiglan (Adet) Agustos Ocak-Agustos
€18 2022  Degigmi{k) 2023 2022 | Degisim (%)
Satis sekline gore toplamsatis = 122091 | 123.491 11 797.418 943791 - 155
7 ipotek!isans’ 16375 | 22.168 -26,1 12.&38” 11631 | -280
Digersat | 105716 | 101323 43 544980 732160 | -118

yiiksek aylik satis adedi yakalanmis olsa

da satislar bir énceki yilin ayni ayina
gére %1,1 azalarak 122 bin 91'e

gerilemistir. Faiz oranlarindaki artisla

Stsdunmmagietopmsts | 12091 | 13481 | 11 797418 O4791 | S35 birlikte ipotekli  konut  satislari
© lkelsus| 1310 | 305 | 95 2819 6l 438 || Adustos'ta %26,1 dismis, boylece

iindelsats = 86781 & 84.466 27 | 559309 | 667627 @ -162 toplam konut satislari iginde ipotekli
. Yabancilara satis l 3.058 5213 [ 420 | 25.1347‘ 4-4.59547 43;5 satislarin payi %13,4 olarak
Kaynakc TUIK gerceklesmistir.

12 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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Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son aylarda mevduat faizlerinde yasanan yukselis de bu
satislar lzerinde baski yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektore etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el konut
satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin payi %28,9 olmustur.

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 giglii olan talebin 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 disisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir digisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

Koaut sabg, 0112003 Yeanctara yapien ot satg, M13.20)
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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 fiyati artislarinin maliyetlerin izerine ¢ikmaya basladigi gdzlemlenmektedir. Bunda piyasa arz
edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin etkisi oldugu degerlendirilmektedir. Kiiresel ve ulusal ekonomik
kosullarile insaat ve gayrimenkul sektoriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda kisa vadede diisen konut/isyeri
arzina bagh olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin Gizerinde artacagi, uygulanmakta olan dezenflasyon programinin
basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
Oongorilmektedir.

4.b.3. AVM Sektoriine Bakisg

AVM sektori; 1998 yilinda agilan ilk AVM’nin ardindan 2000'li yillara boyunca hizl bir gelisme gostererek 2023
yili itibariyla, 450’ye yaklasan AVM, 50 milyar dolar yatirrm hacmi ve 2,1 milyon istihdam rakamlarina
ulagmistir. 2

Covid — 19 salgin silirecinde yasanan durgunlugun ardindan hizla toparlanan sektor bu tarihten itibaren ciro,
ziyaret sayisi ve verimlilik agisindan yiikselen bir trend izlemistir. Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilar Dernegi
(AYD) tarafindan yayimlanan “AVM Endeksi Mayis 2024” raporunda yer alan ciro, ziyaret sayisi ve verimlilik
grafikleri asagida sunulmustur.®®

13 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
4 http://ayd.org.tr/hakkimizda/haberler/xiv-ayd-alisveris-ekonomisi-zirvesi-20-kasim-2023-te-gerceklesti/
15 http://ayd.org.tr/avm-ciro-endeksi-mayis-2024
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Son dénemde ekonomide yasanan durgunluktan diger sektorlere nazaran daha az etkilendigi gorilen sektoriin
2024 yilinin ilk bes ayi boyunca enflasyonun Gzerinde verimlilik artisi sagladigi, ancak reel artis hizinin son iki
ayda yavasladigi gorilmektedir. (Asagidaki grafik; AYD tarafindan aylik olarak yayimlanan “AVM Endeksleri”
verilerinden istifade edilerek hazirlanmistir.)®
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Ulke ekonomisindeki yavaslama ve ozellikle toplumun genis bir kesiminin alim giiciinde gérilen diistisiin bir
sonucu oldugu degerlendirilen yavaslamanin kisa vadede devam edecegi, ancak AVM sektoriiniin gérece basaril
performansinin slirecegi 6ngorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler
o Kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi,
o Prestijli bir bolgede yer almasi,
o Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
o Toplu tasima imkaninin bulunmasi,
e Olumsuz Faktorler:
o Sehir merkezine uzak konum.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu Sinpas Marina Projesinin ilizerinde yer aldigi 29634 Ada, 5 Parsel; hafif egimli bir
topografik yapiya sahip olup geometrik olarak genel olarak yamuga yakin amorf formdadir.

Projenin Genel Ozellikleri:

Sinpas Marina Projesi, 31.891 m? yizdlcimlii 29634 ada, 5 nolu parsel tizerinde yer almaktadir ve toplamda 5
konut blogu icermektedir. Projede, 1+1'den 7,5+1'e kadar farkli tiplerde 978 konut bulunmaktadir. Daireler, brit
69 m?ile 447 m? arasinda degisen alanlara sahiptir.

16 http://ayd.org.tr/avm-endeksleri
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Blok Bilgileri:

¢ 1. Blok: 5/A yapi sinifinda, 1 bodrum, zemin ve 40 normal katli olarak insa edilmistir. Bu blokta 331

bagimsiz béliim bulunmaktadir.

e 2.Blok: 4/Cyapi sinifinda, 1 bodrum, zemin ve 10 normal katlidir. Toplam 74 bagimsiz b6liim mevcuttur.

e 3. Blok: 5/A yapi sinifinda, 1 bodrum, zemin ve 45 normal katlidir. igerisinde 234 bagimsiz béliim yer

almaktadir.

e 4. Blok: 4/C yapi sinifinda, 1 bodrum, zemin ve 10 normal katli olarak insa edilmistir. 74 bagimsiz boliim

bulunmaktadir.

e 5. Blok: 5/A yapi sinifinda, 2 bodrum, zemin ve 40 normal kathdir. Bu blokta 265 bagimsiz boliim yer

almaktadir.

Degerleme Bilgileri:

Degerlemeye konu olan 19 bagimsiz boéliime ait kat, kullanim alanlari ve tipleri, fiyatlandirma tablosunda detayli
olarak sunulmustur. Proje, 2019 yilinda tamamlanmis olup, ayni yil oturum baslamistir. Ayrica, peyzaj
diizenlemeleri tamamlanmis ve projeye estetik deger katilmistir.

e Degerlemeye konu Tenis Kuliibii 29634 Ada, 7 Parsel; 9.733 m? yuzdlcimiine sahiptir ve tek bagimsiz

bolimden olusan 1 adet ticari blok icermektedir.

Satis Ofisi:
e insaat Alani: 863,95 m?

e Kat Durumu: Zemin kat

e Kullanim Amaci: Tenis Kuliibii olarak hizmet vermektedir.

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6lglim neticesinde degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 29634 ada 5 no.lu parselin koordinatlari
(N:39°.8457 E: 32°.8518)’tiir, 29634 ada 7 no.lu parselin koordinatlari (N: 39°.8456 E: 32°.8522)’tiir.

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

Tasinmaza iliskin Kisithhk Durumu: Degerlemeye konu tasinmazin
kisithlilk durumu, gesitli kaynaklardan elde edilen veriler ile titizlikle
incelenmistir. Ankara Biylksehir Belediyesi'nden ve misteriden
alinan bilgiler dogrultusunda, ayrica tapu kayitlarinin detayli bir sekilde
incelenmesi sonucunda, tasinmaza iliskin herhangi bir kisitlama
olmadigi tespit edilmistir.
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4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERI
Yapi Tarzi Betonarme
Yap! Nizami Ayrik/Blok
Yapi Sinifi ve Grubu 4-A
Tesisin Yasi ~6
Tesisin Toplam insaat Alani 31.891 m?/9.733 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 Tesisat 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
iliskin Bilgiler
Yapi kullanma izin belgesi ve mimari projeye uygun olarak cins degisikligi yapilmis, kat mulkiyeti 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.

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayii 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 biitlin yapilar i¢gin 26’'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Yapi Ruhsati ve Ruhsat Gerektirmeyen Onarimlar Hakkinda Agiklama

Yapi ruhsati, bir yapinin insa edilmesi veya mevcut bir yapida degisiklik yapilmasi icin belediye veya valiliklerden
alinmasi zorunlu olan bir belgedir. Yapi ruhsati, projelerin yasal ve teknik gerekliliklere uygun oldugunu
onaylayan, insaatin belirli standartlara gore gerceklestirilecegini giivence altina alan bir belgedir. Bu belge
olmadan, herhangi bir insaat faaliyeti yasal olarak baslatilamaz.

Ruhsat Gerektiren Durumlar: Her tlrll yeni yapi insasi, mevcut yapilar Gzerinde gercgeklestirilecek olan genis
capli tadilat ve yenileme islemleri igin yapi ruhsati alinmasi gereklidir. Bu tir durumlar arasinda:

e Yeni binalarin insasi,
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e Mevcut binalarin kat sayisinin artiriimasi,

e Yapilarin kullanim amacinin degistirilmesi,

e Yapinin tasiyici unsurlarinda degisiklik yapiimasi,

e Yapinin briit alaninda artisa neden olacak degisiklikler gibi faaliyetler yer almaktadir.

Ruhsat Gerektirmeyen Onarimlar: Ancak, bazi durumlar yapi ruhsati gerektirmez. Bu tir durumlar, genellikle
yapinin taslyici unsurlarini etkilemeyen, kicik caph onarim ve bakim isleri icin gecerlidir. Bu isler, yapinin
glvenligi ve yapisal bitinlGgini etkilemez ve bu nedenle ruhsat alma zorunlulugu dogurmaz. Ruhsat
gerektirmeyen onarimlar arasinda sunlar bulunmaktadir:

e Derz, i¢ ve dis siva, boya, badana isleri,

e Oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalarinin yenilenmesi,
e Elektrik ve sihhi tesisat tamirleri,

e Cati onarimi ve kiremit aktariimasi.

Ayrica, belediyeler veya valilikler, yerel yonetmeliklere uygun olarak, yapinin dis cephe boyasi ve kaplamalariile
¢ati malzemesi ve rengini belirleme yetkisine sahiptir. Bu yetki, yapilarin estetik uyumunu saglamak ve ¢evresel
dokuya uygunlugunu artirmak amaciyla kullanilmaktadir. Bu diizenlemeler, bu kanunun yurirlige girmesinden
once yapilmis olan yapilar igin de gegerlidir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut durumunun mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu, bazi ara bélmelerin kaldirilmasi gibi bina ici diizenleme
niteligindeki uygulamalarin yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir durum olmadigi degerlendirilmektedir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlar isyeri ve mesken olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin Kullaniima
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan 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 énemli 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 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

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

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga 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 Karsilastirma) 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 Konut Nitelikli Gayrimenkul Degeri igin Emsaller:

e Emsal degeri 5. Blok 265 no.lu bagimsiz bolim icin takdir edilmis, diger bagimsiz bélumler i¢in ayrica serefiye
uygulanmistir.

o Emsal 1: SU INVESTMENT & REAL ESTATE- 0 (532) 285 36 93

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sinpas Boulevard Projesinde bulunan, benzer nitelikteki 12. katta
87,00 m? alanh 2+1 odali mesken 9.700.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu diisiiniilen tasinmaz
degerlemeye konu tasinmaza nazaran kiiciik alanh olup ve avantajli konumdadir. (ilan No: 1213254274)

o Emsal 2: COLDWELL BANKER A PLUS-0 (536) 827 54 66

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sinpas Boulevard Projesinde bulunan, benzer nitelikteki 21. katta
100,00 m? alanli 2+1 odali mesken 10.700.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payr oldugu distndlen
tasinmaz degerlemeye konu tasinmaza nazaran kiiciik alanli olup ve avantajli konumdadir. (ilan No: 1186863103)
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o Emsal 3: AC WINNER INVESTORS— 0 (534) 970 18 25

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Sinpas Marina Projesinde bulunan, benzer nitelikteki 18. katta
105,00 m? alanl 2+1 odali mesken 8.200.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu disiinilmektedir.
(ilan No: 1215245449)

o Emsal 4: SKY YATIRIM -0 (544) 646 07 59

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sinpas Marina Projesinde bulunan, benzer nitelikteki 21. katta
150,00 m2 alanli 2+1 odali mesken 12.200.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu disiiniimektedir.
(ilan No: 1120250384)

o Emsal 5: CENTURY 21 AS - 0 (532) 410 69 57

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sinpas Marina Projesinde bulunan, benzer nitelikteki 21. katta
100,00 m? alanli 3,5+1 odali mesken 10.700.000,00 TL bedelle satiliktir. %2 payi oldugu disiiniilmektedir. (ilan
No: 1188730057)

¢ Diikkan Gayrimenkul Degeri igin Emsaller:
e Emsal degeri 29634 Ada 7 Parsel i¢in takdir edilmistir.
o Emsal 1: TURYAP ANKARA iNCEK-KIZILCASAR - 0 (532) 710 02 67

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Yukari Dikmen Mahallesi Sinpas Ege Vadisi projesinde bulunan,
230,00 m? alanli diikkan, 15.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiiniilen, bina ici natamam
emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1150677152)

o Emsal 2: JOLI EMLAK - 0 (552) 070 51 65

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Yukari Dikmen Mahallesi Sinpas Ege Vadisi projesinde bulunan,
Toplam 209,00 m? alanli 2 diikkan, 11.900.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disundlen, bina
ici natamam emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1211422639)

o Emsal 3: BASKENT ZiRVE EMLAK BASKENT EMLAK KONUTLARI — 0 (534) 426 66 18

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, ilkbahar Mahallesi Baskent Emlak Konutlari projesinde bulunan,
105,00 m? alanh (zemin: 80,00 m?, bodrum/depo: 50,00 m?), niinde 30,00 m? tahsisli acik alana sahip diikkan,
13.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu dislinillen, bina i¢i natamam emsal; degerlemeye
konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (ilan No: 1203332301)

o Emsal 4: MERKEZ EMLAK -0 (552) 324 17 10

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni boélgede, ilker Mahallesi’/nde bulunan, 180,00 m? alanli diikkan,
11.950.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu diisiiniilen emsalin bina yasi ~13’tir.

(ilan No: 1203530406)
o Emsal 5: MULK KAYNAK YATIRIM - 0 (532) 328 28 03

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni boélgede, Oran Mahallesi’nde bulunan, 1.100,00 m? alanli diikkan,
117.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiiniilen, bina yasi ~2 olan emsal; degerlemeye
konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (ilan No: 1131382084)

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

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bulunan
emsaller, konum, blyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin
glncel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gortsilmis, yani sira arsivimizdeki
bilgilerden faydalaniimistir.
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 9.700.000,00 10.700.000,00 8.200.000,00 12.200.000,00 12.600.000,00
Alan (m?) 87,00 100,00 105,00 150,00 150,00
Pazarlik Payi % -5% -3% -3% -3% -2%
insaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan % 5% 5% 5% 0% 0%
Konum % 0% 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deger (TL/m?) 111.494,00 109.140,00 79.657,00 78.893,00 82.320,00
ORTALAMA (TL/m?) ~92.300,00

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU (DUKKAN/ISYERI)

Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 15.000.000,00 11.900.000,00 13.000.000,00 11.950.000,00 10.250.000,00
Alan (m?) 230,00 209,00 105,00 180,00 136,00
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5% -8%
ingaat Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
AlanDiiz. % 5% 5% -20% 5% -5%
Konum Diiz. % 15% 15% 0% 10% 10%
Emsal Deger (TL/m?) 75.000,00 65.478,00 92.857,00 73.028,00 73.107,00
ORTALAMA (TL/m?) 75.890,00

Sonug olarak, pazar yaklasimi ile;
e 5. Blok 265 nolu Mesken nitelikli tasinmazin birim m2 pazar degeri; ~92.300,00 TL/m2,
e Mesken nitelikli bagimsiz béliimlerin ortalama birim m? pazar degeri;  ~89.304,27 TL/m?,
e 29634 Ada 7 Parsel Gizerinde bulunan tagsinmazin birim m2 pazar degeri; ~75.890,00 TL/m2,

e 19 bagimsiz boéliim ve 29634 Ada 7 Parsel ilizerinde bulunan tasinmazin toplam pazar degeri;
~388.775.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

e Degerlemeye konu tim tasinmazlarin toplam ve bagimsiz bolim bazinda pazar degerlerini gosteren tablo
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

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

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

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

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 25 | 34



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

Gayrimenkul Degerleme

ve
Danismanhik A S.

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Focus Global

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 goérismeler ve geg¢mis
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 Parsel lzerinde fiziki olarak insaati tamamlanmis yapilarin bulunmasi nedeniyle, bu degerleme yontemi
kullanilmamistir.  Tasinmazlarin mevcut durumu, tamamlanmis ve kullanilabilir durumda olduklarini
gostermektedir. Bu baglamda, degerleme islemi yapilirken tamamlanmis yapilarin mevcut fiziksel ve fonksiyonel
ozellikleri dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir. Sonug itibari ile raporumuzda herhangi bir maliyet yéntemi
kullanilmamistir.

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 igerecek Sekilde)

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

5.c.1. Gelir Yaklasgimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Geliryaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
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 yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
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 séyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin 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 gayrimenkulliin 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

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar
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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

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

e Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi 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 ¢carpani ve kapitalizasyon degerleri hesaplanmis,

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

¢ Konut Nitelikli Gayrimenkul Kira Degeri i¢in Emsaller:

o Degerleme; 5. Blok 51 no.lu bagimsiz bolim igin yapiimis, diger bagimsiz bolimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.

e Emsal 1: ARFEM i¢ MiMARLIK & GAYRIMENKUL — 0 (542) 282 52 82

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje blinyesindeki yapinin 26. katinda yer
alan, 69 m? oldugu beyan edilen ancak 60 m?oldugu diisiiniilen 1+1 daire 29.500 TL bedel ile kiraliktir. Pazarhk
payinin yaklasik %5 oraninda olacagi dngériilmektedir. (ilan No: 1211091414)

o Emsal 2: iP GAYRIMENKUL YATIRIM VE DANISMANLIK - 0 (533) 282 25 20

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje blinyesindeki yapinin 12. katinda yer
alan, 156 m? oldugu beyan edilen 2+1 daire 45.000 TL bedel ile kiraliktir. Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda
olacag éngoriilmektedir. (ilan No: 1197422379)

o Emsal 3: DORUK KULE GAYRIMENKUL - 0 (537) 065 13 27

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje blinyesindeki yapinin 4. katinda yer
alan, 170 m? oldugu beyan edilen ancak 160 m? oldugu diisiniilen 3+1 daire 59.500 TL bedel ile kiraliktir.
Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda olacagi dngériilmektedir. (ilan No: 1184254982)

o Emsal 4: DORUK KULE GAYRIMENKUL - 0 (537) 065 13 27

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje blinyesindeki yapinin 6. katinda yer
alan, 155 m? oldugu beyan edilen ancak 145 m?oldugu duslnilen 3+1 daire 45.000 TL bedel ile kiraliktir.
Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda olacagi dngériilmektedir. (ilan No: 1184684251)

o Emsal 5: iP GAYRIMENKUL YATIRIM VE DANISMANLIK — 0 (533) 282 25 20

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikli proje blinyesindeki yapinin 1. katinda yer
alan, 120 m? oldugu beyan edilen ancak 105 m? oldugu distiniilen 2+1 daire 40.000 TL bedel ile kiraliktir.
Pazarlik payinin yaklasik %5 oraninda olacagi dngériilmektedir. (ilan No: 1185689548)
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU KiRALIK KONUT
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 29.500,00 45.000,00 59.500,00 45.000,00 40.000,00
Alan (m2) 60,00 156,00 160,00 145,00 105,00
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5% -5%
ingaat Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 467,00 274,00 353,00 295,00 362,00
Ortalama (TL/m?) 350,00

e Yapilan inceleme neticesinde 5. Blok 51 no.lu konut icin birim kira degeri; ~350,00 TL/m? hesaplanmis;
sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 330,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

e Diger bagimsiz bolimler igin uygulanan serefiye sonucunda tasinmaz toplam alani tGizerinden ortalama birim
m? pazar kirasi; 396,91 TL/m? hesaplanmistir.

e Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bdlgede 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)
3.619,20 396,91 1.436.509,10 17.238.109,20 327.524.000,00

o Diikkan Kira Degeri i¢in Emsaller:
e Emsal degeri 29634 Ada 7 Parsel i¢in takdir edilmistir.

o Emsal 1: GIBAN GAYRIMENKUL - 0 (545) 668 12 03

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede 2. bodrum katta bulunan, 45,00 m? alanh diikkan, 18.719,00 TL
bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiiniilmektedir. (ilan No: 1173299903)

o Emsal 2: AKG STATU - 0 (555) 227 78 28
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede zemin katta bulunan, 48,00 m? alanh diikkan, 35.000,00 TL bedelle
kiraliktir. %5 pazarlik payr oldugu diisiiniilmektedir. (ilan No: 1187839613)

o Emsal 3: KESIF GAYRIMENKUL - 0 (541) 543 50 60
Degerlemeye konu taginmaz ile ayni bolgede, ilkbahar Mahallesi Baskent Emlak Konutlari projesinde bulunan,
54,50 m? alanli (zemin: 32,00 m?, bodrum/depo: 45,00 m?), éniinde 34,00 m? tahsisli acik alana sahip diikkan;
55.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiinilen, bina yasi ~3 olan emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (ilan No: 1177132998)

o Emsal 4: REMAX BORSA- 2 — 0 (532) 223 84 86
Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, ilkbahar Mahallesi Baskent Emlak Konutlari projesinde bulunan,
165,00 m? alanli (zemin: 110,00 m?, bodrum/depo: 110,00 m?), éniinde 40,00 m? tahsisli acik alana sahip diikkan;
82.500,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu disinilen, bina yasi ~3 olan emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (ilan No: 1213452298)

o Emsal 5: UFUK GRUP GAYRIMENKUL - 0 (532) 557 53 53
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Yukari Dikmen Mahallesi’nde bulunan, 310,00 m? alanli depo, aylik
185.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu distnilen, bina i¢i natamam emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (ilan No: 1195205527)
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU (DUKKAN/iSYERi)
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 18.719,00 35.000,00 55.000,00 82.500,00 185.000,00
Alan (m2) 45,00 48,00 54,00 165,00 310,00
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5% -5%
insaat Diiz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diiz. % -25% -25% -25% -25% -20%
Konum Diiz. % -15% -15% -20% -25% -10%
Emsal Deger (TL/m?) 229,00 401,00 509,00 225,00 388,00
ORTALAMA (TL/m?) 345,00

e Yapilan inceleme neticesinde 29634 Ada 7 Parsel Uzerinde bulunan isyeri icin birim kira degeri; ~345,00
TL/m? hesaplanmis; sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 320,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

o Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bodlgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
meskenler icin kira ¢carpanlarinin 19-22 yil (228-264 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 20 yil (240 ay) olarak esas alinmistir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 20 = ~%5,00)

Yizélgiimii | Ortalama Birim Kira | Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) (20 Y1l Geliri TL)
863,95 320,00 276.464,00 ~3.317.568,00 ~66.351.000,00

Degerlemeye konu tiim tasinmazlarin toplam ve bagimsiz bélim bazinda pazar degeri/pazar kirasi tablosu
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi 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 mulktn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkun olmayan kullanim yiiksek 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 mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim ytksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bélgenin 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 Uyumlastirilmasi 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 yaklasimiile ulagilan gayrimenkul degerinden ~%1,31
ylksek bulunmustur. Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

o 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 yaklasimi ile tespit edilen 388.775.000,00 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 / 6lgimler 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 miilkiyeti tesisi”, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icinde
Kalmaktadir” gibi belirtme niteligindeki beyanlar, parsel izerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi yapilara
iliskin kira serhleri ve yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani
saglanmasi gerektigini belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin
uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore, tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari 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 Haklari Doguran Sozlesmelerde 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 Fonlan igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirm
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 iligkin 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 tasinmazlara iliskin olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat milkiyeti tesis edilmis
oldugundan Madde 22 - 1 - b kapsaminda; “bina” bashgl 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 gayrimenkulliin degerini dogrudan ve onemli 6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikmi yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmazlarin Uzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmadigindan Madde 22 — 1 - ¢ kapsaminda; GYO
portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayil “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iligkin 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, milkiyeti 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 béliimlerinin 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 tasinmazlarin bu madde kapsaminda GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Gzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin 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, “Fon portfoyiine
iliskin sinirlamalar” baslikli Madde 19 — 1 - c’ye yaptig atif ile; “s6z konusu gayrimenkuller ile bunlara dayal
haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagi” sinirlamasini getirdigi gorilmektedir. Bu

kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazin;
o “Binalar” bashgi altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi, portfoyiine alinabilecegi,

o Baska GYO / GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ile ulasiimis, “Kira Degeri Analizi” ile ulasilan
sonucun piyasa kosullariyla uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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, blyukliglne, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gore degerleme
tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmis, degerleme sonucu asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig) 388.775.000,00 TL 10.982.344,00 USD 10.547.341,00 EUR

(*) 31.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 35,40 TL, 1,-EUR = 36,86 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 91 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak dlizenlenmistir. 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. 06.01.2025

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 Karsilig 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 Fatma KUPELI Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403359) (Lisans No: 405988)
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PAZAR DEGERIi / PAZAR KiRASI TABLOSU

PAZAR DEGERIi TABLOSU
Sat. Esas - & Birim Kira .
s.No| Blok | Kat | BB | Nitelik | Alan || BirimDeger | Tasinmaz Deger Aylik Kira | v,y ira (o) | T3SIMaz
No (m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL/m2) (TL) Degeri-Il (TL)
1 1.BLOK || ZEMIN 3 Mesken 111,44 74.750,00 8.330.140,00 330,00 36.775,20 441.302,40 8.384.745,60
2 1.BLOK |[ 20.KAT 163 Mesken 96,03 88.775,00 8.525.063,25 400,00 38.412,00 460.944,00 8.757.936,00
3 1.BLOK || 38.KAT 323 Mesken 130,16 195.915,00 25.500.296,40 870,00 113.239,20 1.358.870,40 25.818.537,60
4 1.BLOK |f 39.KAT 329 Mesken 102,38 166.050,00 17.000.199,00 730,00 74.737,40 896.848,80 17.040.127,20
5 1.BLOK |f 39.KAT 331 Mesken 275,13 147.205,00 40.500.511,65 650,00 178.834,50 2.146.014,00 40.774.266,00
6 2.BLOK || ZEMIN 2 Mesken 194,28 50.110,00 9.735.370,80 220,00 42.741,60 512.899,20 9.745.084,80
7 3.BLOK || 39.KAT 211 Mesken 447,82 36.520,00 16.354.386,40 165,00 73.890,30 886.683,60 16.846.988,40
8 3.BLOK || 40.KAT 216 Mesken 119,67 136.750,00 16.364.872,50 600,00 71.802,00 861.624,00 16.370.856,00
9 3.BLOK || 40.KAT 220 Mesken 183,44 89.210,00 16.364.682,40 400,00 73.376,00 880.512,00 16.729.728,00
10 || 3.BLOK || 41.KAT 221 Mesken 183,44 89.270,00 16.375.688,80 400,00 73.376,00 880.512,00 16.729.728,00
11 3.BLOK || 42.KAT 226 Mesken 169,56 96.660,00 16.389.669,60 430,00 72.910,80 874.929,60 16.623.662,40
12 |[ 3.BLOK [ 43.KAT || 231 Mesken 183,44 141.655,00 25.985.193,20 630,00 115.567,20 1.386.806,40 26.349.321,60
13 4.BLOK || ZEMIN 3 Mesken 183,44 53.070,00 9.735.160,80 240,00 44.025,60 528.307,20 10.037.836,80
14 5.BLOK || 1.KAT 7 Mesken 290,68 51.600,00 14.999.088,00 230,00 66.856,40 802.276,80 15.243.259,20
15 |/ 5.BLOK || 8.KAT 51 Mesken 119,67 74.290,00 8.890.284,30 330,00 39.491,10 473.893,20 9.003.970,80
16 5.BLOK || 11.KAT 75 Mesken 110,07 74.315,00 8.179.852,05 330,00 36.323,10 435.877,20 8.281.666,80
17 |[ 5.BLOK [ 17.KAT || 113 Mesken 82,59 74.345,00 6.140.153,55 330,00 27.254,70 327.056,40 6.214.071,60
18 5.BLOK || 38.KAT 264 Mesken 192,38 87.820,00 16.894.811,60 390,00 75.028,20 900.338,40 17.106.429,60
19 5.BLOK || 38.KAT 265 Mesken 443,58 92.300,00 40.942.434,00 410,00 181.867,80 2.182.413,60 41.465.858,40
Sat. Esas . . o .
Alan Ort.Bir.Deg. Tasinmaz Ort.Bir.Kira Top. Aylik | Top. Yillik Kira Tasinmaz
19 ADET MESKEN TOPLAM (m2) (TL/m?) Degeri-l (TL) (TL/Ay/m?) Kira (TL) (TL) Degeri-ll (TL)
3.619,20 89.304,27 || 323.210.000,00 |[ 396,91 1.436.509,10 |[ 17.238.109,20 || 327.524.000,00
PAZAR DEGERi TABLOSU
Sat. Esas - . Birim Kira .
S.No || Blok Kat || BB.No | Nitelik Alan BI?IT /Ir)neger D.I:";:r‘in}:zL) Deger Ayl(l-:_(Ll)(lra Yillik Kira (TL) D:va::in T?:L)
(m2) s (TL/m?) s
29634
1 Ada7 863,95 75.890,00 65.565.165,50 320,00 276.464,00 3.317.568,00 | 66.351.360,00
Parsel
Sa:\.IaE:as Ort.Bir.Deg. Taginmaz Ort.Bir.Kira Top. Aylik || Top. Yillik Kira Taginmaz
1 ADET DUKKAN TOPLAM (m2) (TL/m?) Degeri-l (TL) | (TL/Ay/m?) || Kira (TL) (TL) Degeri-Il (TL)
863,95 75.889,81 | 65.565.000,00 ([ 320,00 276.464,00 3.317.568,00 | 66.351.000,00
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