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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Degerleme Konusu

Ankara ili, Cankaya Iilgesi, Mithye Mahallesi (Mevcutta ilkbahar
Mahallesi), 29634 Ada, 10 Parsel lzerinde bulunan 40 adet bagimsiz
bolimiin pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

ilkbahar Mahallesi, Giineypark (Kiime Evler) Sokak, Sinpas Altinoran

Cankaya—Ankara

Sahibi ve Hisse Orani

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — TAM

Degerleme Tarihi

29.05.2025

Rapor Tarih ve Numarasi

30.05.2025 / 2025-SPK-009

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL

USD (*)

EUR (*)

Toplam Pazar Degeri

702.054.000,00

17.932.414,00

15.901.563,00

(*) 29.05.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 39,15 TL, 1,-EUR = 44,15 TL

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler cercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmigtir.

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir bolimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirdigimizi;
Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

Degerleme uzmanlari olarak mulki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar yapmis oldugumuzu;

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme uzmanlar olarak deger bicilen milki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
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1. RAPOR BILGILERi

1.a. Rapor Tarihi

30.05.2025

1.b. Rapor Numarasi

2025-SPK-009

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, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR’un (SPK Lisans No: 410925) 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 numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, 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.” hilkkm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlar Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652) ve
Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
29.05.2025
1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 22.05.2025 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

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

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”, 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.” hilkm 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

SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 --
Rapor No 2024-024 -
Deger 1.273.310.000,00 TL (81 adet bagimsiz boliim) --
H. Turan Kasapgopur Asim TUNCAY

(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No:403359) - -

Hazirlayanlar —
Fatma KUPELI Serek Serhat AKAY _ _
(SPK Lisans No: 405383) (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 Danigmanlik 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 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek lizere 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 lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Servet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36/1, Sinpas Genel Mudurlik
34349 Besiktas - Istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon : +90(212) 3105334 Web : https://servetgyo.com.tr/
Kurulus Tarihi : 18.05.2009

Odenmis Sermayesi  :52.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mithye Mahallesi (Mevcutta ilkbahar Mahallesi), 29634 Ada, 10 Parsel
Gzerinde bulunan 40 adet bagimsiz boliimiin pazar degerinin belirlenmesi icin Servet Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhigi A.S.nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Misteri 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 yikimlGlugin, 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 gecerli oldugu varsayilmaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

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

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

Musterinin sozlesmede 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 arastirmalarn 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 Miidiirligi (TKGM) kayitlarina gére Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Miihye Mahallesi, 29634 Ada 10 Parsel iizerinde, Sinpas Altinoran projesi ve AVM blogunda yer alan 40
adet bagimsiz bolimddr.

Tasinmazlarin icinde yer aldigi bolgede agirlikh olarak nitelikli konut projeleri, sirket/holding yonetim binalari, egitim
kurumlari ve villa tarzi mustakil konutlar bulunmaktadir. Yakin ¢evrede; Rauf Orbay Ortaokulu, Sehit Dogukan Tazegiil
Anadolu Lisesi, MSB lojmanlari, TRT Genel Mdidirligl, Acilbadem Ankara Hastanesi ve Panora Alisveris Merkezi
bulunmaktadir.

Tagsinmaza Ulagim:

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

Tagsinmazin Bazi Noktalara Kug Ugusu Uzakhgi:

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

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

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “Rapor Ekleri” bélimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERi - |
il Ankara
ilce Cankaya
Mahalle Mihye
Mevkii -
Pafta No -
Ada No 29634
Parsel No 10
Zemin Tipi Kat Miilkiyeti / Kat Irtifak
Ana Tasinmaz Yizolgiim (m?) 148.666,00 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Malik / Hisse Orani Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / TAM
TAKBIS BILGILERi — II
S.NO. | BLOK NO. KAT NO. B.B. NO. NITELIK KiMLIK NO. |CILT/SAYFA NO.| ARSA PAYI
1 1 Zemin 1 Diikkan 93008281 4/309 21/10000
2 2-Kule Zemin + 1. Kat 245 Diikkan 93008278 6/554 2/10000
3 2-Kule Zemin 246 Diikkan 93008279 6/555 4/10000
4 3-Kule Zemin 238 Diikkan 93008519 8/794 19/10000
5 3-Kule Bodrum + Zemin 239 Diikkan 93008520 8/795 18/10000
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TAKBIS BILGILERi — II
S.NO. | BLOK NO. KAT NO. B.B. NO. NITELIK KiIMLIK NO. | CILT/SAYFA NO.| ARSA PAYI
6 3-Kule Bodrum + Zemin 240 Diikkan 93008521 8/796 15/10000
7 3-Kule Bodrum + Zemin 241 Dukkan 93008522 8/797 20/10000
8 3-Kule Bodrum + Zemin 242 Diikkan 93008523 9/798 14/10000
9 3-Kule Bodrum + Zemin 243 Diikkan 93008524 9/799 14/10000
10 3-Kule Bodrum + Zemin 244 Dukkan 93008525 9/800 28/10000
11 3-Kule Bodrum + Zemin 245 Dukkan 93008526 9/801 2/10000
12 3-Kule Bodrum + Zemin 246 Diikkan 93008527 9/802 4/10000
13 3-Kule Bodrum + Zemin 247 Diikkan 93008528 9/803 11/10000
14 4-FK 2.Bodrum + 1.Bodrum + Zemin 45 Diikkan 93008573 9/848 22/10000
15 4-FK 2.Bodrum + 1.Bodrum + Zemin 46 Diikkan 93008574 9/849 15/10000
16 4-FK 2.Bodrum + 1.Bodrum + Zemin 47 Diikkan 93008575 9/850 15/10000
17 4-FK 2.Bodrum + 1.Bodrum + Zemin 48 Dukkan 93008576 9/851 31/10000
18 18-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 35 Dikkan 93009246 16/1502 24/10000
19 18-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 36 Dikkan 93009247 16/1503 8/10000
20 18-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 37 Dikkan 93009248 16/1504 9/10000
21 18-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 38 Dikkan 93009249 16/1505 13/10000
22 18-DK 1. Kat 39 Dikkan 93009250 16/1506 2/10000
23 19-A Zemin Kat + 1.Kat 40 Dukkan 93009290 16/1546 24/10000
24 19-A Zemin Kat + 1.Kat 41 Dukkan 93009291 16/1547 5/10000
25 19-A Zemin Kat + 1.Kat 42 Dukkan 93009292 16/1548 5/10000
26 19-A Zemin Kat + 1.Kat 43 Dukkan 93009293 16/1549 13/10000
27 19-C Zemin Kat + 1.Kat 40 Dukkan 93009391 17/1645 22/10000
28 19-C Zemin Kat + 1.Kat 41 Diikkan 93009392 17/1646 5/10000
29 19-C Zemin Kat + 1.Kat 42 Diikkan 93009393 17/1647 5/10000
30 19-C Zemin Kat + 1.Kat 43 Diikkan 93009394 17/1648 24/10000
31 20-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 35 Diikkan 93009430 17/1683 13/10000
32 20-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 36 Diikkan 93009431 17/1684 9/10000
33 20-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 37 Diikkan 93009432 17/1685 8/10000
34 20-DK 1. Kat + 2. Kat + 3. Kat 38 Diikkan 93009433 17/1686 26/10000
35 31-FK 2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin 45 Diikkan 93010049 23/2295 31/10000
36 31-FK 2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin 46 Diikkan 93010050 23/2296 15/10000
37 31-FK 2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin 47 Dukkan 93010051 23/2297 15/10000
38 31-FK 2. Bodrum + 1. Bodrum + Zemin 48 Diikkan 93010052 23/2298 22/10000
39 32-Koprt Zemin 1 Diikkan 93010053 24/2299 11/10000
40 32-Koprt Zemin 2 Diikkan 93010054 24/2300 13/10000

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

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

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar {izerinde asagida yer alan takyidatin
bulundugu tespit edilmistir.
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TAKYiDAT BIiLGILERI

BAGIMSIZ BOLUM NO

TASINMAZA AIT SERH / BEYAN / iRTIiFAK BILGILERI

Tim Bagimsiz Bollimler

Beyan: Diger (Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani iginde
Kalmaktadir.) Tarih: 12/10/2010 Sayi: 2550-10798 (Sablon: Diger)
Tarih / Yevmiye: --

Beyan: Kat mulkiyetine gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KMye ¢evrilmistir)

2/245, 246 . o
/ Tarih / Yevmiye: 04-01-2021 / 156
2/245, 246 Beyan: Diger (Konusu: Cins degisikligi icin vergi ilisigi kesilmistir.) (Sablon: Diger)
’ Tarih / Yevmiye: 17-04-2019 / 29118
4/45,46,47,48,

18/35,36,37,38,39,
19-A/40,41,42,43,
19-C/40,41,42,43,
20/35,36,37,38,
31/45,46,47,48,
32/1,2

Beyan: ... KM ne gevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KMye gevrilmistir)
Tarih / Yevmiye: 23-01-2017 / 5501

Tum Bagimsiz Bolimler

Beyan: Bu tasinmazin mulkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmistir. (Sablon: Bu tasinmazmal KM
ye c¢evrilmistir)
Tarih / Yevmiye: 02-02-2018 / 8996

Tum Bagimsiz Bolimler

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

Tum Bagimsiz Bolimler

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

Tum Bagimsiz Bolimler

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

Tum Bagimsiz Bolimler

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

Tum Bagimsiz Bolimler

Serh: TEDAS lehine trafo yeri icin 29 yilligina kira serhi (Sablon Kira Serhi)
Tarih / Yevmiye: 19-09-2012 / 43579

BAGIMSIZ BOLUM NO

EKLENTI BiLGILERi

2/245
3/238,239,240,241,242,
243,244,245,247,
4/45,46,47,48,
18/35,36,37,38,
19-C/40,
20/35,36,37,38
31/45,46,47,48,

Tanim: Depo
Tarih / Yevmiye: 10-05-2016 / 35917

BAGIMSIZ BOLUM NO

MULKIYET BILGILERI

1/1

Malik: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi, Hisse Pay/Payda: 1/1, Edinme
Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
Tarih / Yevmiye: 07-06-2018 / 44431

Diger tim bagimsiz
bolimler

Malik: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, Hisse Pay/Payda: 1/1, Edinme
Sebebi: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
Tarih / Yevmiye: 17-05-2018 / 38586
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BAGIMSIZ BOLUM NO | MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Serh: 99 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (22/10/2014 tarihinden itibaren 99 yil
Tim Bagimsiz Bélimler | middetle toplam 99 TL bedelle kira serhi tesis edilmistir), Lehtar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.
Tarih / Yevmiye: 28-10-2014 / 61201

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (-), Lehtar: Turkiye Elektrik Dagitim A.S.

i Bagimsts Bl
um Bagimsiz SOIUMIET | rarih / Yevmiye: 22-04-2015 / 26605

BAGIMSIZ BOLUM NO | MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI

2/245,246
3/238,239,240,241,242,243,244,
245,246,247 )
4/45,46,47,48, ipotek: Alacakli : T.C. Ziraat Bankasi A.S., Borg: 1.000.000.000 TL, Faiz: %59 degisken,
iﬁ’ifjffifff Sure: F.B.K., Borglu: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
19-C/40,41,42,43 Tarih / Yevmiye: 06-12-2024 / 121330

20/35,36,37,38,
31/45,46,47,48,
32/1,2

Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat milkiyeti tesisi”, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisim 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.

o 1.Blok 1 no.lu bagimsiz bélim disindaki tiim taginmazlar {izerinde ipotek vardir. Uzerinde ipotek bulunan
tasinmazlar gerekli prosedirlerin yerine getirilmesi kosuluyla devredilebilir.

o Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin (ipotekli bagimsiz bolimlerin gerekli prosediirlerin
yerine getirilmesi kosuluyla) devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

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

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Cankaya Belediyesi ve
misteriden alinan bilgilere gore; son Ug yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemis, hukuki
durumunda bir degisiklik olmamistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Tasinmazlar, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.02.2024 tarih ve 160 sayili karari ile onaylh 1/5000 NiP ve
1/1000 6lgekli UIP imar planlari igerisinde yer almaktadir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi 2. Bolge imar Planlama Sube Mudirligi tarafindan
gonderilen 18.12.2024 tarih ve E-80358829-115-1527407 sayili yaziya gore, 29634 Ada 10 no.lu parsellerin,
“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 Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig1 insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmazlar i¢in diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin 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

Mimari Proje

Bila tarihli mimari projeler.

Yap! Ruhsati

1. Blok: 04.04.2024 tarih ve 21 no.lu yeniden yapi ruhsati; “Ofis ve isyeri” nitelikli 1 adet
bagimsiz bolim, 1 kat ve toplam 185,61 m?2 yiizél¢iimi i¢in diizenlenmistir.

2-Kule Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-2/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 237
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 10 adet bagimsiz bélim, 41 kat ve toplam 36.051,74 m?
ylzolglimi igin diizenlenmistir.

3-Kule Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-3/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 237
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 10 adet bagimsiz bélim, 41 kat ve toplam 36.051,74 m?
ylzolglimi igin diizenlenmistir.

4-FK Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-4/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 44 adet,
“Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 15 kat ve toplam 9.443,28 m? yiizél¢limi igin
diizenlenmistir.

18-DK Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-18/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 34
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 5 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 7.253,27 m? yiizél¢iimii
icin diizenlenmistir.

19-A Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-19A/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 39
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 8.929,21 m? yiizél¢iimii
icin diizenlenmistir.

19-C Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-19C/2015 no.lu tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 39
adet, “Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 9.139,14 m? y{izél¢imii
icin diizenlenmistir.

20-DK Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-20/2015 numarali tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 34
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 6.844,81 m? yiizélcimii
icin diizenlenmistir.

31-FK Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-31/2015 numarali tadilat yapi ruhsati; “Mesken” nitelikli 44
adet, “Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 15 kat ve toplam 9.442,94 m? yiiz6l¢imii
icin diizenlenmistir.

32-Koprii Blok: 12.01.2015 tarih ve 2-32/2015 numarali tadilat yapi ruhsati; “Ofis ve isyeri”
nitelikli 2 adet bagimsiz b6lim, 1 kat ve toplam 449,23 m? yizdlglimu icin diizenlenmistir.

Yapi
Kullanma izin
Belgesi

2-Kule Blok: 10.05.2019 tarih ve 22 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 237
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 10 adet bagimsiz bolim, 41 kat ve toplam 36.051,74 m?
ylzolgimd icin diizenlenmistir.

3-Kule Blok: 12.04.2017 tarih ve 3 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 237
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 10 adet bagimsiz bolim, 41 kat ve toplam 36.051,74 m?
ylzolgimd icin diizenlenmistir.

4-FK Blok: 08.08.2016 tarih ve 12/1 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 44
adet, “Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 15 kat ve toplam 9.443,28 m? yiiz6l¢iimii
icin dizenlenmistir.

18-DK Blok: “Mesken” nitelikli 34 adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 5 adet bagimsiz béliim, 14 kat
ve toplam 7.253,27 m? yzdlgiimii icin diizenlenmistir.

19-A Blok: 08.08.2016 tarih ve 12/3 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 39
adet, “Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 8.929,21 m? yiizél¢imii
icin diizenlenmistir.
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19. C Blok: 08.08.2016 tarih ve 12/4 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 39
adet, “Ofis ve Isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 9.139,14 m? yiiz6l¢cimii
icin dizenlenmistir.

20-DK Blok: 08.08.2016 tarih ve 12/5 sayili yapi kullanma izin belgesi; “Mesken” nitelikli 34
adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 14 kat ve toplam 6.844,81 m? yiizél¢imii
icin diizenlenmistir.

31-FK Blok: 8 Agustos 2016 tarih ve 12/6 numaral yapi kullanma izin belgesi; “Mesken”
nitelikli 44 adet, “Ofis ve isyeri” nitelikli 4 adet bagimsiz béliim, 15 kat ve toplam 9.442,94 m?
ylzolglimi igin diizenlenmistir.

32-Képrii: 19 Nisan 2016 tarih ve 37/14 numarali yapi kullanma izin belgesi; “Ofis ve isyeri”
nitelikli 2 adet bagimsiz bolim, 1 kat ve toplam 449,23 m?2 yizél¢lim icin diizenlenmistir.

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

AL kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu gorilmustir.

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 Karsiligi insaat ve Satis Vaadi S6zlesmesi” kapsaminda gerceklestirilen
insaatlarda yapi denetimi Ankara Biyiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanligi tarafindan
yapilmaktadir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

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

2. Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 07 Mayis 2019 tarihinde alinmis olup, son gegerlilik tarihi 07 Mayis
2029'dur. Sinif: C, Belge No: Y23068E73AAF3

3. Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecgerlilik tarihi 13 Mayis 2025'tir.
Sinif: B, Belge No: S3431CBA13267

4. Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gegerlilik tarihi 13 Mayis 2025 'tir.
Sinif: C, Belge No: S3421EBC7D318

18. Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: B, Belge No: S34BE768599FC

19-A Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: C, Belge No: S3409C8EE709E

19-C Blok: Enerji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: C, Belge No: S49A7327AD56

20. Blok: Eneriji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: B, Belge No: S34646BE96CB1

31. Blok: Eneriji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: B, Belge No: S34ECE02337DC

32. Blok: Eneriji verimlilik sertifikasi 13 Mayis 2015 tarihinde alinmis olup, son gecerlilik tarihi 13 Mayis
2025'tir. Sinif: C, Belge No: S34E5BC15574A
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

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

Bolge tarimsal Uretim agisindan 6nemlidir. Bugday, arpa, seker pancari, patates gibi Grlinler yetistirilir. Ayrica
sebze ve meyve Uretiminin yaninda kiglik bas hayvancilik da yaygindir. Bunlar disinda ozellikle tekstil, gida
isleme, otomotiv ve savunma sanayii sektorleri gelismistir. Bélgedeki en biiylik sehir olan Ankara hem biirokratik
faaliyetleri hem de sanayi ve ticaretiyle 6nemli bir merkezdir. Kayseri’de demir, Eskisehir’de bor ¢ikarilirken, Tuz
Goli ve gevresinde tuz Uretimi yapilir. Demiryolu aginin en gelismis oldugu bdlgedir ve bu sayede tiim bolgelere
baglanti saglar konumdadir. Ekili dikili araziler bolgenin yaklasik 1/3’Gn( olusturur.

4.a.2. Ankara ili

Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan Ankara, tarih 6ncesinden giinimiize dek pek ¢ok
medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyahlar, Lidyallar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizansllar, Selguklu

Hanedani, Osmanlilar ve nihayet Tilrkiye Cumbhuriyeti, il topraklarini kontrolleri altinda
tutmustur. Tektosaglarinve Tirkiye Cumbhuriyeti'nin  baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilarin
baskenti Gordion, il sinirlari icinde yer alir. Yildinm Bayezid'in Timurlenk'e yenik dustigli Ankara

Muharebesi Cubuk yakinlarinda ve Turk Kurtulus Savasi'nin doniim noktasi olan Sakarya Muharebesi Polatli
yakinlarinda yapilmistir.

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

13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan Ankara hizla gelismis ve Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili
olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi
hala tarim amacgh kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik biylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden bilyiik bir niifus gégini
tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu tlke ntfusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte Ggl 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. Glinimizde ise en cok savunma, metal ve motor sektoérlerinde yatirim yapilmaktadir.

Tlrkiye'nin en ¢ok sayida lniversiteye sahip ikinci ili olan Ankara'da ayrica, tniversite diplomal kisi orani llke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli ntifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is glictinG olusturur.
Ankara’dan otoyollar, demir yolu ve hava yolu ile Tiirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

1984 yilinda cikarilan 3030 sayili yasa ile Ankara'ya biyilksehir belediye statlist verilerek sehir sinirlari icindeki
bolgeler, kdyler ve belediye teskilatl yerlesimler, ilceler arasinda paylasiimistir®. ilceleri; Akyurt, Altndag, Ayas,
Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gidil, Haymana, Kalecik,
Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polatli, Pursaklar, Sincan, Sereflikochisar ve Yenimahalle’dir.

1 ic Anadolu Bélgesi: https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7 Anadolu B%C3%B6lgesi
Zijlve ilce Nifuslari, TUIK: https://cip.tuik.gov.tr/

3 Vikipedi, Ankara: https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara

4http://www.ankara.gov.tr/

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 15 | 117



ve
Focus Global Danmgmanidk A S,

Elektronikfmza Kanunu cercevesinde e-lmza il
Gayrimenkud Degeriems

4.a.3. Cankaya ilgesi

Ankara’nin; kuzeyde

en biiyiik ticiincii ilcesidir?.

batida

Yenimahalle, giineyde Bala ve Gélbasi, doguda
Mamak ilceleri ile cevrili ilcesidir. 1.157 km?
ylizélglimii vardir ve 2024 rakamlariyla 947.330

niifusu ile Ankara’nin en biiyiik, Tiirkiye’nin ise

9 Haziran 1936 yilinda merkez ilce yapilan Cankaya’nin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. Nifusu
bir milyona yaklasan Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, giindiiz niifusunun 2 milyonu
asmasidir. Ciinkl Ankara’nin sosyal, kiiltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin 6nemli bir bélim{
Cankaya sinirlari icerisindedir. Cumhuriyetle birlikte devlet yoneticilerine ve konuklarina hizmet vermektedir.®

ilcedeki yiiksek niifusun da etkisiyle yiizlerce ilkokul, onlarca lise ve on adet iiniversite bulunmaktadir. Ankara
Universitesi, Hacettepe Universitesi ve Orta Dogu Teknik Universitesi bilinen en meshur devlet iiniversiteleriyken,
Bilkent ve TOBB Universiteleri de en bilinen vakif {iniversiteleri arasindadir. Ayrica Kara Harp Okulu da burada
bulunur.

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

CANKAYA YILLARA GORE NUFUS

2023 YILI 937.546
2022 YILI 942.553
2021 YILI 949.265

Rakamlarla Cankaya:

o

o

1936 yilinda ilge durumuna geldi.

Cankaya’da 123 mahalle vardir.

Gundiz nifusu 2 milyonu asmaktadir.

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

Cankaya’da 100 bin askin tniversite 6grencisi bulunmaktadir.

103 ilkdégretim okulu, 46 lise, 59 6zel okul ilcemizin sinirlari iginde yer almaktadir.

Konut sayisi 333 bin 537'dir.
is yeri sayisi 107 bindir.
114 Buyukelcilik bulunmaktadir.

5 GCankaya Nufusu: https://www.nufusu.com/ilce/cankaya ankara-nufusu
6 Cankaya Belediyesi, Tarihge: https://www.cankaya.bel.tr/pages/17/ANKARANIN-TARIHI/
7 Nifusubu.com, Cankaya Nifusu: https://www.nufusubu.com/cankaya-nufusu-ankara

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 16 | 117



Bur belge 070 sawli Elektronikfmza Kanunu cercevesinde e-imza e imzalann
Gayrimenkud Degeriems

ve
Focus Global Camngmanidk A S,

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 slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi goriilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
Uzere biylk merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biyime (zerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025'te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Blylme: Degisken ve Belirsiz” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Gériiniimi Giincelleme” raporunda®;

o Kiresel ekonominin, tlkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarh bir gériinim arz
ettigini belirterek, kiiresel biiylime tahminini; 2025 ve 2026 yillariigin; %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 ¢apl degisiklik olmadigini belirtmistir.

S6z konusu tahminler toparlanma siirecinin devam etmekte olduguna isaret etmekle birlikte %3,7’lik uzun
dénemli ortalamanin (2000-2019) altinda seyretmeye devam etmektedir. Ayrica asagidaki grafikte gériilecegi

gibi, Avrupa bélgesine iliskin tahminlerdeki diisiis trendi goze carpmaktadir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts
(Percent)
30 ¢ 4 5.0
—— United States
| ————— Euro area
—— AFs excluding 'S and euro area
25 L China (right scale)
EMDEs excluding China (nght scale) 45
20
4 4.0
1.0 b s s ! = 3.5
Jan. Apr. Jul. Oct. Jan.
2024 24 24 24 25

o Raporun iilke bazinda biylime 6ngorilerinin paylasildigi béliimiinde Tirkiye igin dngoriilen blylime orani
2025 yiliigin; %2,6, 2026 yili igin; 3,2 olarak agiklanmistir.

o Raporda kiiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2’ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi ongoriilerek,
dezenflasyon silrecinin devam etmekle birlikte bazi llkelerde yavasladigi bazi lilkelerde ise inatgi bir gbriiniim
arz ettigi vurgulanmistir.

8 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-2025?cid=ca-com-compd-pubs_rotator

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 17 | 117



Elektronikfmza Kanunu cercevesinde e-lmza il
Gayrimenkud Degeriems

ve
Focus Global Danmgmanidk A S,

Figurs 1. Policy Uncertalnty o Ekonomik  politikalara iliskin
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Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”® raporunda; kiiresel biiylimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiiresel dlgekte biylimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye ylikselmesine yol acacagi dngoérisiinde bulunmus, ancak kiiresel biyimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

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

o IMFraporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

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 bliyiimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son donemde (lkemizin de
bulundugu boélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tiirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek mimkiindiir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri iilke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, blyliime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle llkemize yonelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse dinya
ortalamasinin Ustiinde seyretmektedir.

2024 yil ikinci yarnisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma gorilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngoriilen 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 konjonktiir kosullar altinda
tarafimizca miteakip dénmede yine yukari yonla revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

9 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

10 Enflasyon Raporu 2024 — 1V, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7ede-4c46-99e5-7655b8270685-pha0TIQ
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4.b.2. ingaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina
ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagh 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 sektoérleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir.
Salgin sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 (iglincli ceyrekten itibarense bu kez de gerek yiiksek maliyetler
gerekse yuksek enflasyon ve distik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi (TMB) tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina
Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektori”!! baslikli rapora gore Tiirkiye insaat
sektori ekonomik glicliklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda bliyiime
kaydetmis, diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektoriiniin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

G5YH ve Ingaat Sektiriinde Blylimenin ey |%)

nn P q s M
=TT ! miis ‘IH, i i' sepl R TR

TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektorii”'? baglikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gére insaat
sektorii 2024 yih Gglincl ceyreginde %9,2 blylme kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor st Gste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak blylimeye devam etmis ve blylime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin lizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektorii
arasindaki makasin insaat sektorii lehine daha da agilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

GSYH we Injaat Sekibeimde Biylmenin Seyri (% puan)
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1 TMB: “Cumbhuriyetin 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
12 TMB: “Cumbhuriyetin 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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TUIK tarafindan aciklanan ve asagida sunulan grafikte gériildiigi gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki
artis hizi ise 6nemli 6lg¢lide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklagsmistir. Bu durum sektériin reel biylime
trendiile birlikte degerlendirildiginde insaat sektériinde bir siire daha genel ortalamanin izerinde kar marji artis
gorulecegine isaret etmektedir.

Ingast Maliyet Endeksinde Yilhk Degiigim (%)

Eaynab- TLILE

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gdstergelerden birisi olarak
kabul edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut
satisi gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sektdrde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yiiksek
arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yiksek enflasyon ve buna bagli yiksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladig gézlenmektedir.

TUIK'in verilerine gére; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari &nceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diserek 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 dnceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artis yagsanmistir.

Adustos ayina gelindiginde, bu yilin en
Eanul SadndandAdel ) Afurinm ERak-Agnkm iksek Ik dedi kal |
o | i m | m | w | Yiksek ayli satis adedi yakalanmis olsa
rpnrpr—— T BT Wi | MY | osmm | ks da satislar bir énceki yilin ayni ayina gére
il | BRITR | B0 Jik1 LAl | CHLER | JRD %1,1 azalarak 122 bin 91'e gerilemistir.
Sy | WIS | L M| VAEN | TR | -EE Faiz oranlarindaki artisla birlikte ipotekli
Sty i pi toplum iy LT2DOD | 1ZLAL 11 AU | LM AR .
: i ; - konut satislari Agustos'ta %26,1 diismdis,
ilig | D5 LT 1 TR s T
e e MR T b7 | saamw | osenar | ks béylece toplam konut satislari icinde
Wibsaruiskiin wilri Ll | &M AL Bihd | EiASY | L ipotekli satislarin payr %13,4 olarak
S T gerceklesmistir.

Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son aylarda mevduat faizlerinde yasanan yiikselis de bu
satislar Gzerinde baski yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektore etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el konut
satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin pay1 %28,9 olmustur.

14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirnmcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER
Gosterge: Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”*®nda da; konut piyasasinda dzellikle 2022 yili ve
2023 yiliilk yarisinda oldukga glicli olan talebin 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 dislsle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir dusilisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

13 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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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 kaldigl bir dénemin ardindan son
donemde satis fiyati artislarinin maliyetlerin izerine ¢ikmaya basladigi gbézlemlenmektedir. Bunda piyasa arz
edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin etkisi oldugu degerlendirilmektedir. Kiiresel ve ulusal ekonomik
kosullarile insaat ve gayrimenkul sektdriinde 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
ongorilmektedir.

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

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir giglikle karsilasilmamis,
degerlendirme islemielde edilebilen tim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktorler
Olumlu Faktorler
o  Kapsamli ve bliyiik capli, marka degeri olan bir projede yer almasi,
o  Anaulasim akslarina yakin olmasi,
o  Toplu tasima imkaninin bulunmasi,
o 1. Blok hari¢ kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi,
o  Acik ve kapali otopark bulunmasi
o  Yiksek ingaat kalitesi.
Olumsuz Faktorler:
o  Gayrimenkul sektoriinde goriilen yavaslama,
o  Sehir merkezine uzak konum.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

Degerlemeye konu 29634 Ada, 10 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak genel
olarak dikdortgene yakin amorf formdadir.

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

Parsel ylizélclimii 148.666,00 m? dir.

Ankara ili, Cankaya ilcesi 4. derece deprem kusaginda yer almaktadir.*

14 https://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/illere-gore-deprem-risk-dereceleri.php
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Sinpas Altinoran Projesi:
o Projenin Konumu ve Ozellikleri

Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 metrekarelik biylk bir ylizélcimine sahip olan 29634 ada, 10 parsel lizerinde
yer almaktadir. Parsel, kuzeybati yoniinde Galip Erdem Caddesi'ne cephelidir. Parselin dikkat ¢ekici 6zelliklerinden
biri, belirgin bir geometrik sekle sahip olmamasi ve oldukca egimli bir arazi yapisina sahip olmasidir. Bu durum,
projenin planlamasinda ve insasinda 6zel miihendislik ¢gdziimlerinin uygulanmasini gerektirmistir.

o Cevre

Projenin cadde cepheli konumu ana ulasim arterlerine kolayca erisim imkani saglamistir. Kuzeydogu yoniinde
Guneypark Sitesi bulunmakta, glineybati yonilinde ise insaati devam eden Portoran Sitesi yer almaktadir.
Giineydogu yoéniinde komsu parseller ve ilerisinde kayak merkezi ve imrahor Deresi bulunmaktadir. Bu konum,
projeye hem sehir igi ulagsim kolayligi hem de doga ile i¢ ice bir yasam sunmaktadir.

Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6lgiim 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.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIiKLERI

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
Malzeme Cok iyi
iscilik Cok iyi
Genel ingaat Seviyesi %100
TR [ s QU Ankara Buyu.k§eh|r Belefilyes.| ve.mu5terlflen edinilen bilgiler ile tapu
_ . kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
mi? Varsa aciklayic Bilgiler (Sit alani, | ... . . o el
I iliskin herhangi bir kisitlama olmadigl goérilmis, deprem hasarina
Istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)
rastlanmamistir.

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

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERI
Yapl tarzi Betonarme
Yapi nizami Ayrik
Yapi sinifi ve grubu 4-A / 5-A
Tesisin yasl ~11
Elektrik Var
Su Var
Kanalizasyon Var
Aritma Yok
Paratoner Var
Jenerator Var
Su deposu Var
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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
iliskin Bilgiler
Yapi kayit belgesi ve mimari projeye uygun olarak cins degisikligi yapilmis, kat mulkiyeti tesis edilerek tapuya

tescil edilmistir. Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin
belgeleri, mimari projeler ve tapu kayitlari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

S6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren butiin 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 baglhdir. Bu durumda;
bagimsiz bélimlerin 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, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére 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 énce yapilmis olan yapilar da bu hikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut durumunun mimari proje, yapl
ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik
bulunmadigl 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

Degerleme konu tasinmazlar dikkan olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

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

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

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

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

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi, ve/veya

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

Asagidaki varsayimlara dayanir:

o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tiru 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 Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkullin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
kullanilmistir.

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

Gayrimenkul Degeri i¢in Emsaller:

o Emsal analizi; 19-C Blok, 40 no.lu bagimsiz bélim icin yapilmis, diger bagimsiz bolimler icin ayrica serefiye
uygulanmistir.

o Emsal 1: BORIS EMLAK - 0 (533) 659 53 22

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, ilkbahar Mahallesi, Baskent Emlak projesinde zemin + asma katta
bulunan, benzer nitelikteki, 100,00 m? alanli diikkan 17.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %6 pazarlik payi oldugu
disindlen, bina yasi ~2 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1237671905)

o Emsal 2: BORIS EMLAK - 0 (533) 659 53 22

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, ilkbahar Mahallesi, Baskent Emlak projesinde, Dogukent Caddesi
cepheli zemin + asma katta bulunan, benzer nitelikteki, 70,00 m? alanli ditkkan 9.400.000,00 TL bedelle satiliktir.
%3 pazarlk payi oldugu disinilen, bina yasi ~2 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli
konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1080533978)
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o Emsal 3: YASARKENT GAYRIMENKUL - 0 (532) 154 85 73

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Yukari Dikmen Mahallesi Sinpas Ege Vadisi projesinde zemin katta
bulunan, 120,00 m? alanh diikkan, 15.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu diisiiniilen, bina
yas! ~2 olan natamam (shell and core) emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1196041796)

o Emsal 4: NESTINVEST GAYRIMENKUL YATIRIM A.S. - 0 (555) 554 69 06

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Sancak Mahallesi’nde Turan Giines Bulvari cepheli zemin katta
bulunan, benzer nitelikteki 250,00 m? alanli diikkan 32.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu
dislintlen, bina yasi ~18 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1231110735)

o Emsal 5: NEXT YATIRIM -0 (532) 516 23 80

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Birlik Mahallesi Podgorista caddesi lizerinde zemin katta bulunan,
benzer nitelikteki, 120,00 m? alanh ofis kati 18.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payr oldugu
disindlen, ~18 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1248033311)

o Emsal 6: Giilden U. - 0 (551) 090 79 71

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Birlik Mahallesi’nde, zemin katta bulunan, benzer nitelikteki 45,00
m? alanli ditkkan 5.150.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlk payi oldugu diisiiniilen, bina yasi ~18 olan emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1248320831)

o Emsal 7: PROMAS GAYRIMENKUL -0 (535) 933 39 32

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Yildizevler Mahallesi’nde, zemin katta bulunan, benzer nitelikteki,
35,00 m? alanh ofis 4.950.000,00 TL bedelle satiliktir. %3 pazarlik payi oldugu disiinilen, bina yasi ~18 olan ici
ylksek kalite yapili emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1105040314)

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 igerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bélgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalarn ve mal sahipleri ile gortsilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E: 4 E:5 E:6 E:7
Fiyat (TL) 17.000.000,00 : 9.400.000,00 : 15.000.000,00 : 32.000.000,00 : 18.000.000,00 : 5.150.000,00 4.950.000,00
Alan (m?) 100,00 70,00 120,00 250,00 120,00 45,00 35,00
Pazarhk Payr % -6% -3% -3% -3% -10% -3% -3%
ingaat/Yapi % -5% -5% 0% 7% 7% 7% 0%
Alan % -5% -5% -5% 0% -5% -10% -10%
Konum % -10% -15% 5% -20% -10% 5% -15%
Bulundugu Kat % 3% 3% -5% -5% -5% -5% -5%
Marka Degeri % 0% 0% 0% 5% 5% 5% 5%
Emsal Deger (TL/m?) 130.900,00 100.714,00 115.000,00 107.520,00 123.000,00 113.300,00 101.829,00
Ortalama (TL/m?) ~113.180,00
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Yapilan inceleme neticesinde; 19-C Blok, 40 no.lu bagimsiz béliim igin birim m? pazar degeri 113.180,00
TL/m? olarak takdir edilmis, pazar yaklasimi ile ulasilan serefiye uygulanmis sonuglar asagidaki tabloda

sunulmustur.
BAGIMSIZ BOLUM / GAYRIMENKUL TOPLAM PAZAR DEGERi
S. No. Blok Kat B.B. No. Nitelik Briit Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) : Tasinmaz Degeri (TL)
1 1 YA 1 diikkan 85,90 40.000 3.436.000
2 2 Z+1 245 diikkan 123,30 140.000 17.262.000
3 2 YA 246 diikkan 31,30 110.000 3.443.000
4 3 Z 238 diikkan 150,10 130.000 19.513.000
5 3 B+Z 239 diikkan 150,45 125.000 18.806.000
6 3 B+Z 240 diikkan 123,05 128.000 15.750.000
7 3 B+Z 241 diikkan 172,65 125.000 21.581.000
8 3 B+Z 242 diikkan 121,20 125.000 15.150.000
9 3 B+Z 243 diikkan 121,40 125.000 15.175.000
10 3 B+Z 244 diikkan 239,25 85.000 20.336.000
11 3 B+Z 245 diikkan 32,00 140.000 4.480.000
12 3 Z 246 diikkan 31,30 140.000 4.382.000
13 3 B+Z 247 diikkan 123,30 470.000 57.951.000
14 4 2B+1B +Z 45 diikkan 221,10 100.000 22.110.000
15 4 2B+1B +Z 46 diikkan 134,13 105.000 14.084.000
16 4 2B+1B +Z 47 diikkan 133,96 105.000 14.066.000
17 4 2B+1B +Z 48 diikkan 261,98 100.000 26.198.000
18 18 1+2+3 35 diikkan 209,31 100.000 20.931.000
19 18 1+2+3 36 diikkan 68,06 165.000 11.230.000
20 18 1+2+3 37 diikkan 74,42 165.000 12.279.000
21 18 1+2+3 38 diikkan 118,84 160.000 19.014.000
22 18 1 39 diikkan 181,03 180.000 32.585.000
23 19-A Z+1 40 diikkan 223,25 113.180 25.267.000
24 19-A Z+1 41 diikkan 41,45 180.000 7.461.000
25 19-A Z+1 42 diikkan 38,20 180.000 6.876.000
26 19-A Z+1 43 diikkan 124,65 140.000 17.451.000
27 19-C Z+1 40 diikkan 219,60 113.180 24.854.000
28 19-C Z+1 41 dikkan 38,20 180.000 6.876.000
29 19-C Z+1 42 dikkan 41,45 180.000 7.461.000
30 19-C Z+1 43 dikkan 223,45 113.180 25.290.000
31 20 1+2+3 35 diikkan 209,31 100.000 20.931.000
32 20 1+2+3 36 diikkan 68,06 165.000 11.230.000
33 20 1+2+3 37 diikkan 74,42 165.000 12.279.000
34 20 1+2+3 38 diikkan 118,84 160.000 19.014.000
35 31 2B+1B+Z 45 dikkan 261,98 100.000 26.198.000
36 31 2B+1B+Z 46 dikkan 133,96 105.000 14.066.000
37 31 2B+1B+Z 47 dikkan 134,13 105.000 14.084.000
38 31 2B+1B+Z 48 dikkan 221,10 100.000 22.110.000
39 32 Z 1 dikkan 85,50 280.000 23.940.000
40 32 Z 2 dikkan 112,10 240.000 26.904.000
GAYRIMENKUL TOPLAMI 5.277,68 133.023,22 ~702.054.000,00

Sonug olarak pazar yaklagimi ile gayrimenkul toplam pazar degeri; 702.054.000,00 TL olarak takdir

edilmistir.
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5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

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

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin 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.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi dusdlir.

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

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

Raporumuzda herhangi bir maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamustir.

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.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugtinki 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 sdyler. 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 baglidir. 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 dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi),

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 27 | 117



Elektronikmza Kanunu S &-lmza

Gayrimenkud Degeriems
ve
Focus Global Dangmanid A S.

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

Raporumuzda gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi ile 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

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

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

Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylik ve yillik
pazar kirasi takdir edilmis,

o Ardindan sektor ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuglari dikkate alinarak belirlenen kira ¢arpani ve
kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da g6z 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul degerinin gercekgi ve piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin teyidi i¢cin 6nemli bir dayanak
saglamistir.

Kira Degeri i¢in Emsaller:

o Emsal analizi; 19-C Blok, 40 no.lu bagimsiz bélim icin yapilmis, diger bagimsiz bolimler icin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: BORIS EMLAK - 0 (505) 623 69 00

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, ilkbahar Mahallesi, Baskent Emlak projesinde, zemin katta
bulunan, 55,00 m? alanli ofis, aylik 35.000,00 TL bedelle kiraliktir. %3 pazarlk pay! oldugu disiinilen bina yasi
~2 olan natamam (shell and core) emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1238787835)

o Emsal 2: BORIS EMLAK — 0 (533) 659 53 22

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, ilkbahar Mahallesi, Baskent Emlak projesinde, zemin + asma katta
bulunan, 100,00 m? alanh ofis, aylik 60.000,00 TL bedelle kiraliktir. %3 pazarlik payi oldugu diisiinilen bina yasi
~2 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1221262642)

o Emsal 3: BORIS EMLAK - 0 (505) 623 69 00

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, ilkbahar Mahallesi, Baskent Emlak projesinde, zemin + asma katta
bulunan, 80,00 m? alanli ofis, aylik 45.000,00 TL bedelle kiraliktir. %2 pazarlk payi oldugu disiinilen bina yasi
~2 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1236919584)
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o Emsal 4: REMAX LOT 2 -0 (530) 379 38 45

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Yukari Dikmen Mahallesi’'nde, zemin katta bulunan, 46,00 m? alanh
ofis, aylik 40.000,00 TL bedelle kiraliktir. %15 pazarlik payi oldugu disiinilen bina yasi ~2 olan natamam (shell
and core) emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1236981759)

o Emsal 5: Tank A. -0 (507) 742 86 81

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, ilkbahar Mahallesi’'nde, Turan Giines Bulvari cepheli zemin katta
bulunan, benzer nitelikteki 65,00 m? alanli diikkan aylik 45.000,00 TL bedelle kiraliktir. %3 pazarlik payi oldugu
disindlen, bina yasi ~20 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1249072600)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 35.000,00 60.000,00 45.000,00 40.000,00 45.000,00
Alan (m?) 55,00 100,00 80,00 46,00 65,00
Pazarlik Pay: % -3% -3% 2% -15% -3%
insaat Diizeltmesi % 0% -5% -5% 0% 7%
Alan Diizeltmesi % -7% -5% -5% -10% -5%
Konum Diizeltmesi % -12% -10% -10% 5% -20%
Bulundugu Kat % 0% 3% 3% -5% -5%
Marka Degeri % 0% 0% 0% 0% 5%
Emsal Deger  (TL) 496,00 480,00 456,00 652,00 547,00
Ortalama (TL/m?) ~530,00

Yapilan inceleme neticesinde 19-C Blok, 40 no.lu bagimsiz béliim icin birim kira degeri ~530,00 TL/m?

hesaplanmis; sigorta, vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak; 500,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
yatirimlar icin kira ¢arpanlarinin 18-20 yil (216-240 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 19 yil (228 ay) olarak esas alinmistir.

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

Kira degeri analizi ile ulasilan sonuclar asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUM / GAYRIMENKUL TOPLAM PAZAR KiRASI VE PAZAR DEGERI
S. No. Blok Kat B.B. No. | Briit Alan (m?) : Birim Kira (TL/m?) | Aylk Kira (TL) Yilhik Kira (TL) Taginmaz Degeri (TL)

1 1 Z 1 85,90 180 15.462 185.544 3.525.000

2 2 Z+1 245 123,30 620 917.352 917.352 17.430.000
3 2 YA 246 31,30 490 184.044 184.044 3.497.000

4 3 Z 238 150,10 575 1.035.690 1.035.690 19.678.000
5 3 B+Z 239 150,45 555 1.001.997 1.001.997 19.038.000
6 3 B+Z 240 123,05 565 834.279 834.279 15.851.000
7 3 B+Z 241 172,65 555 1.149.849 1.149.849 21.847.000
8 3 B+Z 242 121,20 555 807.192 807.192 15.337.000
9 3 B+Z 243 121,40 555 808.524 808.524 15.362.000
10 3 B+Z 244 239,25 380 1.090.980 1.090.980 20.729.000
11 3 B+Z 245 32,00 620 238.080 238.080 4.524.000
12 3 Z 246 31,30 620 232.872 232.872 4.425.000
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S. No. Blok Kat B.B. No. | Briit Alan (m?) : Birim Kira (TL/m?) | Aylik Kira (TL) Yillik Kira (TL) Tasinmaz Degeri (TL)
13 3 B+2Z 247 123,30 2100 3.107.160 3.107.160 59.036.000
14 4 2B+1B +Z 45 221,10 445 1.180.674 1.180.674 22.433.000
15 4 2B+1B +Z 46 134,13 465 748.445 748.445 14.220.000
16 4 2B+1B +Z 47 133,96 465 747.497 747.497 14.202.000
17 4 2B+1B +Z 48 261,98 445 1.398.973 1.398.973 26.580.000
18 18 1+2+3 35 209,31 445 1.117.715 1.117.715 21.237.000
19 18 1+2+3 36 68,06 730 596.206 596.206 11.328.000
20 18 1+2+3 37 74,42 730 651.919 651.919 12.386.000
21 18 1+2+3 38 118,84 710 1.012.517 1.012.517 19.238.000
22 18 1 39 181,03 800 1.737.888 1.737.888 33.020.000
23 19-A Z+1 40 223,25 500 1.339.500 1.339.500 25.451.000
24 19-A Z+1 41 41,45 800 397.920 397.920 7.560.000
25 19-A Z+1 42 38,20 800 366.720 366.720 6.968.000
26 19-A Z+1 43 124,65 620 927.396 927.396 17.621.000
27 19-C Z+1 40 219,60 500 1.317.600 1.317.600 25.034.000
28 19-C Z+1 41 38,20 800 366.720 366.720 6.968.000
29 19-C Z+1 42 41,45 800 397.920 397.920 7.560.000
30 19-C Z+1 43 223,45 500 1.340.700 1.340.700 25.473.000
31 20 1+2+3 35 209,31 445 1.117.715 1.117.715 21.237.000
32 20 1+2+3 36 68,06 730 596.206 596.206 11.328.000
33 20 1+2+3 37 74,42 730 651.919 651.919 12.386.000
34 20 1+2+3 38 118,84 710 1.012.517 1.012.517 19.238.000
35 31 2B+1B+Z 45 261,98 445 1.398.973 1.398.973 26.580.000
36 31 2B+1B+Z 46 133,96 465 747.497 747.497 14.202.000
37 31 2B+1B+Z 47 134,13 465 748.445 748.445 14.220.000
38 31 2B+1B+Z 48 221,10 445 1.180.674 1.180.674 22.433.000
39 32 z 1 85,50 1250 1.282.500 1.282.500 24.368.000
40 32 z 2 112,10 1100 1.479.720 1.479.720 28.115.000

GAYRIMENKUL TOPLAMI 5.277,68 591,36 3.121.000,00 : 37.456.000,00 711.665.000,00

Sonug olarak kira degeri analizi ile toplam aylk pazar kirasi; ~3.136.000,00 TL, gayrimenkul toplam pazar
degeri; ~711.665.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.d.2. Haslilat Paylasimi veya Kat Karsilig 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 mulkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan miumkin 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 miimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkiin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; “dikkan” seklindeki mevcut kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkullin pazar degerinin tespiti icin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira
Degeri Analizi” olmak lzere iki yaklasim/yontem uygulanmustir.

Kira degeri analizi ile ulasilan gayrimenkul degeri; pazar yaklasimiile ulasilan gayrimenkul degerinden ~%1,36
yuksek bulunmustur. Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

Gayrimenkuliin nihai pazar degerinin takdirinde; kira degeri analizinin pazar yaklasimina nazaran daha ¢ok
varsayim icerdigi ve son donemde kira degeri artislarinin gayrimenkul degeri artislarinin lzerinde seyrettigi
dikkate alinarak pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar esas alinmistir.

(TL) Pazar Yaklagimi Kira Degeri Analizi
Pazar Degeri 702.054.000,00 711.665.000,00
Agirhik 100% 0%
Nihai Pazar Degeri 702.054.000,00

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

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagl 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

Ankara Blyuksehir Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lciimler ve tapu
kayitlarinin incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine
getirildigi kanaatine ulasiimistir.

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

Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat milkiyeti tesisi”, “Yonetim Plani Belirtmesi” “Kentsel Déniisim 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.

o 1.Blok 1 no.lu bagimsiz béliim disindaki tiim taginmazlar {izerinde ipotek vardir. Uzerinde ipotek bulunan
tasinmazlar gerekli prosedirlerin yerine getirilmesi kosuluyla devredilebilir.

Sonug olarak; tapu kayitlarina gére; taginmazlarin (ipotekli bagimsiz boliimlerin gerekli prosediirlerin yerine
getirilmesi kosuluyla) devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendiriimektedir.

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

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

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda ipotekle ilgili prosedirlerin yerine getirilmesi kosuluyla bir sinirlama
olmadigi kanaatine varilmistir.
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6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan 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

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari igin 111-48.1 Sayih “Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlan 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 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

“Yatinm Faaliyetleri ve Yatirnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” bashkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti 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 bolimlerinin 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 icin yeterli kabul edilir. ” hikm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak 1. Blok 1 no.lu bagimsiz bolim disinda kat mlkiyeti tesis
edilmistir. Madde 22 - 1 - b kapsaminda; 1. Blok 1 no.lu bagimsiz bolim “proje”, diger bagimsiz bélimler “bina”
basligl altinda GYO portféyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

“Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hiikmi yer almaktadir. Bu kapsamda;

o 1. Blok 1 no.lu bagimsiz béliim disinda tiim tasinmazlar izerinde ipotek bulunmaktadir. ipotek disinda
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve oOnemli Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
bulunamamaktadir. Madde 22 — 1 — ¢ kapsaminda; degerlemeye konu tasinmazlarin tzerlerindeki ipotekler
kaldirildiktan sonra baska GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

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

“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 miilkiyetinin 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 bolimlerinin 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.” hikmu yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o So6z konusu hiikiim GYO’lara iligskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmazlarin bu madde kapsaminda GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

“Yatinmlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikm yer almaktadir. Tebligin;
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o Portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni zamanda,

o “Fon portféyiine iliskin sinirlamalar” bashklh Madde 19 — 1 - c’ye yaptig atif ile; “s6z konusu
gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu agamayacagi” sinirlamasini
getirdigi gortlmektedir. Bu kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin “%30” sinirinin asilmamasi kosuluyla
GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

Sonug olarak;
o Degerlemeye konu tasinmazlarin “Bina/Proje” bashgi altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi,
o Ipotekler kaldinldiktan sonra baska GYO portféyiine alinabilecegi,

o Gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu agsmamasi
kosuluyla GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemeye konu taginmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS gergevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira Degeri Analizi” olmak Uzere iki
yaklasim/y6ntem uygulanarak ile ulasiimistir.

S6z konusu tasinmazlarin, 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 vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, bulyikligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna
gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL usD (*) EUR (*)

Toplam Pazar Degeri 702.054.000,00 17.932.414,00 15.901.563,00

(*) 29.05.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 39,15 TL, 1,-EUR = 44,15 TL

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

***  Ekleriyle birlikte 117 sayfadan olusan is bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda
hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c. maddesinde belirlenmis
ama¢ disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit edilecek
uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya ¢ikabilecek sorunlardan sirketimiz sorumlu
degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.05.2025

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

Uydu Fotograflari

Emsal Krokileri

TAKBIS Belgeleri

imar Durumu

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgeleri
Mimari Proje

Enerji Kimlik Belgeleri
Fotograflar

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

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

Sirket Lisansi Ornegi
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

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

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405988)
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IGAnr’rm'n leoguHanda oldugu,
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SIRKET LISANSI

Sermaye Pryasas: Kurulo
Muhasebe Standartinn Dairesi Bashombds

Sow :&3623l672-4l$.0l-9l49 11.09.2020
Konu - Lisweye Alma

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
FABRIKA MAHALLESI 786, SK_ BIRTANE GOLD PLAZA APT NO: 21/)
YENISEHIR/DIY ARBAKIR

lig : 01.07.2020 mrihli ve | sayih yaemee.

ligr'de kayitl bagvurunuzla Sirketiniz tarnfindan Kurulumuzun 111-62.3 sayils Sermaye Piyasasinda
FMWWWWWTMUM)W
gayrunenkul degerleme hizmets vermek {izere isteye almma mlebinde bulumuimugtur. Kuruhamuz Karsr
Organt'nin 10.09.2020 tasih ve 56/1 141 sayil karanyla:

A) Strketinunn gaynmenkul deferleme hizmets vermek tizere Kurules listeye alinma wiebinin olumly
karplanmasua,

B) Sirketiniz esas sozlesmesine, “Kurnluy blinyesinde sarumin degerteme nzmam olarak Borev
almak amaciyla gergekiegtirilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Xurulun uygun
gorfigimiin almmas: zorunitudur” ifadesimn ckienmesi hususunda  bilgilendinimenize

8) Sermaye piynsass mevzuah kapsamunda yapilacak gmynmenkul degerleme faaliyetierinizin mevzuata
uygunlugunun Kurulumuzca izlenece@i ve mevzuata aykm uygulamalanmzn tespit edilmesi halinde
Kurulurmnz listesinden gkanbmantz yoluna gidilebilecei,

b)xmmmmmmmmw

<) Kurulumuzun 22.01.2013 wmrih ve 2013/3 sayils Haftalik Baitern ile kamuya duyurnlan 22.01 2013
tarih ve 3/67 sayili Kurulumuz Karar Orgam Karan uyannca, degerleme kuruluglarmnm Teblig
sergevesinde yapmakila yikimit bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazilh olmann yan: sira
elektronik unza ile elektronik ortamda da gergekiegtirmekle yikiimii olduklan, sdz konusu karar
uyarmca degerleme kuruluglannin Teblig kapsammda yapmas: gereken bildirimileri elektronik ortamda
gergeklestirmemelert halinde, Sermaye Piyasas: Kanunu'nun 103 Uncll maddesinin birinci fikras:
uyarmeca haklarmda idan iglemn tesis edilebilecegi,

¢) Tebligat Kanunu'nun 7/a maddesine istinaden gikartilan Elektronik Tebligat Ywhﬂ nin

“Elektronik hizmetinden s T'nci maddesine
ARA Bt LH130 I0IS00N. Fube 03] DOEEL Ssermer ME www 38 e s
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hat S DR
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elekomk posta adresi (KEF) seomn edilersk bar iy igensinde Kuculumsozn bddinimes: perskngs.

d) Kurulumoson VIE-128.7 savh Sermaye Pryssasmds Faalryette Bulunandar sein Lisweslama ve Secil
Tutrmuys Higkin Esaslar Halkinda Tebbd'min “Sicil sutrem™ baghikh | Puncu maddesi uyanncn, Suketiniz
lisansh personelin ige ginglerinde ging tanhinden ve bu personelin igen synimalan balinde de ayniy
rarthinden itibaren 10 is glind igerisinde Sermaye Pryssas Lisanslama Sicil ve Egitien Kurulugo A S "ye
(SPL) Sirkeniniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu mibarla, s6z koausu bildirimlerin
yapilabilmeain: teminen Sicketiniz tarafindan SPL ile tlotigime gegilerck gerekli 14lemlerin

yapuimas gevektg,

) Tusk Ticaret Kanunu'nun 398 'inct maddest kapsaminda gkanlan ve 23,01 2013 tarih ve 28337
sayili Resmi Gazete'de yoysmlanan 20124213 sayal: Badunsz Denctime Tabe Olacak Stcketlenn
Belirlenmesine Dusr Bakaniar Kuruly Karan tle Kurulumuzun Sen X, Noc22 Sermaye Piyasasinda
Bagunstr Denetin Standartian Hakkinda Teblig"inin Baslangg Hoktsnlerinin $nor maddes uyannes,
gayrimenkul doferfemne sirketleninin finansal rapockanmmn badumsiz denctime taby tutulmass zoruniy
olgundan, Sicketinizin yrllk finaesal rapocarmn ber yil bajinsz denetinme tabd tutularnk Teblig ve
Kurulumuzun 11-14.1 sayili Sermaye Piyasasanda Finansal Raporismaya [ligkin Esaslar Tebligt
kapsarmnda Kunuburmuza poaderilomes: gereknds,

hususiannda bilg ediniimesim ve elektronik oramds yapiimas: gereken bildinmlerm Kunulumi
“Uzaktan Veri Al Projesi-Dederfeme Kuruhiglan™ (/VAP-DK ) sistermine ighis yazinn Sicketinize
tebli} taribinden itbaren bir ay icorisinde yagiimas: bustsunda geredini rica edenm
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TDUB MESLEKi TECRUBE BELGELERI

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarthi: 16.04.2025 Belge Mo: H25-03.14900

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
{T.C. Kimlik No: 14873984756- Lisans No. 410925

Sermaye Pivasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dejedeme alamindaki
tecritenin kontrollne iliskin belirlenen ke ve esaslar gergevesinde
“Konut Dedgerleme Uzmam" clmak igin aranan 1 (bir) yillik mesieki tecribe sartimi
safgladifiniz tespit edilmistir,
| "y .

I

Y ‘)u"’

Hakan UFUK Yasar BAHCEC!

Genel Sekrater Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.12.2022 Belge No: 2022-01.11022
Sayin Fatma KUOPELI

(T.C. Kimdix No: 21094670054 - Lisans No 405383)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (besg) yilik mesleki tecribe

sartini sagladiqiniz tespit edilmistir,

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.12.2019 Belge Mo: 2018-01.2732

Sayin Abdulaziz DALGIC
(T Wirmnkk Mo 1198 TBOET 14 - e Mo S03652 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecribenin kontrellne iliskin belidenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerlemea Uzmam” olmak igin aranan 5 (besg) yillik meslek| tecribe

sartini sagladigimz tespit edilmistir.

.-" )
Doruk KARS! Encan AYDOGOU
Genal| Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGES]|
Belge Tarihi;:20.05.2020

Belgs No: 2019-01.3228

Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimik No: 59569236184 - Lisans No: 405988 |

Sefme!ye Enyasasu Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmami” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tacritbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

'y, , Crow
,//{y : ’ g
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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