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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

?ES;?LEME BITlS 30.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO PAGYO-2510090
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ANKARA ILI CANKAYA ILCESINDE YER ALAN 16128 ADA 22

DEGERLEME KONUSU PARSELIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 no.lu parsel Cankaya/Ankara

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; Ankara ili Cankaya ilgcesi Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 parselin

degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Panora Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Oran Mahallesi Kudus Caddesi No:3/318 Cankaya / ANKARA

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Musteri firmanin, Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesi 16128 ada 22 parselin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin PAGY0-2510090 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT raporun hazirlanmasinda
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan 1 adet rapor bilgisi asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi PAGYO-2411105
Rapor Tarihi 31.12.2024
Rapor Konusu 1 ADET ARSA
Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.622.890.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

16128 ADA 22 PARSEL

li ANKARA
iicesi CANKAYA
Bucagi -

Mahallesi DIKMEN
Koy -

Sokag -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 16128

Parsel No 22

Alani * 24.171,80 m?
Hisse orani 11

Vasfi ARSA

Sinin -

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi PANORA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
Yevmiye No 131894

Cilt No 54

Sayfa No 5309

Tapu Tarihi 12.12.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri 30.12.2025 tarihinde TKGM
web portalindan temin edilmis olup ilgili belgeler ekte sunulmustur. Tagsinmaz Uzerinde agagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Beyan Hanesinde;

-Kullanim Amaci: 3194 Sayili imar Kanununun Ek 3. Maddesi Kapsaminda Hazirlanan imar
Planlari Devir Tarihinden itibaren Bes Yil Sire ile Degistirilemez. (Sablon: 4046 Sayili
Ozellestirme Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belitme) Cankaya 12.12.2023 tarih ve 131894
yevmiyelidir.

Rehinler Hanesinde;
VAKIF KATILIM BANKASI A.S. lehine, 1.500.000.000.00 TL bedel ile, faizsiz, 1/1 derece, F.B.K.
sureli, 20.05.2025 tarih ve 52683 yevmiyeli ipotek kaydi.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya distk bedel karsihg ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligskin
olarak yada yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Panora Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi
A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin zerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida
anilan tebli§ maddesi kapsaminda bahse konu gayrimenkulin satin alinmasi asamasinda
finansman temini kapsaminda kullanilan gayri nakdi kredi nedeniyle konulmus oldugunu beyan
eden yazili agiklamasi rapor ekinde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmazin son Ug¢ yilhlk dénemde alim satim islemleri incelendiginde 17.10.2022 tarih ve
105515 yevmiye ile Maliye Hazinesi tzerine kayith iken, Ozellestirme idaresi Bagkanligi'nin
26.01.2023 tarihli satis yontemiyle 6zellestiriimesi kapsaminda agilan ihalenin, birden fazla teklif
sahibinden kapali zarfla teklif alinmasini muiteakip gorusmeler yapmak suretiyle "pazarlk
usullyle" gerceklestirdigi ihale sonrasi, 12.12.2023 tarih ve 131894 yevmiye kaydi ile PANORA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V ne satis islemi yapilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'niin 06.12.2025 tarihli yazisina gére;
Dumlupinar Mahallesi 16128 ada 22 sayili parselin Ozellestirme idaresi Baskanliginca
hazirlanan ve 20.07.2022 guin ve 5822 sayili Cumhurbagkani Karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli
uygulama imar plani kapsaminda Emsal: 1.50, Yengok: 10 kat yapilasma kosullarinda Gelisme
Konut Alani kullaniminda kaldidi belirlenmisgtir.

Plan Notlari;

* Arazi kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir.

* Plan Gzerindeki yapi yaklagim ve mesafelerine uyulacaktir.

» Gelisme konut alanlarinda E:1,50, Yencok:10 kattir.

 Belirtilen insaat emsali asilmamak kosuluyla yapi adalari ayrik, sira ve teras ev seklinde
yapilasma duzenleri yer alabilir. Bu yapi nizamlari ayni ada igerisinde ayri ayri veya birlikte
kullanilabilir.

» Gelisme konut alanlarinda egim %20’ ye kadar ise kottan kat kazanilmaz, %20 ve Uizerinde ise
kottan kat kazanilabilir ve emsale dahildir. E§im %20’'nin Ustiinde olmasi halinde teras ev
yapilabilir.

» Ada bazinda yapilacak uygulamalarda ilgili belediyenin uygun goérecegi vaziyet planina goére
ulasilabilecek ticari, idari, sosyal vb. birimlere yoénelik olarak toplam insaat alani %10 oraninda
arttirilabilir. Konut sayisi sabittir.

» Ada bazi uygulama yapilan ve tesvik emsali kullanilan alanlarda adalar ifraz edilemez.

* Agiga cikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsal hesabina dahildir. Bodrum katlarda yer
alacak ortak alanlar spor salonu, sosyal tesis, siginak, su deposu, kémuirliik, tesisat ve otopark
vb. olarak olarak kullanilabilir ve kullanilan bu kisimlar emsal hesabina dahil edilmez.

« Egimden dolay acida ¢ikan ancak isik almayan ksimlar iskan edilmis herhangi bir bolimle
baglantili olacak sekilde depo olarak kullanilabilr ve emsale dahil degildir.

+ Zemin katlarda guraltd ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan gunlik
ihtiyaclari karsilamaya yonelik olan dukkan, kuafér, terzi, muayanehane, lokanta, pastane,
anaokulu ve kres gibi konut disi hizmetler yer alabilir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Dikmen Mahallesi, 16128 ada 12 parsele iliskin Ozellestirme idaresi
Baskanliginca hazirlanan 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi 20.07.2022 tarihli ve
5822 sayili Cumhurbaskani Karari ile onaylanmis olup 21.07.2022 tarihli ve 31899 sayili Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yirirlige girmistir. Bahse konu parsele ydnelik Ozellestirme Idaresi
Baskanliginca yapilan imar uygulamasi iglemleri sonucu “Gelisme Konut Alani (E:1,50, Yencok:
10 kat)” fonksiyonlu yeni 16128 ada 22 no.lu imar parseli olusmustur.

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
2.3.3 - Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Mevcut durumda tasinmaz tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
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Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Arsa olmasi nedeni ile yapi denetime tabi degildir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadirlar.
Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesinde yer alan 16128 ada

22 parsel 24.171,80 m? alanh olup, "Arsa" niteligindedir. Parsel amorf bir sekle sahip olup egimli
bir arazide yer almaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; sehrin giiney kisminda konumlanmig olan Sinpas Altin Oran

projesi, TRT Genel Midurligu ve MSB Lojmanlari yakininda yer almaktadirlar. Yakin gevresi
konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanhgi
Lojmanlari ve yakinina yeni baglanmakta olan Emlak Konut Bagkent konut projesi yer
almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Aligveris Merkezi, Park Oran Konutlari projesi,
Acibadem Hastanesi ve ingaasi devam eden Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir.
Bolge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos arsalardan olugsmaktadir.
Cevreyolu erigimi rahat durumdadir. Cankaya ilce merkezine yaklagik 10 dakika; Kizilay'a ise
yaklagik 15 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel Midurligu binasi, Sinpas
Marina Ankara ve Portofino projeleride ayni lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bolge orta Ust

ve ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Bolgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli
artmaktadir.
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Dikmen Mahallesi
16128-ada-22-parsel

il |Ankara
ilce Cankaya
Dikmen
|Ada 16128
22

|Alan 24.171,80]
Nitelik |Arsa

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu konuma &zel araglar ve toplu tasima araclar ile ulasilabilmektedir.
Konya Yolu kullanilarak Mevlana Bulvar vasitasi ile Cankaya - Oran sapagindan iceri girilerek
Turan Gunes Bulvar vasitasi ile Dumlupinar Mahallesi'ne ulastiktan sonra MSB Lojmanlari
vasitasi ile parselin oldugu noktaya ulasilabilmektedir. Parselin kuzey yéninden gecisi MSB
lojmanlari icerisinden 6zel izin ile yapiimaktadir.

Sehir merkezinden ise Atatirk Bulvari ve Cinnah Caddesi vasitasi ile Cankaya yéniine dogru
ilerleyerek Cankaya'ya ulastiktan sonra Simon Bolivar Bulvari'na ve daha sonra Turan Giines
Bulvari'na girilerek taginmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili Cankaya ilgesi Dikmen Mahallesinde yer alan 16128 ada
22 parsel 24.171,80 m? alanli olup, arsa nitelikli gayrimenkuldlr. Parsel amorf bir sekle sahip
olup, topografik agidan egimli bir arazide yer almaktadir.

Parsele ulasim imkanlarinin kisith olmasi, imar yollarinin henliz agilmamis olmasi nedeni ile
yanina kadar ulagim saglanamamis olup, yapilan gézlemlerde parsel Gizerinde herhangi bir yapi
olmadigi gbézlemlenmistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu taginmaz arsa niteliklidir. Herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtincl blydk ilidir. YUzdélgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
ginimizde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciida dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus goginu tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri; kuzeybatida Bolu ve
guneyde Konya ve Aksaray illeri ile gevrilidir. Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kiziirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin olusturdugu ovalarla kapli bir bolgedir. Bu bodlgede
orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mumkindur. Akarsu boylarinda
siralar halinde gérilen igde, s6gut ve kavak agaglar step icerisinde yer alir. Genel olarak
Karasal iklimin hikim sirdigu Ankara'da, kislar soguk ve kar yagisl, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siresi ortalama 62 gunduir.
Gece ile gindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak aylar
Temmuz (ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama
0,6 °C) ve Subat (ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Diyarbakir y

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

PAGYO-2510090 CANKAYA (ARSA)



PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ilin, en yiiksek noktasini 2.015 m. yiiksekligindeki Elmadag Dagi, en genis ovasini 3.789 km?'lik
yizélglimii ile Polath Ovasi, en biyiik géliini yaklasik 490 km?2lik yiizélgtimii (il ici) ile Tuz Géli,
en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biyiik barajini
83,8 km2.lik yuzdlgiimu ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal gél, 136
sulama géleti ve 11 baraj bulunmaktadir. ilgeleri Akyurt - Altindag - Ayas - Bala - Cankaya -
Cubuk - Elmadag - Etimesgut - Gdlbas! - Kalecik - Kazan - Kegidéren - Mamak - Pursaklar -
Sincan - Yenimahalle - Beypazari - Camhidere - Evren - Gldil - Haymana - Kizilcahamam -
Nallihan - Polath - Sereflikoghisardir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2024 yi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina goére
Ankara'nin Toplam Nuifusu 5.864.049 kisidir.

Ankara nifusunun dortte Ugl hizmet sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en buylk paya sahiptir. Bu sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gécgle gelen
nifusa isthidam saglayacak kadar blyidk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde
topraklarin %60" tarim alani olarak kullaniimaktadir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla
drGnlerine dayanir. Konya’dan sonra Turkiye’nin ikinci blyik tahil (bugday) ambaridir. Genis
ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller, sanayi bitkileri, seker pancari,
yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates olduk¢a c¢ok yetistirilir. Sakarya ve buna
dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimud meshurdur. Polatli, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve
sebze Uretimi de tarimda ¢ok Onemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik,
aycicegi yetistirilir. Meyvacilik pek yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve
ceviz gibi meyvalar yetigtirilir. En ¢ok yetistirilen meyve Gzimdur.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilgce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, guneyinde Goélbasi ile gevrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Goélbasi ve Elmadag ilgemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahcelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievier ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iigenin bugiin 17 semti ve 124 mahallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzolgima 307 km2, 2024 Yili Adrese Dayal Nufus kayit verilerine goére; Cankaya
nifusu 2024 yilina gére 947.330. Bu nufus, 452.771 erkek ve 494.559 kadindan olugmaktadir.
Ylzde olarak ise: %47,79 erkek, %52,21 kadindir.

Cankaya sinirlari igerisinde Cumhurbaskanligr Kogkd, TBMM, Basbakanlik, kuvvet
komutanlklari (Genelkurmay Baskanligi, Kara Kuvvetleri Komutanligi, Hava Kuvvetleri
Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanligi ve Jandarma Genel Komutanhgr), bakanliklar, kamu
kuruluglari, buyukelgilikler, dnemli ticari, kultirel ve sosyal merkezler yer almaktadir. Fakat
Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki, gindiz nufusunun 2,5 milyonu
asmasidir. Gunkd Ankara’nin sosyal, kiltirel, siyasi ve ticari hayatina yon veren kuruluslarin
o6nemli bir b6lum0U Cankaya sinirlari igerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudarligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atattirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Gliven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 vyilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgeye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagh bir metropol olmustur.ilge bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamhga baglidir. iigede 116 tane mahalle bulunmaktadir.
illce Ankara'nin merkezinde bulunmaktadir. ilge ici ulasimi kolaylastiran 4 adet faal, 2 adet de
insaat halinde olan metro vardir. Metro glzergahlari Dikimevi - S6gutdézu, M1 Kizilay - Batikent,
M2 Kizilay - Koru, M3 Batikent - Térekent, M4 Gar - Gazino, M5 Gar - Esenboda Havalimani
hatlari Gzerinde konumlanmigtir. Bu metrolar Cankaya'yl, Yenimahalle, Altindag, Etimesgut,
Sincan, Kegioren, Pursaklar, Cubuk ilcelerine baglar. Yapimina 1992 yilinda baglanan Ankaray
metrosundan Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne direkt gecgis vardir. Sincan-Kayas
Banliyd Tren Hatti'nin ilge Gizerinden gecen istasyonlari mevcuttur. liceye havayolu ile ulasim, 28
km mesafede bulunan, Cankaya'nin kuzeydogusundaki Esenboga Uluslararasi Havalimani ile
mUmkunddar.

Harita 3 - Gankaya llgesi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uglincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bag Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Bilyiime ¥l Ii Ortalama
(milyon TL) (L) (milyon Dalar) {Dodar) (%) Kur {Dolar/TL)

2020 5.04B.567 60541 T17.082 &.554 1.90 T.04
2021 7.156.142 BL.759 B07.924 9544 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.65% 5,50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 500 23,49
2024 44 587235 503.076 1.358.255 15.325 330 32,83
C12s 12.493.445 - 345,695 - 2,30 -

C225 14578556 - 377622 - 4,80 -

Kaynak: TOIK
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yuz 6lgim %30,2 artmigtir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis gorinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorunun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (villik Bazda)
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GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3 insaat Sektéri - Milli Gelir Biyime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goéraldiga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken aylik bazda

artis yiIl ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir énceki geyrege goére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecen yilin ayni dénemine goére %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecgen yilin ayni ddnemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yikselmis, tg¢linct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni dénemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmistir. istanbul'un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Endeks Deden: Haziran 2025
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Yasal incelemelerde herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi imar Midurligi, Ankara
Biyiiksehir Belediyesi imar Mudurliigi, Cankaya Tapu Mudurligi ile TKGM web portalindan ve
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

+ Buylk ingaat firmalar tarafindan yatirnm yapilan, kentsel déniiglim ve gelisme alaninda
yer almaktadirlar.

*  imar planina gére konut alani imarlidir.

*  Parsel tek mulkiyete sahiptir.

*  Nitelikli proje gelistirmeye uygun buyukltktedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Merkeze uzak konumda yer almaktadirlar.
* Ulasim imkanlari kisithdir.
*  Parsel egimli arazi yapisina sahiptir.

* Niteligi nedeniyle belirli alici kitleye hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Coldwell Banker Evra
Tel 0 (533) 570 28 53

Sancak Mahallesi'nde, Dogukent Bulvarina cepheli konumda yer almakta olan 25326 ada 6

parsel 1.180 m? yizdlgiime sahip arsa 139.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarh
ve Emsal: 1.45 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 1180 -M? 139.000.000 -TL | 117.797 .-TL/M2

2 Century 21 Astra
Tel 0(532) 41297 24

ilkbahar Mahallesinde konumlu 28058 ada 15 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 1.328

m? yizdlgime sahip arsa 125.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarli ve Kaks: 0,40,
2 kat yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 1328 -M2 | 125.000.000 .-TL 94.127 .-TL/M?

3 Empa Hosdere Emlak
Tel 0(533) 024 39 77

Ugur Mumcu Caddesine cepheli konumda yer almakta olan 5515 ada 25 parsel 2.338 m?2
yuzoélcime sahip arsa 172.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarli ve Emsal:
0,75 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 2338 .-M? | 172.000.000 .-TL 73.567 .-TL/M?

4  Akca Gayrimenkul
Tel 0(532) 37510 36

ilkbahar Mahallesinde konumlu 28069 ada 4 ve 5 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen

toplam 1.200 m? yizdlgiime sahip arsa 55.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarl ve
Kaks: 0,40, 2 kat yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmigtir.

| satik | 1200 -m2 | 55.000.000 -TL | 45.833 .-TL/M*

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)
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5 Borsem City
Tel 0 (532) 778 50 87

Kirikkonaklar Mahallesinde yer almakta olan 26566 ada 7 parsel 5.081 m? yizolgiime sahip
arsa'nin 700 m?'lik hissesi 35.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarli ve Emsal:
2.00 yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 700 .-M? 35.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

6 Renk Gayrimenkul
Tel 053250300 74

ilkbahar Mahallesinde konumlu 16873 ada 15 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 300
m? ylzoélgiime sahip arsa 28.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. Konut imarl ve Emsal: 0,70,
2 kat yapilagsma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

| samiik | 300 -m2 | 28.000.000 -TL | 93.333 -TLM® |

Konut Emsalleri

*  SINPAS EGE VADISI

Ankara Dikmen Vadisi'nde yer alan Ege Vadisi projesi, 6
blok 892 daireden meydana gelmekte olup 26 bin 905
metrekarelik arsa tzeinde planlanmistir. Projede 1+0 ve
1+1 daireler 48 katl kulede yer aliyor. Diger bloklarda ise
2+1, 341, 3,5+1 ve 4+1 daireler yer aliyor.

KV(\)/ (iggazg;igi‘ger 1. KAT 141 60 m? | 6.800.000 TL | 113333 TUie
o (SSZS)ihsigi% 63 19. KAT 141 80m2 | 7.850.000 TL | 98125 TLm:
0 (1) 43 50 60 AT || e | e | e
0 (5032):3&;[;3”6@ 29 21. KAT 4+1 180 m? | 16.000.000 TL | s8.880 TLime

Ortalama 96.248 TL/m?

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)




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

iy REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  ALTINORAN

1.850.000 metrekare alan lGzerinde 5 etapli olarak insa
edilen Sinpas Altinoran projesinde 2647 konut
bulunmaktadir. Proje dahilinde 1+1'den 6+1'e kadar fakli
tipte ve blyuUkllkte daireler yasam merkezleri yer
almaktadir.

e

™~
n
(e
[85
=

NOO\(ISa g Z)Giéznagnskg | 8. KAT 1+1 65 m? 6.750.000 TL | 103.846 TL/m?
Ceyg?sig;pzéagaggqesnku' 30. KAT 2+1 165 m2? | 11.500.000 TL | 69.697 TL/m?
0 (522;7152(;_;; 94 13. KAT 3+1 155 m2 | 12.650.000 TL | 81.613 TL/m?

0 (ngli{),\;;fglo 40 1. KAT 4,5+1 220 m? | 20.350.000 TL | 92.500 TL/m?
Ortalama 86.914 TL/m?

*  MARINA TOWERS

Marina Ankara Projesi toplam 2 bin 518 konutun
bulunacagi farkl tipte ve buyuklikte dairelerin yer aldigi bir
proje olarak planlanmistir.

Metre Gayrimenkul
19. KAT 1+1 65 m2 550. . me
O (505) 592 55 22 + m 7.550.000 TL 116.154 TLA

A(\)I(zgggas);”srginl;gl 30. KAT 2+1 120 m2 | 13.000.000 TL | 108.333 TL/m?

Coldwell Banker Evra
0 (533) 934 07 83

5. KAT 1,5+1 90 m2 7.350.000 TL | 81.667 TL/m?

Ortalama 102.051 TL/m?
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*  SINPAS BOULEVARD GANKAYA

Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen Sinpas Boulevard
Cankaya, 364 konuttan meydana gelmektedir. 30 ve 15
katli 4 bloktan olusan projede 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere
farkl tipte ve buyukllkte dairelerin yer aldigi bir proje
olarak planlanmistir.

Kesif Gayrimenkul
7. KAT 2+1 139 m? 11.800.000 TL . m?
0 (541) 543 50 60 * m sse Ty
Yasarkent Gayrimenkul
17. KAT 3+1 172 m2 | 14.900.000 TL | s6. g
0 (533) 581 43 72 * m soeze T
Zenit Gayrimenkul
12. KAT 3+1 172 m2 | 13.750.000TL | 79. me
0 (533) 400 14 14 ¥ m [
Ortalama , 83.821 TL/m?

*  SINPAS GUNEYPARK

Gulney Park Kentsel Dénlisim Projesi kapsaminda, bin
villa, 500 teras ev ve 22 ile 32 katli bloklardan olusan 4500
¢ok katli ev olmak Uzere 6 bin konut olmak Uizere farkl tipte
ve buyuklikte dairelerin yer aldigi bir proje olarak
planlanmigtir.

Prime Gayrimenkul 16. KAT 2+1 120m? | 8.275.000TL | 68.958 TL/m?
0 (531) 888 32 32 ' o '

Remex Moment

26. KAT 3+1 150 m? | 10.250.000TL | 6. 2

0 (555) 519 83 43 ' m 68333 L/m

Bagkent Zirve Emlak 21. KAT 4+1 250 m? | 12.400.000 TL | 49.600 TL/m?
0 (534) 426 66 18

Ortalama 62.297 TL/m?
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POV A A1 o A ST A S LA

ARSA EMSAL KROKiSi

iras),Otobus™:

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
iyi KUGUK -20% - (-11%)
COK Ivi COK KUGUK -20% zeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 16128 ADA 22 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 139.000.000 125.000.000 172.000.000 35.000.000 28.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 24.171,80 1.180 1.328 2.338 700 300
BIRIM M2 DEGERI 117.797 94.127 73.567 50.000 93.333
ALANA ILISKIN KUCUK KUGCUK KUCUK KUCUK COK KUGUK
DUZELTME -15% -15% -12% -15% -30%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiIL?IS_I}:?’I\II\lE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZEl TME 0% 0% 0% 0% 0%

] E=1.50 _ _ E=0.75 KONUT +|E=2.00 KONUT +| E=0,70 2 KAT
iIMAR DURUMU KONUT E=1.45 KONUT | E=0.40 KONUT TICARET TICARET KONUT
“VIAKIEILér;iL;\IIVIUNA BENZER COK KOTU KOTU ORTA IYi COK KOTU
Oi7el ThE 0% 30% 20% -10% 25%

KONUM ORTA IYi ORTAIYi ORTA IYi KOTU ORTA IYi
KONUMA ILISKIN . o . . 0
DUZELTME -5% -5% -5% 15% -5%
TEK
DIGER BILGILER | MULKIYET )
Nitelikli Proje HISSE
DIGER BILGILERE | Gelistirmeye KOTU KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN svoun 209 209 209 9 09
DUZELTME % /0 % 45% 40%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 10% 20% 13% 25% 20%

62.500 112.000

DUZELTILMiS

106.017 112.952 83.131

DEGER 95000
Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup, benzer nitelikteki Kentsel Servis Alani / Ticaret

imarli arsa degerleri hesaplanmak suretiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz &zellikleri
karsilastinlarak yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. dizeltme
tablosuna gére 16128 ada, 22 parselin, arsanin birim m? degerinin 95.000 TL/m? oldugu tahmin

ve takdir edilmigtir.

Emsal

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

" "
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
16128 22 24.171,80 | 95.000 2.296.321.000,00
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 2.296.320.000,00
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME . . SINPAS .
BILGI KONUSU S'N\f’ :DSiSEiGE ALTINORAN TMOQ/{/?IIE'\;QAS BOULEVARD GU?\:E\':SERK
TASINMAZ CANKAYA
SATIS FIYATI - - - - -
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN - - - - -
BIRIM M2 DEGERI 96.248 86.914 102.051 83.821 62.297
ALANA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
YAPIM YILI KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER COK KOTU
YAPIM YILINA
iLISKIN 20% 20% 10% 0% 25%
DUZELTME
KONUM BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) ) 0 )
DOZELTME 0% 0% 0% 5% 20%
DIGER BILGILER iKINCI EL iKINCI EL IKINCI EL iKINCI EL IKINCI EL
DIGER BILGILERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLISKIN
DUZELTME 25% 25% 25% 25% 25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 40% 40% 30% 25% 65%

DUZELTILMiS

DEGER 119.000 134.747 121.680 132.667 104.776 102.790
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz icin onaylanmig ruhsat ve projenin olmamasi, Uzerlerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti arsanin degerine ulasiimaya c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhk devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son U¢ yilin ortalamasi olarak ~%23,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parseller Gzerinde henliz proje gelistirimemis olmasi, imarli arsa olmasi,
gelismekte olan bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turlu (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %27,00
olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin imar kosullari "2.3.1. imar Dumuna lliskin Veriler" bashginda
detayl olarak anlatilmigtir.

Uygulama Imar Planina goére, 16128 ada 22 parsel Emsal=1.50, konut alani imarlidir. Gelir
indirgeme Yaklagiminda parsel lizerinde konut projesi gelistirilecedi éngoriimustir. Emsal=1.50
yapilasma kosullarina gére Emsal insaat Alani hesaplanmistir. Satilabilir ingaat Alani, mevzuattan
kazanilan alanlar olmasi nedeni ile Emsal insaat Alandan %30 daha fazla oldugu 6ngérilmustiir.
Toplam ingaat alaninin satilabilir alanin %30 fazlasi olacagi 6ngérilmdistar.

: EMSAL
ADA PARSEL FONKSIYON
SEL FONKSIYO ORAN

EMSAL INSAAT EK EMSAL TOPLAM  TOPLAM iNSAAT

YUzOLGUM : .
| ALANI ALANI INSAAT ALANI SATILABILIR ALAN

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2 - Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akigi tum parseller icin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmigtir. Tasinmazlar i¢in yatirnm sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.
Net buglnki dedere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
27,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 119.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30 oraninda artacagi varsayilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmus olup, bu kapsamda satilabilir alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti olarak 26.000-TL/m? dikkate alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z Oninde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagdidaki sekilde hesaplanmistir. 48 aylik slre¢ icerisinde ingaatin ve
satiglarin tamamlanacagdi 6ngoérilmustir.
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Hesaplanan 70.702,52 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢in dngérulen ingaat siresi 3 yildir.
Projenin yer aldi§i bolgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30
oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 30,00% 20,00%
Maliyet (TL) 796.581.669 TL 477.949.001 TL 318.632.668 TL

TOPLAM (TL)

1.593.163.338 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 30,00% 20,00%
Maliyet (TL) 796.581.669 TL 621.333.702 TL 538.489.208 TL

TOPLAM (TL)

1.956.404.579 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Geligtirici karinin toplam maliyet igerisinde %5 - %15 arahdinda bir yer tuttugu bilinmektedir.
Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani lzerinden her satis doneminde %10
oraninda INA tablosunda iglenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 8.054.766.346-TL olarak hesaplanmigtir. Projenin dngérulen gelirlerinden éngdrulen
giderleri cikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~2.562.965.896.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin bugtinki arsa deg@eri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin bugutinki arsa degerinin % 15 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda goésterilmistir.

I iNDIRGENMi$ NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)- 16128 ADA 22 PARSEL I

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 47.135,01
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 47.135,01
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 61.275,51
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TLIM2) 26.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.593.163.338
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Dénem 2. Dénem 3. Dénem 4. Donem | TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00% 100,00%
Satilan Briit Alan 14.141 m? 14.141 m? 11.784 m? 7.070 m? 47.135]
Ortalama Birim Satis Fiyati 119.000 TL/m?| 160.650 TL/m? 208.845 TL/m? 271.499 TL/m?
Yillik Artis Orani 35%| 30%) 30%|
Satis Geliri (Konut) 1.682.719.857 TL/m? 2.271.671.807 TLm?|  2.460.977.791 TL/m?|  1.919.562.677 TL/m? 8.334.932.132

GELIRLER ( Toplam )
NAKIT GIKISLARI

1.682.719.857 TL

2.271.671.807 TL

2.460.977.791 TL

1.919.562.677 TL

insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

50,00%

30,00%)

20,00%)

Insaat Maliyetleri (Bugiinkil birim fiyatlarla)

1.593.163.338,00 TL

796.581.669 TL

477.949.001 TL

318.632.668 TL

insaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

796.581.669 TL

621.333.702 TL

538.489.208 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5')

84.135.993 TL

113.583.590 TL

123.048.890 TL

95.978.134 TL|

Geligtirici Kari (Hasilatin %10u)

168.271.986 TL

227.167.181 TL

246.097.779 TL

191.956.268 TL|

GIDERLER (Toplam)

1.048.989.648 TL

962.084.473 TL

907.635.877 TL

287.934.402 TL 3.206.644.399

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 633.730.209 TL 1.309.587.334 TL| 1.553.341914 TL| 1.631.628.275 TL| 5.128.287.733 TL
- - Net Bugiinkii Deg
Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat et u?’:::v;l eger

IiNDiRGEME ORANI (Discount Rate)

IGeIi§tiriImi§ Arsa Degeri (TL)

24.171,80

111.554,47 TL

Arsa Degeri (TL) %85

TOPLAM ARSA DEGERI

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)

24.171,80

94.821,30 TL

27,00%

2.696.472.269 TL
2.292.001.429 TL

2.292.001.429 TL
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= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

GELIR YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

2.292.001.429 TL

GELIR YONTEMINE GORE ARSANIN
YUVARLATILMIS DEGERI

2.292.000.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

16128 ada 22 parselin en etkili kullanim seklinin imar kosullarina uygun olarak proje

yapiimasinin en etkin kullanim olacagi dusinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELIN TOPLAM DEGERI

2.296.320.000 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELIN TOPLAM DEGERI

2.292.000.000 TL

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogrulujuna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli gériimekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yodntemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildi§i hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya ydntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima surecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiniimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli gorilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goralmektedir.”
denmektedir.

Degerler arasinda farklilik oldugu gorulmektedir. Gelir yénteminde parselin yapilasma haklarina
iliskin varsayimlar ve belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulasiimaktadir. Bolge biyuk firmalar tarafindan yatinm yapilan bir gelisme alani olup,
hentiz Sinpas projeleri diginda bir inga faaliyet bulunmayan, bos parsellerin cogunlukta oldugu
bir bolgedir.

Tim faktorler degerlendirildiinde ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulunduruldugunda, pazar yaklagimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde
edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bolimine tasinmaz icin pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha
uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari;

6.5.3 - Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmig Sézlesmelere iligkin Bilgiler
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve
Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Mulkiyetine 12.12.2023 tarihinde gegmis
olup, bes yillik sure icerisindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

659 - Gerekeeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.10

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;Tasinmazin (izerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Arsa niteliginde olan tasinmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen
hikimler cercevesinde tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfOylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde ipotek serhi bulunmaktadir. Panora Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan
teblig maddesi kapsaminda bahse konu gayrimenkuliin satin alinmasi asamasinda finansman
temini kapsaminda kullanilan gayri nakdi kredi nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili
aciklamasi rapor ekinde yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, tasinmazlarin
"Arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdr portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parselin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
2.296.320.000 .-TL
(iki Milyar iki Yiiz Doksan Alti Milyon Ug Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
2.525.952.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
[ 5=
o byt
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

PAGY0-2510090 CANKAYA (ARSA)
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