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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

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

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

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.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1910069 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumiu

degerleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1707010

SNP-1804003

SNP-1810013

Rapor Tarihi

02.10.2017

21.05.2018

08.01.2019

Rapor Konusu

1 adet Proje

1 adet Proje

1 adet Proje

(TL) (KDV Haricg)

Raporu Hazirlavanlar Serife Seda Yiicel Onur BUYUK Onur OZGUR
P y Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 101.251.104 120.960.000 125.174.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

29284 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

BUYUKESAT

29284

2

22.572 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

43482

16

1547
02.08.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 27.11.2019 tarihinde, Gevre ve Sehircilik
Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midiirligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

ipotek:
- 170,000,000.00.-TL bedel ile, %38 degisken faiz, 1. derece, F.B.K. Siireli, TURKIYE HALK
BANKASI A.S. Lehine, ipotek Tesisi Yev: 39100 Tarih: 27/05/2019

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Miilkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan dederleme konusu tasinmazin (zerinde yer alan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde; taginmazin kayith oldugu parsel bazinda muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirtiimistir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘nden alinan yazili imar durum bilgisine
istinaden Degerleme konusu Buylkesat Mahallesi imarin 29284 ada 2 sayili parseli 81207/7
nolu parselasyon plani ile olusturulmus Konut+Ticaret kullanimindaki parseli de igceren
Buyukesat Vadisi Kentsel Déntgim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 ve 1/1000 dlcekli imar plani
degisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir Plancilari Odasi (Ankara Subesi) tarafindan
Ankara Buylksehir Belediye Bagkanh@i aleyhine acilan davada, 10. idare Mahkemesinin
14.05.2019 tarihli, E.2019/222, K.2019/987 sayili karari ile imar planlarinin iptaline karar
verilmis olup, ilgili imar ada parselinde her turlt imar iglemi durdurulmustur.

BUYOK ESAT vVADISI
KENTSEL OONUSUOM VE GELESINM ALANI
MOHYE 133 MUNARALS PARSEL
UYGULAMA BMAR PLANI DESISIKLIGI

TSRO ST AN

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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PLAN NOTLARI

1.Alanda Higbir Sekilde Yanici Parlayici, Duman Vb. Cevre Saghgi Acisindan Olumsuz Faaliyet
Gdsterecek Depolar ile imalathaneler Yer Alamaz.

2. 7269 Sayili Yasanin 2. Maddesine Gére 03.08.2006 Tarihinde Onaylanmis 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plani Igin Hazirlanmis Olan Jeolojik Etiidiin Ongériileri Dikkate Alinacaktir. Bu
Kapsamda Mimari / Statik Proje Onayi Esnasinda Yapilacak Yapilara Ait Parsellerde Sondajli
Jeolojik Etiit Onayindan Sonra ingaat Izni Verilecektir.

3.Her Tiirlii Yapilasmada Deprem Ydbnetmeligine Uyulacaktir.

4.0zel Otopark Gereksinimi Yiiriirliikteki Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Ada/Parsel
Icerisinde Karsilanacaktir. Otopark Ihtiyaci Bodrum Katlarda Ve/Veya Blok Alanlarinda Insa
Edilebilir Ve Bu Alanlardan Binalara Baglantilar1 Saglanabilir. Otoparklar Ve Bu Baglanti Alanlari
Insaat Alanina Dahil Degildir. Ozel Miilke Konu Olan Park Alanlarinin Altinda Kapali Otopark
Diizenlenebilir.

5.Planlama Alaninda Yollara Ait Yol Projeleri Onaylanmadan Ingaat izni Verilemez.

6.Parsel Sinirlari ile Yapi Yaklasma Sinirlari Arasinda Kalan Alanlarda; Projelendirmek
Kaydiyla Bekgi Kuliibesi, Giris Nizamiye, Glvenlik, Cép Depolama Yerleri, Otopark Rampalari,
Totemler, Teras, Agik Havuz, Pergola, Kameriye, Merdiven, Rampa, V.B. Yapilabilir.

7.Tercihli Kullanim Alanlarinda (Konut + Ticaret);

A.Konut Kullanimi lle Birlikte, Yerel Ve Bélgesel Ticari Faaliyetler, is Merkezleri, Showroomlar,
Alisveris Merkezleri, Yonetim Birimleri, Kamu Tesisleri, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Turistik
Tesisler, Biirolar lle Bunlari Destekleyici Ticari Nitelikli Yapilar Yer Alabilir.

B.Bu Alanlarda Emsal: 2.00 Hmax: Serbesttir

C.ingaat Emsal Hesabina Dahil Alanlarda, Toplam ingaat Alaninin %80'ini Asmamak Kosulu ile
Konut Birimleri Ve %50’sini Asmamak Kosulu lle Konut Disindaki Diger Kullanimlar Yer Alabilir.
D.Toplam Ingaat Alani [Emsal (E)] Degismemek Kosulu ile Ayni Plan Kapsamindaki Adalar Ve
Parseller Arasinda Projeleri Birlikte Onaylanmak Kosulu ile insaat Alani [Emsal (E)] Transferi
Yapilabilir. Emsal Transferi Yapilan Parselde insaat Alani E=0,30'dan Fazla Arttirilamaz.

E. £0.00 Kotu Altinda Kalan Konut Kullanimi Digindaki Diger Kullanimlar Emsale Dahil Degildir.
F.Bu Alanlardaki Yapilara +0.00 Kotu Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Verilecektir. Bahge
Diizenlemelerinde Yola Gére Tesviye Sarti Aranmayacaktir. Zemin Katlar +7.50 M ‘De Tesis
Edilebilir. 7 Metrelik Yollar, Otopark Ve Servis Amaciyla Kullanilabilir.

G. Ada i¢i Ortak Bahgelerde Siis Havuzlari, Oturma Yerleri (Kameriye, Pergola V.S.) Gibi
Tesisler lle Bahge Ve Peyzaj Diizenlemelerinde +2.00m’den Fazla Kazi, Dolgu Ve Teraslamalar
Yapilabilir.

H.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda “Binalar Arasi Mesafe H/2 Olacaktir’ Sarti
Aranmaz.

I.Konut Adedi; Toplam insaat Alaninin %80’inin 175 M2’ye Béliinmesi ile Elde Edilen Rakamdir.
Béliimden Cikan Rakamin Virgilden Sonraki Hanesinin 5 Ve 5ten Fazla Olmasi Halinde
Rakam Bir Ust Tamsayiya Yuvarlanir.
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8.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda Genel Yerlesim, Kiitle Diizenlenmesi, Cephe
Uzunluklari Yapi Ylikseklikleri, Bloklar Arasi Mesafeler, Arazi Tanzim Ve Peyzaj Prensipleri Ada
Veya Parsel Vaziyet Plani lle Belirlenir. Vaziyet Plani Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan
Onaylanmadan /ngaat Uygulamasi Yapilamaz. Ticaret Ve Konut Kullanimlarina lliskin Bagimsiz
Boéliim Listeleri Mimari Uygulama Projelerinde Belirlenecektir. Ada Veya Parsellerde Yapi
Yiiksekligi Yapinin Mimari Ozelligine Gére Yapi Yaklasma Siniri iginde Kalmak Kosuluyla
Serbesttir. Yapilarda Azami Blok Uzunlugu Sarti Aranmayacaktir.

9.Bisiklet Yollari Sematiktir. Vadi Biitiinii Igin Hazirlanacak Olan Peyzaj Projesi Kapsaminda
Kesinlesgtirilecektir.

10.Intiyag Duyulmasi Halinde; Trafo, Su Deposu Vb. Kullanimlar Yapi Yaklasma Mesafeleri
Yollara Ve Yapilara 5 Metreden Az Olmamak Kosuluyla Yapi Adalar1 Ve Park Kullanimliari
icinde Yapilabilir. Reglaj Istasyonu, Trafo, Su Deposu Gibi Yapilarin Cevre Giivenligi ligili
Kurum Tarafindan Saglanacak, Dis Cephesi Gérsel Agidan Estetik Olmak Uzere Duvar Ve Tel
Cit ile Cevrilecek Ya Da Yer Altina Alinacaktir.

11.Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis + Kres Alaninda Emsal=1,20 Hmax=9,50dir. Sosyal Ve/Veya
Kiiltirel Hizmet Binalari, Yurtlar, Cocuk Yuvalari, Kresler, Yaslilar Bakim Evi, Halk Egitim
Merkezleri, Kiitliiphane Sinema, Tiyatro, Konser Salonlari Vb. Tesisler Yapilabilir. Bu Alanda
Binalar Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Kotlandirilacaktir.

12.Planda Ve Plan Notlarinda Belirtimeyen Hususlarda, 18.04.2008 Tarih Ve 1089 Sayili
Meclis Karariyla Onanan Plan Ve Plan Notlari Ve Ayrica Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yénetmeliginin ilgili Hiikiimleri Gegerlidir.

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

Degerleme konusu Blylkesat Mahallesi imarin 29284 ada 2 sayili parsel S6z konusu tasinmaz
Ankara BuylUksehir Belediyesi yetki sinirlari icerisindeyken 12.08.2018 tarih 1362 sayili meclis
karari ile yetkiler Cankaya Belediyesi'ne devredilmistir. S6z konusu parsel; 81207/7 nolu
parselasyon plani ile olusturulmus Konut+Ticaret kullanimindaki parseli de iceren Buyukesat
Vadisi Kentsel Donusim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar plani
degisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir Plancilari Odasi (Ankara Subesi) tarafindan
Ankara Buylksehir Belediye Bagkanhdi aleyhine acilan davada, 10. idare Mahkemesinin
14.05.2019 tarihli, E.2019/222, K.2019/987 sayili karari ile imar planlarinin iptaline karar
verilmis olup, ilgili imar ada parselinde her turli imar iglemi belediyesi tarafindan yeni bir imar
plani yapilana kadar durdurulmustur. Bu kapsamda alinmis olan yapi ruhsatlarina herhangi bir
dava acilmamis durumda olup ruhsat iptal karari da bulunmamaktadir. Degerlemede bu
durumlar dikkate alinmistir.
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Tasinmaz arsa niteliginde olup Uzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir. Parsel icin 4
adet blok da 691 bagdimsiz birim i¢in alinmis 08.04.2014 tarihli yeni yapi ruhsati ve 08.02.2016
tarihli isim degisikligi ile alinmis ruhsat belgesi mevcuttur. 07.04.2017 tarihli mimari proje
onaylanarak 02.05.2017 tarih ve A blok 48-1, B blok 48-2 ve C blok 48-3 sayil tadilat ile ruhsati
alinmis olup, 3 blokta 196 adet konut, 1224 adet ofis/isyeri olmak Uzere projede toplam 1420
bagimsiz bdlim olarak planlanmistir. Bu tarihten sonra 28.09.2017 tarih 125-1/2/3 sayilar ilse 3
blokta 196 adet konut 728 adet ofis / igyeri olmak Uzere toplam 924 bagimsiz bolim olarak
planlanmistir. Son olarak 12.02.2019 tarih 27/1-2-3 sayili isim degisikligi ruhsati alinmigtir.

Ruhsatlara iliskin detay bilgiler asagidaki tabloda belirtiimistir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)

YENI YAPI RUHSATI
w Bag.Brm. o YoL | yoL | ToP:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
315 OFiS
A BLOK 08.04.2014 32-A/2014 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
30 OFiS
B1 BLOK 08.04.2014 32-B1/2014 6 18 24 26.983,62 m?
68 MESKEN
30 OFiS
B2 BLOK 08.04.2014 32-B2/2014 6 18 24 21.490,73 m?
42 MESKEN
C BLOK 08.04.2014 32-C/2014 128 OFiS 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
w Bag.Brm. o YoL | yoL | ToP:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
315 OFis
A BLOK 08.02.2016 10*1 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
30 OFis
B1 BLOK 08.02.2016 10*2 6 18 24 26.983,62 m?
68 MESKEN
30 OFis
B2 BLOK 08.02.2016 10*3 6 18 24 21.490,73 m?
42 MESKEN
CBLOK 08.02.2016 10*4 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
r.'/__-k T~
Rerrimese, - Pt
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TADILAT RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarini | Ruhsat Sayist | B29B™ | witeligi | YOL | YOL | kar | Toplam Atan (m?)
s Sayisi 9 ALTI |USTU| savig) P
4 OFIS ISYERI
A BLOK 02.05.2017 48*1 1 40 | 4 78.757,33 m?
196 MESKEN
B BLOK 02.05.2017 48*2 506 OFIS ISYERI 1 30 | 31 64.005,92 m?2
CBLOK 02.05.2017 48*3 714 OFIS ISYERI | 14 1 15 110.671,75 m?
TOPLAM 1420 253.435,00 m?
TADILAT RUHSATI
Blok Adi | Ruhsat Tarini | Ruhsat Sayist | B29B™ | witeligi | YOL | YOL | kar | Toplam Atan (m?)
b Sayisi 9 ALTI |USTU| savig) P
4 OFIS ISYERI
A BLOK 28.09.2017 125-1 1 40 | 4 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK 28.09.2017 125-2 506 OFIS ISYERI 1 30 | 31 62.128,66 m?2
CBLOK 28.09.2017 125-3 218 OFISISYERI | 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI
n Bag.Brm. v ins YoL | yoL | TOF:
. .| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayist Niteligi ALTI |USTO | oo Toplam Alan (m?)
4 OFIS ISYERI
A BLOK 25.12.2018 95-1 1 40 | 4 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK 25.12.2018 95-2 506 OFIS ISYERI 1 3 | 31 62.128,66 m?2
C BLOK 25.12.2018 95-3 218 OFIS ISYERI | 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI
" Bag.Brm. o vxs YoL | yoL | O
- .. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| oo, Toplam Alan (m?)
4 OFIS ISYERI
A BLOK 12.02.2019 27--1 1 40 | 4 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK 12.02.2019 27--2 506 OFIS ISYERI 1 30 | 31 62.128,66 m2
C BLOK 12.02.2019 27--3 218 OFIS ISYERI | 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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Projesine gore A blok 1 bodrum, zemin, 39 normal kat olmak Gzere 41 kattan, B blok 1 bodrum,
zemin, 29 normal kat olma tzere 31 kattan, C blok 15 bodrum kat ve zemin kat olmak tzere 16
kattan olugsmaktadir.

A blokta 200 adet (konut+ticaret) bagimsiz boélim, B blokta 506 adet (ofis - isyeri) bagimsiz
bélim ve C blokta (AVM) 218 adet (ticaret) nitelikli olmak Uzere toplam 924 adet bolim
bulunmaktadir. Hentz kat irtifaki kurulmamis olmasi sebebi ile taginmaz ana gayrimenkul
niteligindedir.

12.02.2019 TARIHLI iSiM DEGISIKLIGi RUHSATLARININ DETAY BILGILERI
E——— Sas;?.(?(r‘:u” saz;?.(%':fli‘;-ve A:::,n(l::,z) Oij\slavne(iri):;ari Ort?rl:‘zﬁ)\lan TopIE':lnTz )Alan &:::aYa;m
Isyeri) Grubu
A BLOK 196 4 30.931 1.128 44.398 76.456,95 5/A
B BLOK 506 25.770 36.359 62.128,66 5/A
C BLOK 218 33.402 77.751 111.153,32 5/A
TOPLAM 196 728 30.931 | 60.299,88 m? | 158.508,4 m? | 249.739 m?

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Parsel Uzerinde insa edilecek proje igin 3 adet son tarihli isim degisikligi ruhsati bulunmakta
olup, ruhsat ve projeler hazirlanmis, hafriyat alinmistir. insaa faaliyetleri heniiz baslamamistir.
Ankara Buyuksehir Belediye Baskanliginca yazilmis olan 14.06.2019 tarih 19954477754 E
49068 sayili yazida Ankara 10. idare Mahkemesi'nin plan iptal kararindan sonra 13.06.2019
tarihinde insaatlar durdurulmus olup yapi tatil tutanagi ve muhurleme tebli§ tutanagi
tutulmustur.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

S0z konusu proje icin Yapi Denetim Firmasi ve yetkilisi atanmig olup; ruhsata islenmistir. Yapi
Denetim Sirketi bilgileri; ELIT 1 YAPI DENETIM A..S Cevizlidere Mah. 1219 . Sokak, No:2/6
Cankaya/Ankara Parsel (izerinde insai faliyetlere heniiz baglaniimamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Bliyiikesat Mahallesi, 29284 ada
2 parselde kain 22.572 m? alanh parseldir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m? alani kapsayan ve 7 Etaptan
olusan imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde 1. Etap'i olusturan
Blyikesat Vadisi igerisinde yer almaktadir. Buylkesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya
Belediyesi sinirlari kapsaminda; Gaziosmanpasa, Biyikesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar
mabhallelerinin  sinirlarinda  yer almakta olup dodusunda Kirkkonaklar Mahallesi,
kuzeydogusunda Bademlidere Mahallesi; batisinda G.O.Pasa Mahallesi, giineydogusunda Birlik

Mahallesi; kuzeybatisinda ise Bagcilar Mahallesi ile ¢evrilidir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle
birlikte Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katl Iiks

yapilasmanin yaninda 4-5 kath yapilasmalar da gorilmektedir. Eski cazibesini kaybetmis olsa
da konut olarak tercih edilmekte olup 6zellikle ana akslar Gzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu
dikkat gcekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az kath gelisim goériimektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel doniisimiin géze carptigi bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin ¢ok katli liks sitelere donlstigu goérilen bir bolgedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler, orta
nitelikli cok katl konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak
Cumhurbaskanhgi Koski, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, gesitli
ulkelerin Buyukelgilikleri, Ugur Mumcu Caddesi vb. bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Gaziosmanpasa, Buylkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar
mahallelerinin sinirlarinda yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile
saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer
yer gecekondu nitelikli taginmazlarin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

29284 Ada 2 Parsel; 22.572 m? alana sahip olup tam miuilkiyetlidir. Taginmaz Sinpas GYO A.S.
mulkiyetindedir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel oldukga egimli bir
topografyaya sahip olup kuzeyden glineye dogru azalan bir meyildedir. Parselin kuzeyinde Mesa
Siteleri ve henlz agilmamis imar yolu, bati cephesinde Park Alani, giney cephesinde 391
Sokak, dogu cephesinde bos parsel bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi yaklasik 160 m,
glney cephesi yaklasik 216 m, bati cephesi yaklasik 90 m, dodu cephesi ise yaklasik 110 m.
kadardir. Geometrik form olarak dikdortgen bir formu andirmaktadir.

Degerleme konusu parsel Uzerine insa edilecek proje kapsaminda 3 adet blok i¢in alinmis
tadilat yapi ruhsati bulunmaktadir. Proje, A Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ticaret
blogu, B Blok olarak tanimlanmis 1 adet ofis/isyeri bloglu ve C Blok olarak tanimlanmis 1 adet
ofis/isyeri (AVM) blogundan olugsmaktadir. Proje kapsaminda 196 adet konut birimi ve 728 adet
ticari birim olmak Uzere toplam 924 adet unite bulunmaktadir. Ticari birimler B ve C blokta,
konut birimleri A blokta konumlanmiglardir. Proje ruhsattaki konut alanlari toplam 30.930,67
m?, ticaret alanlari toplam 60.299,88 m? ve ortak alanlar toplam 158.508,4 m? alanh olup
ruhsatlar toplam insaat alani 249.738,93 m? alanhdir. Parsel Uzerinde herhangi bir ingaat

faaliyeti bulunmamaktadir.
Projede yer alan bloklar A-B-C bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Genel olarak konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 39
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 196 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak

Uzere toplam 200 birim tanimlidir.

B Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 29 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok i¢erisinde 506 adet ticari birim tanimhdir.

C Blok: AVM blogu olarak tanimlanmistir. A ve B blok arasinda yer almasi planlanan bu blok 15
bodrum kat ve zemin kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 218 adet ticari birimi tanimhdir.
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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 Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtnci blydk ilidir. YUzdlgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 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
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga 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 gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan 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
ulasihr.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2018 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
gore toplam nifusu 5.503.985 dir. Bu nifusun 920.890 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.
Ankaranin TUIK verilerine gore yillik nufus artis orani ise %1,08'dir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI) 20
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(1) Etimesgut
{2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kegidren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kachisar

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

L =

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhkli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari igcinde makarna, un, bitkisel yag, sit Grtnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI) 21
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4.1.2 - Gankaya llgesi

Anadolu Bdlgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatiirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara'nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en &nemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Késk, Cankaya Késklu (Pembe Kdsk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Muidirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 verilerine gére ilge niifusu 920.890 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyretteg@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goriimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
baglh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektoérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde ortadoguda
yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, lUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goértilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektoru:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan duslUsun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagll olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yuzde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017°de ulastigi buylime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanan yerel segimlerin
sonrasinda da gayrimenkul sektorinin benzer seyrettigi gorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Madurlugi

kul - Fizibilite - Proje

Ankara Buyuksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de

sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlari alinmistir.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

*  Tek miilkiyete sahiptir.
*  Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.

* Boélgede bu dlgekte arazi sayisi ¢ok kisithdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel olduk¢a egimli bir topografyaya sahiptir.
* ingaat heniiz baglamamistir.
*  Yakin konumda yeryer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.

*  imar planlari iptal edilmis, ingaat durdurulmustur.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)

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 yontem 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 gayrimenkulun 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 &zellikleri
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; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

26



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Sinpas Cankaya GOP Projesine iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden ve Yeniden inga Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklagsimi Yoéntemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden ve Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
RSN TSR 22
NEFiS CANKAYA EVLERI

L

Tasinmazin Konumu -9

b
2 Ak
)

SAGEEA
, )\r‘&i

SINPAS ALTIN

" ORAN PROJESI
(AT
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*  SINPAS EGE VADISI

Sinpas Ege Vadisi Dikmen Vadisi Son Etap kapsaminda,
26.905m2 yuzdlgimuindeki arsa Uzerinde 6 bloklu olarak
insa edilen proje 917 bagimsiz bélimden olugsmaktadir.
Ekim 2018’te teslim edilecek olan projede bagimsiz
boélimler 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1 olarak
projelendirilmistir.

9.KAT 1+1 73 370.000 TL 5.068
22.KAT 2+1 103 580.000 TL 5.631
28.KAT 1+1 85 535.000 TL 6.294
34.KAT 2+1 96 620.000 TL 6.458

Ortalama 5.863

*  SINPAS ALTIN ORAN

Sinpas Altinoran Cankaya projesi Rezidans ve konut
secgeneginin bulundugu Altin Oran projesinde 1+1'den
6,5+1'e kadar farkl alternatifler mevcut.

7.KAT 1+1 73 435.000 TL 5.959
13.KAT 2+1 104 660.000 TL 6.346
15.KAT 1+1 68 440.000 TL 6.471

Ortalama 6.259

* PYLON RESIDENCE

6.579m2 arsa lzerinde, Eksioglu ingaat tarafindan insa
edilmekte olan proje Bliylkesat Vadisinde yer almaktadir.
33 katli tek bloklu proje residence olarak adlandiriimig
toplam 83 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

26.KAT 6+1 518 2.200.000 TL 4.247
14 KAT 4+1 200 1.000.000 TL 5.000
3. KAT 4+1 203 945.000 TL 4.655
Ortalama 4.634

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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*  GOP PARK VADI EVLERI

GOP Park Vadi projesi 17 kath tek blokta 45 daireden

meydana geliyor. Projede dairelerin tamami 4 oda 1 salon

tipinde. Normal kat 4+1 daireler brit 196 ila 222, net 172 ila

195 metrekare blyuklige sahip. Dubleks 4+1 daireler ise
brit 370, net 340 metrekare olarak tasarlanmistir.

16.KAT 5+1 450 1.090.000 TL 2.422
3.KAT 4+1 210 660.000 TL 3.143
5.KAT 4+1 200 755.000 TL 3.775
Ortalama 3.113

*  NEFIS GANKAYA EVLERI

21.000m?2 arsa lizerinde, YP insaat tarafindan insa
edilmektedir. Toplam 209 konutun bulundugu

proje 3’U yatay, 2’si kule seklinde 5 bloktan olusmaktadir.

2.KAT 4+1 190 770.000 TL 4.053
9.KAT 2+1 154 565.000 TL 3.669
3.KAT 2+1 115 520.000 TL 4.522
Ortalama 4.081

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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Dikkan Emsalleri

1 Kuzenler Gayrimenkul

Tel 0530226 82 14

Yakininda Turan Glnes Bulvari Gzerinde bulunan 300 m? giris katta yer alan dikkandir.

SATILIK

300 .-Mm2

2.600.000 .-TL

8.667 .-TL/M?

KiRALIK

300 .-M2

12.000 .-TL

40 .-TL/M?

2 Mina House Gayrimenkul

Tel 0312 286 16 66

Yakininda Turan Glnes Bulvari Gzerinde bulunan 160 m? giris katta yer alan dikkandir.

SATILIK

160 .-M?

1.000.000 .-TL

6.250 .-TL/M?

KIRALIK

160 .-M?

4.200 .-TL

26 .-TL/M?

3 Mutlukent Gayrimenkul

Tel 0312 440 46 64

Tasinmaz Konrad Adenaur Caddesi Uzerinde bulunan 100 m? alanh olarak pazarlanan

dikkandir.
SATILIK 100 .-M? 450.000 .-TL 4,500 .-TL/M?
KIRALIK 100 .-M? 2.400 -TL 24 -TL/M?

4  Zeysen Gayrimenkul

Tel 532542 85 25

Tasinmaz Turan Glnes Bulvari (izerinde bulunan 150 m? alanl olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK

150 .-M?

1.750.000 .-TL

11.667 .-TL/M?

KIiRALIK

150 .-M2

8.500 .-TL

57 .-TL/M?

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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5 Keya Gayrimenkul
Tel 0312 439 45 45

Yakininda cadde Uzerinde bulunan 270 m?2 giris, 40 m? bodrum katta yer alan diikkandir.

SATILIK 310 .-M? 1.385.000 .-TL 4.468 .-TL/M?

6 Sahibinden

Tel

Tasinmaz Turan Glnes Bulvari tizerinde bulunan 200 m? alanli olarak pazarlanan dikkandir.

SATILIK 200 .-M2 2.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

Ofis Emsalleri

7  Kutup Yildiz Gayrimenkul
Tel 031221707 12

Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, is merkezinin 2. katinda yer almakta olan 5 odali ofis 350
m?den pazarlanmakta olup, 1.050.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 350 .-M? 1.050.000 .-TL 3.000 .-TL/M?

8 Sahibinden
Tel 0 312 440 83 00

Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, is merkezinin 1. katinda yer almakta olan 4+1 ofis 275 m#den
pazarlanmakta olup, 1.350.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 275 -M? 1.350.000 .-TL 4.909 .-TL/M?

9 Coldwell Banker Bagkent
Tel 03124360100

GOP Mahallesi, Kader Sokak uzerinde, is merkezinin zemin katinda yer almakta olan 3+1 ofis
240 m?'den pazarlanmakta olup, 1.100.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 240 -M2 1.100.000 .-TL 4.583 .-TL/M?

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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10- AVM'ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gére farklihk géstermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, bunlardan bazilarinin ortalama aylik kira birim m?
degerleri asagidaki gibidir.

AVM Min. Kira Bedeli | Max. Kira Bedeli | Ort. Kira Bedeli
(TL/m?) (TL/m?) (TL/M?)
AnkaMall AVM 145 TL/m?
Armada AVM 80 TL/m? 280 TL/m? 180 TL/m?
Cepa AVM 100 TL/m2 220 TL/m? 160 TL/m?
Kentpark AVM 110 TL/m?
365 AVM 70 TL/m?
Optimum AVM 90 TL/m?
Panora AVM 60 TL/m2 100 TL/m?2 80 TL/m?
365 AVM

Magaza degerlerinin birim m? degerleri 40 Euro ile 50 Euro arasinda degismekte olup, AVM
yonetimi Euro kurunu 4,48 TL olarak sabitlemistir. Food court'ta yer alan 120 m? alanli
magaza aylik KDV dahil 22.000 TL kira 6demektedir. (2018 Eylil)

Ankamall AVM

Kullanilan magaza alaninin %40'l kiralanan alan olarak hesaplanmaktadir. Ornegin deposuyla
beraber 220 m? alanli magaza aylik 75.000 TL ile 85.000 TL arasinda kira degeri 6demektedir.
Doviz kuru icin herhangi bir sabitleme yapilmadigi, mevcut ddviz kuruna gére kira degeri
o6dendigi bilgisi alinmistir. Kira birim m? degerleri 60 Euro-70 Euro arasinda degismektedir.

Armada AVM

AVM igerisinde yer alan orta Olgekli magazalarin kira degeri 20.000 TL-30.000 TL arasinda
degisiklik gostermekte olup, maksimum kira degeri 35.000 TL'dir.

ATAKULE AVM

2017 yih Aralik ayinda birim m? kira degerinin 28 USD (~105 TL) oldugu bilgisi alinmistir. (29
Aralik 2017 ddviz kuru 1 USD=3,7787)

Cepa AVM

Cepa AVM'de 1. katta yer alan 85 m? kullanim alanli magaza aylik 15.000 TL kira degeri
o6demektedir. Magazanin birim m? kira degeri 176 TL'ye denk gelmektedir. Kiralar dolar
Uzerinden &denmekte olup, AVM yénetimi tarafindan aylik olarak dolar kuru
aciklanmaktadir. Son ug¢ aydir dolar kuru 3,40 olarak alinmakta olup, 2018 yili dolar kuru
ortalamasi 3,29'dur. Son U¢ senedir AVM'de ortak alana kurulan standlardan ciizi miktarlarda
kira degeri alindid bilgisi alinmistir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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Arsa Emsalleri

i

& b old
{«Basbakanlik
“Cankaya Ko

1 Sahibinden
Tel 0532 292 28 30

Yakin konumda Vadi igerisinde yer alan, 13.068 m? alanh ve E=2.00 konut imarl olarak
pazarlanan arsanin 2.795 m?lik hissesi satilktir.

SATILIK 2795 .-M? 23.750.000 .-TL 8.497 .-TL/M?

2 SRL ingaat
Tel 0 312 4412078

Yakin konumda bulunan 1.040 m? alanli ve E=1.20 ticaret + konut imarli olarak pazarlanan
cadde cepheli arsadir.

SATILIK 1040 .-m? 5.500.000 .-TL 5.288 .-TL/M?

3 AC Winner investors
Tel 0312 440 63 00

Yakin konumda bulunan net 8500 m? alanh ve E=1.75 konut imarli olarak pazarlanan cadde
cepheli arsadir.

SATILIK 8500 .-M? 47.000.000 .-TL 5.529 .-TL/M?

4 Remax Lider

Tel 03124683121
Yakin konumda bulunan net 726 m? alanl ve 5 kat konut imarli olarak pazarlanan cadde cepheli
arsadir.

| satik | 726 -m2 |  4.990.000 -TL | 6.873 -TL/M®

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI) 33
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HASILAT PAYLASIMI VE KAT KARSILIGI ARSA EMSALLERI

5- Medyadan

Cankayada merkezda konumlu Mesa Koza 66, Koza Sokak Uzerinde 8.776 m? arsa Uzerinde
insa edilmektedir. Oldukg¢a egdimli arazi yapisina sahip olan parsel lzerinde 49.756 m? toplam
insaat alani gelistiriimistir. 3 bloklu 206 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.170.000.000 TL
bedel ile ihale alan Mesa Insaat, 67.575.000TL hasilati ilbank’a 6deyecektir. Hasilat
Pay1:%39,75

6- Miiteahhit

15.000m2 arsa (lzerinde, Ozcelik-Pelit insaat ortakliginda insa edilmekte olan proje incek
Bulvari Uzerinde yer almaktadir.Proje residence ve home office olarak projelendirilmis toplam
222 bagimsiz bolimden olusmaktadir. %55- Kat karsiligi orani ile anlasma yapilmistir.

7- Reha Medin Gayrimenkul

Tel 0312 490 85 85

Bodlgede bulunan emlakgidan alinan bilgiye gore, boélgede daha kuliglk parsellerde kat karsihgi
oranlarinin %50 civarinda oldugu, daha buyuk parsellerde bu oranlarin dusuk olabilecedi gériusu
alinmigtir.

Bolge Muteahhitleri ve Emlakgilarla Yapilan Goériismeler

Tasinmazin bulundugu ilgede ve boélgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gérusmelerde kucuk Olgekli parsellerde kat karsiligi paylasim oraninin %40-%50
civarinda oldugu, buyuk olgekli ve proje gelistirmeye misait parsellerde %30-%40 araliginda
oldugu gbézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde buylk &lcekli proje yapimina
musait parsellerde hasilat paylasim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecegi bilgisine
ulasiimistir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI) 34
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiiclk olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gcevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek 29284 ada 2 parsel igin karsilastirma
tablosu hazirlanmistir.

Emsaller incelendiginde Sinpas GYO A.$'nin proje alaninin yakininda satilik hisseler oldugu
gorilmektedir. Ancak bolgede kat karsihidi sozlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine
tekabul edecek daire degerleri de disunilerek ylksek rakamlar istendigi 6ngoérilmustir. Bu
faktor diger bilgiler basliginda degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde proje geligtiriimis olmasi, ruhsat alinmis olmasi, plan
iptal karari bulunmasi, kat irtifaki kurulmamis olmasi gibi parametreler deger takdir edilirken g6z
6nlinde bulundurulmustur.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bdlgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m?
satis degerlerinin 4.000-7.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gorulmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdlgimuU gibi kriterlere gbre arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blyukligu dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 4.791-TL olarak takdir edilmistir.

Bolgedeki konut-ofis-dilkkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 3.500-6.500 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak
4.872 TL/m? takdir edilmistir.

Ofis emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m? degeri
3.800- 6.500 TL/m? arasinda de@ismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 4.886 TL/m?
takdir edilmistir.

Dukkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 5.800- 12.800 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 8.074
TL/m? takdir edilmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyilk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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35



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.500.000 47.000.000 4.990.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 22.572,00 m? 1.040 8.500 726
BIRIM M2 DEGERI 5.288 5.529 6.873
S OK KUCUK KUCUK OK KUCUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -20% -40%
IMAR KOSULLARI E:2,00 E:1.20 E:1.75 5 Kat
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
FONKSIYON K+T K+T KONUT KONUT
FONKSIYONA iLISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 8% 8% 8%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLISKIN kurulmamis insaat| ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 2 BT 8% 8% 8%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 5o 5o 5o
DOZELTME 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -19% 1% -19%
» » R 4 4.284 3 6

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

Ada No | Parsel No | Alani (m?)

29284 2 22.572,00 5.145 116.138.320,42| 19.548.943,83

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 116.140.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-7 E-8 E-9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.050.000 1.350.000 1.100.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 350 275 240
BIRIM M2 DEGERI 3.000 4.909 4.583
S BUYUK BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 20% 20%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Ofis Ofis Ofis Ofis
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 10%
DIGER BILGILER S
DIGER BILGILERE ILISKIN kurulmamig ingaat ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME baglamamig 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% % %
TOPLAM DUZELTME 10% 10% 30%
» » R 4.886 00 400 058
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN (AVM) BiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.600.000 1.750.000 2.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 300 150 200
BIiRIM M2 DEGERI 8.667 11.667 10.000
S BUYUK ORTABUYUK | ORTABUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
20% 10% 10%
KAT
e BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan (AVM) Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTAlYI ORTA iYI ORTAIYI
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KONUM ORTAlYI ORTA IYI ORTA YI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
DIGER BILGILER N——
DIiGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamig ingaat ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
DUZELTME EEghliane 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o . )
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -13% -23% -23%
» D R 8.074 40 3.98 00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME PYLON
BILGI KONUSU EGE VADISI ALTIN ORAN RESIDENCE
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BiRIM M2 DEGERI 5.863 6.259 4.634
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L " BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamis insaat iYI iy iyl
DUZELTME baslamamis -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -20%
» D R 4.8 6 0
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

insaata heniiz baglanmamis olmasi nedeni ile bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

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 Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,5 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 (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin insa faliyetleribib baglamamis olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 7 Risk Primi
= % 20,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,50 olarak kabul
edilmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 29284 ada 2 parselin dederi hesaplanirken éngérilen degeri irdelemek igin
gelir indirgeme yaklasimindan da yararlaniimigtir. Parsel Uzerinde insa edilebilecek projenin
bagimsiz birimlerin satilabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.S.tarafindan hazirlanan icmal
listelerden hesaplanmistir.

Sinpas GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gbére, mimari proje ve icmal listelerine gore
satilabilir alanlarin A blok 38.961 m? konut ve 1.127,95 m? ofis, B blok 32.023 m? ev-ofis, C blok
39.901,25 m2 AVM olmak Uzere toplam 112.013,2 m#dir.

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik sure¢ bir dénem olarak
kabul edilmigtir.

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu ilk yil satig birim m? deg@eri ortalama konut Gniteleri 4.872.-
TL, ofis Uniteleri 4.886.-TL ve dikkan Unitelerinin 8.074.-TL olarak éngértlmuis ve konutlar igin
ilk donem %15, sonraki donemlerde %15 oraninda, ofisler igin ilk dénem %15, sonraki
dénemlerde %15 oraninda, dikkanlar icin ilk dénem %15, sonraki dénemlerde %15 oraninda

artis gosterecedi kabul edilmistir. )
Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongorilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi

varsaylmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

INSAAT ALANI SATILABILIR ALAN
A BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 76.456,95 40.088,95
B BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 62.128,66 32.023,00
C BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 111.153,32 39.901,25
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 249.738,93 112.013,20
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 819.711.220.-TL olarak hesaplanmig olup, net buglinki degeri igin %20,50 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goériimuistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki
deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 526.475.875.-TL olarak éngéralmustar.

Tasinmazlariin bulundugu ilgede yukarida érnekleri verildigi Uzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan Kkisilerle yapilan gériismelerde hasilat paylasimi oraninin
%30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lzerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 80' inin buglnkl arsa degeri oldugu ( bolgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) St L

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 526.475.875 |.-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 157.942.762 |.-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 26.585.663 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 126.354.210 |.-TL
Toplam Arsa Alani 22.572,00 -2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 5.597,83 Ll:lez

= GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Toplam Degeri (.-TL)

126.354.210 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 29284 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distnutlmektedir.

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

SNP-1910069 CANKAYA (GOP AVM ARAZISI)

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Tasinmazin Degeri 116.140.000 TL

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazin Degeri 126.354.210 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z dnlnde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goéralmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkhi yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goértlmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbézdnunde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi ydnteminde degere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimine, s6z konusu tasinmaz i¢in pazar yakasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bos parsel olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim badimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi ydntemi direkt
olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngoérialmastir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Parsellerin raporda belirtilen alanlari ilgili firmadan alinan avan projeler, Belediyede incelenen
Yap! Ruhsatlarina gére belirtiimis olup, Yerinde yapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve
ingaa faaliyetlerin baslamadigi gézlemlenmistir. 2013 yilinda alinmig olup ruhsatlarin 2 yillik
gecerlilik stiresi tamamlanmis olup tadilat ruhsati alinmamis olmasi nedeni ile hilkimsuzdrler.
Daha sonra tadilat projelerine goére tasinmazlara yukarida detaylari belirtilen 2017 - 2018
tarihlerinde Yeni Yapi Ruhsatlari ve tadilat ruhsatlari alinmigtir. Ancak heniliz insaata
baslaniimamistir. Ankara Buyuksehir Belediye Bagkanlhidinca yazilmis olan 14.06.2019 tarih
19954477754 E 49068 sayili yazida Ankara 10. idare Mahkemesi'nin plan iptal kararindan
sonra 13.06.2019 tarihinde insaatlar durdurulmus olup yapi tatil tutanadi ve mdahtrleme teblig
tutanagi tutulmustur.

3194 sayisi imar kanunun 29, maddesine gore;

Ruhsat muddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama muddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu middet zarfinda
yaplya baslanmadidi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama muddetiyle
birlikte bes yil icinde bitiriimedigi takdirde verilen ruhsat hilkkiimstiz sayilir. Bu durumda yeniden
ruhsat alinmasi mecburidir. Baglanmis insaatlarda muiktesep haklar sakhdir.

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak ingaat sahasinda artis,
bagimsiz boélumlerin brit alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak harctan evvelce ddenen har¢ tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet huktumleri saklidir.
Ruhsat ve eklerinin yapi yerinde bulundurulmasi mecburidir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteli§i arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhdi arsa satigi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 29284 ada 2 parsel igin projeler onaylanmis, yapi ruhsatlari alinmis ve insaata
baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler mevcut olup insaatlar baslanmak Uzeredir. Ancak
Ankara 10. idare MAhkemesi tarafindan meri 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlarin iptal edilmig
olmasi ve bu duruma istinaden Ankara Blytksehir Belediyesi'nce insai faaliyetlerin durdurulmus
olmasi nedeni ile s6z konusu tasinmazin “ARSA" olarak gayrimenkul yatinm ortakhig
portfoylinde bulunmasinda bir sakinca bulunmadigdi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “ARSA” seklindedir.
Degerlemesi yapilan tasinmaz bos arsa durumunda oldugundan, tasinmazin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumlu oldugu ve bu
kapsamda tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhd portfdylinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakumleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
gérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
"ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi

kanaatine variimistir. )
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar

Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercgeklestirileceg@i arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya disuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkidndur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Mulkiyet sahibi Sinpas GYO A.S. tarafindan degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan
Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

27.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

116.140.000 -~TL

(Yuiz On Alti Milyon Yz Kirk Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
137.045.200 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

CANKAYA ILCESI 29284 ADA 2 PARSELIN DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )
116.140.000 19.549.227 17.629.558 137.045.200
1USD = 5,9409 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1 EURO = 6,5878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e¥iEEK
£ r/
Ozan ALDOGAN Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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 diginda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun 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.
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