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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

BlUylkesat Mah., 391. cadde No:35,
29284 ada 2 nolu parsel
Cankaya/ANKARA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi 06 Ocak 2021
DEGERLENEN

I Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam muilkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Buylkesat Mahallesi, 29284 ada
2 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut + Ticaret Alani” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dlizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyi icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

CANKAYA ILCESI, BUYUKESAT MAHALLESI'NDE YER ALAN
29284 ADA 2 NOLU PARSELIN DEGERI

132.050.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Blyukesat Mah., 391. cadde No:35,
29284 ada 2 nolu parsel
Cankaya/ ANKARA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1120

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféoyl igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Engin AKDENiZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
iCIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Konu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomecg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen dider faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diuzenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

-Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
yOnelik olarak hazirlanmistir. Mdsteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

Lotus 4/
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LoTus L/ SINPAS|

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin giincel veya gelecede
doénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tasimaz.

Mulkan takdir edilen dederde dedisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tar

muihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlari

SAHiBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
ILI- ILCESI Ankara - Cankaya
MAHALLESI Biytlikesat
PAFTA NO -

ADA NO 29284

PARSEL NO 2

NITELiGi Arsa

ARSA ALANI 22.572 m2
YEVMIYE NO 43482

CILT NO 16

SAHIFE NO 1547

TAPU TARIHI 02.08.2013

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portféytine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 31.12.2020 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz (zerinde

asadidaki notun bulundugu tespit edilmistir.

Rehinler Bolumaii:

e Tiirkiye Halk Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 170.000.000,-TL dederinde ipotek serhi.
(27/05/2019-39100)
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortaklklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dilstk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféytinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde “Arsa” bashdl altinda yer almasinda tapu

takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar Muduirligi‘’nde yapilan incelemelerde rapora konu parselin
81207/7 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanh imar planina goére imar kullaniminin
Konut + Ticaret, yapilasma sartlarinin ise E:2.00, Hn..: Serbest olarak belirlendigi ancak
Blyukesat Vadisi Kentsel Dénlsim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar plani
degisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir Plancilan Odasi tarafindan acilan davada 10. idare
Mahkemesinin 14.05.2019 tarihli ve E.2019/222, K.2019/987 sayili karar ile imar planlarinin

iptaline karar verilmis olup ilgili imar ada/parselinde her tirli imar islemi durdurulmustur.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi
Ankara Bulyuksehir Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 29284 ada 2 parsele ait
asadida sunulan yapl ruhsatlarinin  alindigi tespit edilmistir. Henilz insai faaliyetlere

baslanmamistir.

YENI YAPI RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Sy T YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Boliim Niteligi ALTI USTU SAYISI (m?)
Sayisi
315 OFis
ABLOK | 8.04.2014 32-A/2014 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
B1 3. 30 OFis ,
BLOK 8.04.2014 B1/2014 o3 VESKEN 6 18 24 26.983,62 m
30 OFis
B2 32- 2
BLOK 8.04.2014 B2/2014 2 VESKEN 6 18 24 21.490,73 m
CBLOK | 8.04.2014 32-C/2014 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Ruhsat Sy T YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi| rarihi Sayisi Bolum Niteligi ALTI | USTU | sAvsi (m?)
Sayisi
315 OFis
ABLOK | 8.02.2016 10*1 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
B1 30 OFis
8.02.2016 10*2 6 18 24 26.983,62 m?
BLOK 68 MESKEN
B2 30 OFis
BLOK 8.02.2016 10*3 6 18 24 21.490,73 m?
42 MESKEN
CBLOK | 8.02.2016 10*4 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
TADILAT RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Sy TR YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Boliim Niteligi ALTI USTU SAVISI (m?)
Sayisi
4 OFIS ISYERI
ABLOK | 2.05.2017 48*1 1 40 41 78.757,33 m?
196 MESKEN
B BLOK | 2.05.2017 48*2 506 OFIS ISYERI 1 30 31 64.005,92 m?
CBLOK | 2.05.2017 48*3 714 OFIS ISYERI 14 1 15 110.671,75 m?
TOPLAM 1.420 253.435,00 m?
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TADILAT RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Sy T YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Bolim Niteligi ALTI 0STU SAVISI (m?)
Sayisi
4 FiS ISYERI
ABLOK | 28.09.2017 125-1 OFISIS 1 40 41 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK | 28.09.2017 125-2 506 OFIS ISYERI 1 30 31 62.128,66 m?
CBLOK | 28.09.2017 125-3 218 OFIS ISYERI 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Sy TR YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Bolim Niteligi ALTI USTU SAVISI (m?)
Sayisi
4 OFIS ISYERI
ABLOK | 25.12.2018 95-1 1 40 41 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK | 25.12.2018 95-2 506 OFIS ISYERI 1 30 31 62.128,66 m?
CBLOK | 25.12.2018 95-3 218 OFIS ISYERI 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat Sy T YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Boliim Niteligi ALTI USTU SAVISI (m?)
Sayisi
ABLOK | 12.02.2019 27--1 4 OFIS ISYERI 1 40 41 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK | 12.02.2019 27--2 506 OFIS ISYERI 1 30 31 62.128,66 m?
CBLOK | 12.02.2019 27--3 218 OFIS ISYERI 15 1 16 111.153,32 m?
TOPLAM 924 249.738,93 m?

Gelisim Proje Alani

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular
Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu parsel Blylkesat Vadisi Kentsel Doénisim ve
icerisinde yer almakta olup 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar plani
degisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan acilan davada 10. idare
Mahkemesinin 14.05.2019 tarihli, ve E.2019/222, K.2019/987 sayili karari ile imar planlarinin
iptaline karar verilmis olup, ilgili imar ada/parselinde her tirli imar islemi durdurulmustur.

13.06.2019 tarihinde insaatlar durdurulmus olup yap! tatil tutanagi ve miuihirleme teblig

tutanadi tutulmustur.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Yapi denetim faaliyetleri Elit 1 Yapi Denetim A.S. tarafindan yUriatilecektir.
Adres: Cevizlidere Mah. 1219 . Sokak, No:2/6 Cankaya/Ankara
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11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug YIl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 02.08.2013 tarihinde SINPAS GYO A.S. adina tescil edilmis olup son
Uc yilda herhangi bir degdisiklik olmamustir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Dederleme konusu 29284 ada 2 sayili parsel, Ankara Blylksehir 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 BlyUkesat Vadisi Kentsel Dénlisim ve Gelisim
Proje Alani 1/5000 ve 1/1000 o¢lgekli imar plani dedisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir
Plancilari Odasi (Ankara Subesi) tarafindan Ankara Biylksehir Belediye Baskanligi aleyhine
acilan davada, 10. idare Mahkemesinin 14.05.2019 tarihli, E.2019/222, K.2019/987 sayil karari
ile imar planlarinin iptaline karar verilmis olup, ilgili imar ada parselinde her tarli imar islemi
belediyesi tarafindan yeni bir imar plani yapilana kadar durdurulmustur. Bu kapsamda alinmis
olan yapi ruhsatlarina herhangi bir dava acgilmamis durumda olup ruhsat iptal karan da

bulunmamaktadir. Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Proje insasina henlz baslangig asamasindadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bditiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin brit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin bzelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gtizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydirtirllige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Parsel icin yapi ruhsatlari alinmistir. Halihazirda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir
durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Blyiikesat Mahallesi'nde yer
alan 22.572 m2 yzdlgimlid 29284 ada, 2 nolu parseldir.

Tsinmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m2 alani kapsayan ve 7 Etaptan olusan Imrahor
Vadisi Kentsel Dénldsim ve Gelisim Proje Alani icerisinde 1. Etap'i olusturan Blylkesat Vadisi
icerisinde yer almaktadir. BilyUkesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari
kapsaminda; Gaziosmanpasa, Blylkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar mahallelerinin sinirlarinda yer
almakta olup dogusunda Kirkkonaklar Mahallesi, kuzeydogusunda Bademlidere
Mahallesi; batisinda G.0.Pasa Mahallesi, glineydogusunda Birlik Mahallesi; kuzeybatisinda ise
Badcilar Mahallesi ile gevrilidir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi (st gelir grubuna hitap
etmekle birlikte Ankara'nin en bilinen ve dederli semtlerinden birisidir. Yer yer cok katli Ilks
yapilasmanin yaninda 4-5 katli yapilasmalar da gortlmektedir. Eski cazibesini kaybetmis olsa da
konut olarak tercih edilmekte olup 6zellikle ana akslar lzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu
dikkat cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Badcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az katl gelisim goralmektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel donltisimiin goze carptigi bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin cok kath liks sitelere donlstligu gorilen bir bolgedir.

Tasinmazin yakin c¢evresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu vyapilari, bos
araziler, orta nitelikli gok kath konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari
olarak Cumhurbaskanligi Késkii, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, cesitli

Ulkelerin Blyukelgilikleri, Ugur Mumcu Caddesi vb. bulunmaktadir.
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Uydu Fotograflari
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Ankara Ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tlrkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biylk bdlimi ig
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YUzdlcimu olarak Ulkenin UGglinct buyuk ilidir. Yazélgimt 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.‘dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimuzde Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amach kullanilmaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik bliylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhg ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdéri gerek 6zel sektdér yatinmlari,
baska illerden blytk bir niifus goglini tesvik etmistir.

Cumbhuriyetin kurulusundan gintimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir.
Nufusun vyaklasik dortte gl hizmet sektérd olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi,
Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde
yogunlasmistir. Glintimuzde ise en gok savunma,
metal ve motor sektoérlerinde yatirim
yapilmaktadir.  Turkiye'nin en g¢ok sayida
Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomal kisi orani Ulke ortalamasinin
iki katidir.

b'-\vf-" Bu egitimli nGfus, teknoloji  agirhkli

yatirnmlarin  gereksinim duydugu is glclini
olusturur. Ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla
Turkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Guddil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayall niifus kayit sistemine
gore toplam ntfusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilcesinde bulunmaktadir.

Ankaranin TUIK verilerine gore yillik niifus artis orani ise %20,6'dir
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12.2.2. Gankaya Ilcesi:

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli bir ilce olan Gankaya, dogusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.Il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin yUzdélgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde klgik bir koy
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer
almasindan sonra o6nem kazanmistir. Bundan sonra da GCankaya, bir yandan kentle
bltlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet
ybnetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar
organlarini, tniversitelerini, gesitli Ulkelerin blyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, blylk otelleri, klltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mlize Koésk, Cankaya Koéskl (Pembe Kdsk), Camli Kdsk, Yeni
Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi,
Idari ve Mali Isler ve Koruma Midirliigi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari,
itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar

bulunmaktadir.

- it Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da

Y Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk Mizesi,

P Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel

Madurliga Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti

o ..... X - B Etnografya Atatirk Aniti ODTU Arkeoloji Mizesi,

/ . i > Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,

Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park,

Kurtulus Parki, Kudulu Park, Milli Egemenlik

- Y. = Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve
TBMM bulunmaktadir.

Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde
710.283 kisi (%77) yasamaktadir. En uzak mahallesi ise 57,3 km uzakliktaki Akarlar'dir.
Ilcede nifusu en fazla olan, 30.111 kisi ile Birlik mahallesidir. Cankaya'nin niifusu 2017

yilinda %0,31 artmistir
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik blyiime 2018 yilinda saglam bir gortnti gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylme trendlerinin bdlgesel olarak bliylk degdisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gugll toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit sureci ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya‘ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli disisler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektdrdeki etkileri dnimizdeki suregte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk ceyreginin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almistir.
2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik buylimeyi 2020 yilinda %1,5

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.

LoTus 4/ SINPAS [N

' an
/



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yihn Aym Donemine Biiyiime Oranlar: (2019-2020)

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika 171 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir onceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkll etkenin de etkisiyle blyime hizinin yavasladidi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda buytme orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glinimuz itibariyle GSYH blyUkliglne gbre Tirkiye, Danya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Buylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylul
Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére ynlk %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eylil ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %0,97 oraninda artis géstermistir.

Issizlik oranlar ise son (¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili Ajustos
déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gére 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Igsizlik orani 0,8 puanlik azals ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim digi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir dnceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gerceklesmistir. 2020 yili Eylul ay itibariyle 12 ayhk cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

—_ Issizlik Orani (%) = = 1476
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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2001 2002 2003 2004 2007 2008 200% 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2015 2013

By Bag GSYH ¥ Kiy Bag GSYH {Sabn Alma Gucl Pantesi)

Temel Ekonomik Gostergeler

00 010 0 0 U 0
YH ARTISL 2009 Flyatlanyls, % 6, EX 6% 33 7, 3 0,
Cari Fiyatiorta, Mibyar TL 171 1168 235 2627 31 3 4320
H, Carl Fiyatiarta, Milyar $ 273 777 867 869 asq 797 76
UFUS, Bln Ky, Yd Ortant 64269 73.142 78218 5274 80313 81.207 82579
NA GSYM, Cart $ 11085 10.964 106 9.79 9.213
(O75, F.0.8.), Milyon § 27.775 113 143.839 142.530 uﬁ 167.92 171.481
CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 15,6 16,4 18,3 2, 22,5
(OTS, C.LE), Milyon § 54.503 185.544 207.234 198,614 233800 223.047 202.703
STHALAT(OTS]/GSYH, % 20, 234 2.9 22, 22,2 20 26,
%m ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51 61, 69,4 n; 67,1 75.% 84,
YAMAT GELIRLER], Milyar § 7, 2,46 26,6 18, 22,5 25, 29,
RUDAN YABANC! YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § 1 3, 19,3 13,% 11,1 13 8,
GSYH, % 57 -3,2 3, 4,7 -z.g 1,
OCONE KATILMA ORANL, % 46,5 51,3 s_z% sz,i 53, 530
11, 10, 10, 10, 41_xj 13,
41,3 4, 46,3 47,1 47,4 45,7
fruee, (On ik aylik ortatamal gore degigim) (%) 8, 73 78 11,3 16,3 15,
Kaynok: TINK, TCMEB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Doénemler Itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

. A"\ T.C. TICARET
. BAKANLIGH

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

118
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Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2019 B 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
IMF 2020 -4,4] -8,3 -4,3 -5,8 -4,1 -10,3 1,9 -5,3
2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3]
2019 27 1, 23 1,1 1,4 32 61 o7
OECD* 2020 | -6,0/-7,6( -9,1/-11,5 -7,3/-8,5| -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3||
2021 5,2/2,8{ 6,5/3,5! 4,1/1,9& 4,2/2,4 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2019 2,4' 1, 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
Dilnya
Bankasi 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0 -6,1
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5
Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2020 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitge 29,7 milyar TL agik vermistir.

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatinmliar (Milyon ABD Dolan)

1509

m | II |
: _____-__.JJ_IJ‘IJJ*Ll,.,LI‘.,l,I ,,,,, I 1l Ll
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Kaynak; TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli dlgiide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yihinda Turkiye igin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektortind durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusintlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 0Once Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir vyil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyU
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis donem bize
gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektdérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkh enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amacgli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiiz6lglimii (m2)

350.000.000,00
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200.000.000,00 N \\

150.000.000,00
100.000.000,00 \
50.000.000,00 \—
0,00 ; < [ : r ; : |

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

2020 Yili insaat Maliyet Endeksi Degisim
Orani (%)

6,00
5,00

\
300 \

2,00
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda distk bir performans gizen insaat sektorii 2019 yilini son ceyregi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdrii bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar

Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanhk artisla %10,25ten %15’e yilkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliliin daha da azalacagi dusintldugiande
gayrimenkul sektorlint kisa vadede zorlu bir stirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektdr paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatirm
planlamalarina agirlik verecekleri distnilmektedir. Bitin bunlara ragmen Istanbul gibi
metropol kentlerde hayata gecgirilen ve proje asamasinda olan blyuk altyapi yatirimlarinin yani
sira bliyuksehirlerin strekli artan nifusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla
arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar
sunmaktadir. Son dénemde yabanci yatinmcilarin Ulkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul
pazarinda yabanciya yapilan satislarda bu etki goérilmektedir. 2020 Eylll ayinda satilan toplam

konut adedinin %4,4'Un0 yabancilara yapilan satiglar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 yillarn aras: kenut satiglar
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2013 Vil Kenut Satglar
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Blstanbul 18235 18971 21570 20791 22030 19357 20668 14930 18514 14866 20935 23922
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12.6. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (zerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi dénemsel
daralma,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirrmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

e Son dbnemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

12.7. Genel Konjonktiiriin Konut Piyasasi ve Gayrimenkuliin Degerine etkisi

Covid-19 etkisi ve doviz kurlarindaki artisa ve diger olumsuzluklara ragmen gayrimenkul
piyasasl, gerek devlet tarafindan alinan dnlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dogal

ilgisinin canh kalmasindan dolayi iyi bir yil gecirmektedir.
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13. ACIKLAMALAR

Parselin Fiziki Ozellikleri:

e Rapora konu 29284 ada 2 parsel 22.572 m? yuzdélcimlidr.

e Parselin dortgene yakin bir geometrik sekli bulunmakta olup yaklasik 220 m. cephesi
bulunmaktadir.

e EJimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

e Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

o Bodlgede altyapl tamamlanmistir.

e Parsel oldukca edimli bir topografyaya sahip olup kuzeyden gineye dodru azalan egimli
yapidadir.

e Parselin kuzeyinde Mesa Siteleri ve henliz acilmamis imar yolu, bati cephesinde Park Alani,
gliney cephesinde 391 Sokak, dogu cephesinde bos parsel bulunmaktadir. Parselin kuzey
cephesi yaklasik 160 m, gliney cephesi yaklasik 216 m, bati cephesi yaklasik 90 m, dogu
cephesi ise yaklasik 110 m. kadardir. Geometrik sekil olarak dikdértgene yakindir.

e Parsel Uzerine insa edilecek proje kapsaminda 3 adet blok icin alinmis tadilat yapi ruhsati
mevcuttur. A Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ticaret blogu, B Blok olarak
tanimlanmis 1 adet ofis/isyeri blogu ve C Blok olarak tanimlanmis 1 adet ofis/igyeri (AVM)
blogundan olusmaktadir.

e 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 konumlanmislardir. Yapi
ruhsatlarinda konut alanlan toplam 30.930,67 m?2, ticaret alanlan toplam 60.299,88 m2 ve ortak

alanlar toplam 158.508,4 m2 olup ruhsatlarin toplam insaat alani 249.738,93 m2dir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mualkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yliksek dedgerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkian olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nicin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli ve yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi da dikkate alinarak olarak yapi ruhsatlarina

uygun projenin insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacadi distnilmektedir.

15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler

Uygun konumu

Ulasim imkanlarinin kolayhgi
Gelisen bir bolgede yer almasi
Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi

Tamamlanmis altyapi

Firsatlar

Bolgede nitelikli yatirhbm projelerinin
bulunmasi

Gelismekte olan bir bélgede yer almalari

LOTUS L/

Zayif Yonler

Parselin cok egimli olmasi
imar planlarinin iptal edilmis olmasi
Ekonomide ve buna bagh olarak

gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk

Tehditler

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin

gayrimenkul sektoriinii olumsuz yoénde
etkilemesi,
Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrinti uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
dedildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayllan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamhi adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gortlmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yo6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olcltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin duzeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secgimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl nitelidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen g6sterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozliyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagsiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya
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d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklagiminin temelini, yatirrmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu projenin deder tespiti asadida belirtilen ana bashklar altinda yapilmistir.
1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri

17.1. Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde asagida belirtilen yontemler kullaniimistir.
A. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

B. Gelir indirgeme Yaklasimi

17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.
Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gértstlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapllan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0542 560 51 23
Biiytikesat Mahallesinde, E:2,00 Konut + Ticaret Alaninda kalan 5.000 m? ytizolcimli arsa
19.500.000,-TL bedelle satiliktir. (3.900,-TL/m?)
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2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0312 446 13 03

Biiytikesat Mahallesinde, Kéroglu Caddesi tizerinde, Konut Alaninda kalan 850 m? ytizol¢timlii arsa
5.400.000,-TL bedelle satiliktir. (6.350,-TL/m?)

3-Emsal: INSAAT FIRMASI - SATILIK - 0 (533) 591 56 54

Biiytikesat Mahallesinde, 26322 ada 21 parsel E:2,00 Konut + Ticaret Alaninda kalan 4.556 m?2
ytizolctimlii arsa 24.000.000,-TL bedelle satiliktir. (5.268,-TL/m?2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 242 00 06

Biiytikesat Mahallesinde, 26428 ada 38 parsel, E:1,05 Konut Alaninda kalan 2.798 m? ytizolgtimlu arsa
9.750.000,-TL bedelle satiliktir. (3.485,-TL/m?)

5-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 0 (533) 623 30 23

Yildizevler Mahallesinde, E:0,80, Ticaret Alaninda kalan 2.704 m? ytizolgtimlii arsa 19.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (7.027,-TL/m?2)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0532 293 38 93

Gaziosmanpasa Mahallesinde, Konut + Ticaret Alaninda kalan 800 m? y{izol¢timlii arsa 7.195.000,-TL
bedelle satiliktir. (8.993,-TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satig | Pazarhikh Alan Fonksiyon ve Konum Toplam | Diizeltilmig
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi Yapilagma Diizeltme| Deger (TL)
Konu " -
. 22.572,00 m2 Konut + Ticaret Alam Biiylikesat 5.850
Miilk
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Oram Alam Oram Lejant Oram Durumu Oram Orami
Emsal 1 3.900 -10% 5.000 -5% Konut+Ticaret 0% Kota 25% 10% 4250
Emsal 2 6.350 -10% 850 -10% Konut 30% Benzer 0% 10% 6.985
Emsal 3 5.268 -10% 4556 -5% Konut + Ticaret 0% Benzer 0% -15% 4478
Emsal 4 3.485 -10% 2.798 -5% Konut 30% Kotu 20% 35% 4705
Emsal 5 7.027 -10% 2.704 -5% Ticaret -5% Benzer 0% -20% 5.622
Emsal 6 8.993 -10% 800 -10% | Konut+Ticaret 0% Kotu 20% 0% 8.993

Emsallerde pazarlik pay! olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parselin

konumu 1, 4 ve 6 nolu emsallerden daha iyidir.

Satilik Konut Emsaller
1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 (532) 650 60 29

Tasinmazin yakin cevresinde 3. katta, 3+1, 110 m2 alanli mesken 760.000,-TL bedelle satiliktir.
(6.909,-TL/ m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (542) 422 06 35

Pylon Residence 1. kat, 4+1, 220 m2 alanli mesken 1.025.000,-TL bedelle satiliktir. (5.125,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 0 (533) 648 32 83

Tasinmazin bulundugu boélgede liiks residence 3. katta 140 m? kullanim alanli mesken 775.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.535,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 482 62 86

Tasinmazin bulundugu bolgede liiks residence 19. katta 125 m?2 kullanim alanli mesken 750.000,-TL
bedelle satiliktir. (6.000,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 (312) 447 00 90

Tasinmazin bulundugu bolgede Pylon Residence 6. katta 129 m2 kullanim alanli mesken 775.000,-TL
bedelle satiliktir. (6.000,-TL/m?2)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 482 62 86

Tasinmazin bulundugu bélgede yeni binada zemin katta 150 m2 kullanim alanli mesken 850.000,-TL
bedelle satiliktir. (5.666,-TL/m?2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsaller):

Emsal Analizi (Konut)

Birim
Kullanim | Satig Pazarhkh Birim Toplam Diizeltilmis
Alanim2 | Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
5.285
Duzeltilme Diizeltme Dizeltme
Dizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig [ Duzeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 110 6.909 -10% 6.218 0% 6.218 0% 6.218 -10% 6218
Emsal 2 220 5.125 -10% 4.613 0% 4.613 0% 4.613 -10% 4613
Emsal 3 140 5.535 -10% 4,982 0% 4.982 0% 4.982 -10% 4982
Emsal 4 125 6.000 -10% 5.400 0% 5.400 0% 5.400 -10% 5400
Emsal 5 129 6.000 -10% 5.400 0% 5.400 0% 5.400 -10% 5400
Emsal 6 150 5.666 -10% 5.099 0% 5.099 0% 5.099 -10% 5099

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve gevredeki binalardan secilmis olup
Bina kalitesi/Yas kriteri

beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi

dasulmastar.

Konum/Serefiye diizeltmesi proje dzelliklerine gére yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Satihk Ticari Emsaller
1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (555) 605 00 95

Mahatma Gandi Caddesinde yer diikkan 1.795.000,-TL bedelle satiliktir. 350 m?2 kullanum alanlidir,
230 m2 zemin + 120 m2 bodrum kat kullanimi vardir. (7.067,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 543 621 91 00

Gazi Osman Pasa mahallesinde 120 m2 alanli diikkan 900.000,-TL bedelle satiliktir. (7.500,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 441 04 43

Gazi Osman Pasa mahallesinde 2.000 m2 alanh diikkan 20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (10.000,-
TL/m2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 368 08 10

Gazi Osman Pasa mahallesinde cadde iizerinde 200 m2 alanh diikkan 1.675.000,-TL bedelle
satiliktir. (8.375,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFiSi- SATILIK - 0 (312) 325 03 05

Biiytikesat Mahallesi’'nde tasinmaza yakin mesafede yer alan 500 m?2 kullanim alanli diikkan

3.750.000,-TL bedelle satiliktir. (7.500,-TL/m?2)

Emsal Kroki Tablosu (Satihk Ticari Emsaller):
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Emsal Analizi (Ticari)

Birim
Kullanm | Satis Pazarlikh Birim Toplam Diizeltilmis
Alani m2 | Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Dizeltme | Deger (TL)
8.010
Diizeltilme Dizeltme Dizeltme
Dizeltme | Yansitilmus | Duzeltme | Yansitilmus | Duzeltme | Yansitilmus | Duzeltme
Orani Deger Oram Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 350 7.067 -10% 6.360 10% 6.996 0% 6.996 0% 6996
Emsal 2 120 7.500 -10% 6.750 10% 7.425 0% 7.425 0% 7425
Emsal 3 2.000 10.000 -10% 9.000 10% 9.900 0% 9.900 0% 9900
Emsal 4 200 8.375 -10% 7.538 10% 8291 0% 8.291 0% 8291
Emsal 5 500 7.500 -10% 6.750 10% 7.425 0% 7.425 0% 7425

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve gevredeki binalardan secilmis olup
beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr distlmustir. Emsallerin kullanim alanlar %10-20
ylksek soylendiginden % 10 alan dlzeltmesi yapilmistir. Emsallerin konumlari benzer olup

dizeltme yapilmamistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmaz igin takdir edilen arsa m? birim ve
toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur;

29284 Ada, 2 Nolu Parsel
Yiizolgciimii 22.572

Takdir edilen m? birim deger (TL/m?)(*) 5.850

Takdir Edilen Yuvarlatilmis Toplam

Deger (TL) 132.050.000

17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda lretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit olacagdi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve projenin buglnki dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal

yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Varsayimlar:

Reel Iskonto Orani:
Reel iskonto orani, 2020 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz
oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2021 ve sonrasi icin belirlenen enflasyon

oranlarinin % 8 lizerinde alinmistir.

Toplam insaat Alan:
Sinpas GYO yetkililerinden alinan bilgilere gére proje bilinyesindeki satilabilir alanlar ve toplam ingaat

alani asadida tablo halinde sunulmustur. A blok 196 adet konut, 4 adet ofis (konut olarak satilacag

ogrenilmistir), B blok 506 adet ticari, C blok 218 adet ticari bagimsiz bélimden olusmaktadir.

INSAAT ALANI SATILABILIR SATILABILIR SATILABILIR TOPLAM
BLOK ADI 3 KONUT ALANI OFiS ALANI TiCARi ALANI SATILABILIR ALAN
(m?) 2 2 2 2
(m?) (m?) (m?) (m?)
A BLOK 76.456,95 38.961,00 - - 38.961,00
B BLOK 62.128,66 - 32.023,00 - 32.023,00
C BLOK 111.153,32 - - 43.993,45 43.993,45
TOPLAM
INSAAT ALANI 249.738,93 38.961,00 32.023,00 43.993,45 114.977,45

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Emsal analizlerinden hareketle konut alanlarinin 2021 yili igin ortalama m? birim degeri icin 5.285 TL/m?
kiymet takdir edilmis olup bélgedeki ofis fiyatlar da konut fiyatlari ile paralel oldugundan ofis alanlari icin de
ayni birim deder alinmistir. Ticari alanlarin 2021 yili igin ortalama 8.010,-TL/m2 birim fiyat ile satilacad
varsayllmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir 6nceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacagi
varsayillmistir.

Konutlarin satis gergeklesme oranlarinin 2021'de %30, 2022'de %30, 2023'de %20, 2024'de %20, ticari
Unitelerin satis gergeklesme oranlarinin ise 2021'de %20, 2022'de %20, 2023'de %30, 2024'de %30 seklinde
olacadi varsaylimistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu proje insaatinin 4 yil siirecedi insaat gergeklesmesinin 2021 yilinda % 20, 2022 yilinda % 20, 2023

yillinda % 30 ve 2024 yilinda % 30 seklinde olacadi varsayilmistir.

Insaat Maliyetleri:
Yapi ruhsatina gére 5/A sinifinda insa edilecek binalar icin m? birim maliyet bedeli 2020 yili yapi yaklasik

maliyetlerine gbre 2400 TL/m2 dir. Ancak yukarndaki tablodan da goriilecegi lizere toplam insaat alaninin
yaklasik % 55 i ortak alan olup bu durumun birim maliyeti distirecedi kabul edilerek % 30 mertebesinde
indirim yapilmis ve birim ingaat maliyeti 1.845 TL/m? alinmistir. 2021 yili icin % 15 mertebesinde, 2022, 2023

ve 2024 yillari igin ise %10 mertebesinde bir maliyet artisi 6ngériimistir. Buna gdre yil bazinda ingaat maliyeti
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asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Toplam ingaat Alani (m?) 249.738,93
5/A yapi sinifi m’ Birim insai Maliyet 1.845 TL/m”’
Toplam insaat Maliyeti 460.768.326
2021 yili toplam ingai maliyeti 105.976.715
2022 yili toplam insai maliyeti 116.574.386
2023 yili toplam insai maliyeti 192.347.738
2024 yili toplam insai maliyeti 211.582.511

Girisimci Kari:
INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden

%20 mertebesinde girisimci kari digtlmustar.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris gikislari ile sayfa 49'da yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da goriilecedi Uzere proje arsasinin dederi yaklaskk 141.100.000,-TL

(6.251 TL/m?) olarak bulunmustur.

17.2. Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 49’da sunulan indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gériilecedi (izere 29284 ada 2
parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin bugiinden sonraki nakit giris cikiglar ile
hesaplanan  halihazir durum dederi (gelistiriimis arsa dederi) 176.400.000,-TL

mertebesindedir.

17.3. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Sayfa 50’de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlari tablosundan da gériilecedi lizere 29284
ada 2 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme yaklagsimi bélimundeki
varsayimlar altinda buginden sonraki nakit giris cikislari ile hesaplanan tamamlanmis olmasi

halindeki dederi 605.200.000,-TL olarak belirlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

GOP AVM - ARSA DEGERI

(TL)
ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 22.572,00

Toplam Insaat Alani (m?) 249.738,93

insaatin Siresi 4yl

Satiga Esas Toplam Konut-Ofis 70.984

Alani (m2)

Satiga Esas Toplam Ticari Alan 43.993

(m2)

2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satis Varsayimlari
Satilabilir Konut-Ofis Alani m? Basina Ortalama
Satis Fiyati (TL) 5.285 5.919 6.511 7.162 -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 375.150.440 420.168.493 462.185.342 508.403.876 0
Satis Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m? Basina Ortalama Satis
Fiyati (TL) 8.010 8.971 9.868 10.855 -
Azami Yilhk Satis Geliri (TL) 352.387.535 394.674.039 434.141.443 477.555.587 0
Satig Orani 20% 20% 30% 30% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Orani 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1/ iskonto Faktérii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39

| Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satig Gelirleri 112.545.132 126.050.548 92.437.068 101.680.775 0 0
Satig Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 30% 60% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 375.150.440 420.168.493 462.185.342 508.403.876 0
Yillik Satig Geliri (TL) 112.545.132 126.050.548 92.437.068 101.680.775 0
Ticari Unite Satig Gelirleri 70.477.507 78.934.808 130.242.433 143.266.676 0 0
Satig Orani 20% 20% 30% 30% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 40% 70% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 352.387.535 394.674.039 434.141.443 477.555.587 0 0
Yillik Satis Geliri (TL) 70.477.507 78.934.808 130.242.433 143.266.676 0 0
ingaat Harcamalari 105.976.715 116.574.386 192.347.738 211.582.511
Serbest Nakit Akimi 77.045.924 88.410.970 30.331.763 33.364.940 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 70.332.984 67.824.079 19.719.387 18.540.272 0 0
31/:12/_2020 Itibari lle Projenin Halihazir Durum 176.400.000
Degeri (TL)
Girigimci Kari (%20) Diisiilmiis Arsa Degeri (TL) 141.100.000
Arsa Birim Degeri (TL/m2) 6.251
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

GOP AVM - TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

(TL)
ingaat varsayimlari
Toplam Arsa Alani (m?) 22.572,00
Toplam insaat Alani (m?) 249.738,93
Satisa Esas Toplam Konut-Ofis Alani 70.984
(m2)
Satisa Esas Toplam Ticari Alan (m2) 43.993
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlari
Satilabilir Konut-Ofis Alani m? Bagina Ortalama
Satig Fiyati (TL) 5.285 5.919 6.511 7.162 -
Azami Yilhk Satis Geliri (TL) 375.150.440 420.168.493 462.185.342 508.403.876 0
Satig Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m? Basina Ortalama Satis
Fiyati (TL) 8.010 8.971 9.868 10.855 -
Azami Yilhk Satig Geliri (TL) 352.387.535 394.674.039 434.141.443 477.555.587 0
Satis Orani 20% 20% 30% 30% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Orani 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1/ iskonto Faktorii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 112.545.132 126.050.548 92.437.068 101.680.775 0 0
Satig Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 30% 60% 80% 100% 100%
Azami Yilhk Satig Geliri (TL) 375.150.440 420.168.493 462.185.342 508.403.876 0
Yillik Satig Geliri (TL) 112.545.132 126.050.548 92.437.068 101.680.775 0
Ticari Unite Satig Gelirleri 70.477.507 78.934.808 130.242.433 143.266.676 0 0
Satig Orani 20% 20% 30% 30% 0% 0%
Kiimiilatif Satig Orani 20% 40% 70% 100% 100% 100%
Azami Yilhk Satig Geliri (TL) 352.387.535 394.674.039 434.141.443 477.555.587 0 0
Yillik Satig Geliri (TL) 70.477.507 78.934.808 130.242.433 143.266.676 0 0
Serbest Nakit Akimi 183.022.639 204.985.356 222.679.501 244.947.451 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 167.076.046 157.253.596 144.769.136 136.112.706 0 0
31/:12/_2020 Itibari lle Projenin Halihazir Durum 605.200.000
Degeri (TL)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Acgiklamasi

Gorllecedi Uzere kullaniimasi mumkun olan iki yontemle bulunan arsa dederleri birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 132.050.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 141.100.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blyik oranda
kabullere bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun gorilmis ve buna goére arsa dederi 132.050.000,-TL olarak belirlenmistir.

Projenin halihazir durum dederi (gelistirilmis arsa dederi) gelir indirgeme yaklasimi ile
176.400.000,-TL; projenin tamamlanmis haldeki dederi ise gelir indirgeme yaklasimi ile
605.200.000,-TL olarak hesaplanmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz arsa niteliginde olup kira dederi analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazin yer aldidi

bélgenin imar planlarinin iptal edildigi 6grenilmistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi (gelistiriimis arsa dederi) gelir
indirgeme yaklasimina gére 176.400.000.-TL olarak hesaplanmistir. Bos arsa dederi emsal
karsilastirma yontemine gére 132.050.000,-TL olarak hesaplanmigstir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mlsterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlan

Kat karsihidi ya da hasilat paylasimina yoénelik olarak tarafimiza herhangi bir sozlesme

sunulmamistir. Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamustir.

18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi

Arsa (zerinde gelistirilecek proje igin yapi ruhsatlari alinmis olup halihazirda bélgenin imar

planlar iptal edilmistir. Insaat galismalarina baslanmamistir.

18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz igin 08.04.2014 tarihi itibariyle yeni yapi ruhsati alinmis olup 08.02.2016 tarihli
isim degisikligi ruhsati, 02.05.2017 tarihli tadilat ruhsati, 28.09.2017 tarihli tadilat ruhsati ile
25.12.2018 tarihli ve 12.02.2019 tarihli isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir. Insaat

faaliyetleri heniiz baglamamistir.
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18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumiu Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (d)
bentleri:

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiumleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis
olmasi gerekir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve onemli 6lgliide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz icin Yapi Ruhsatlari alinmis olup heniz insaat
calismalarina baglanmamistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portfoytinde “Arsalar”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

19. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemeleri sonucunda konumuna, ylzolgimi biyikliglne, imar durumuna ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gore giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle dederi icin,

132.050.000,-TL (Ylzotuzikimilyonellibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(132.050.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 17.798.000,-USD)
(132.050.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 14.485.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Arsanin KDV dahil (%18) degeri 155.819.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoylinde ™“Arsalar” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi Uzerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021
(Dederleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

e Yapi ruhsati

e Plan Ornegi

e Ipotekli Taginmazlar listesi

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanlig: Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)
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Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)

54



		2021-01-07T13:43:43+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1120 Elektronik İmza


	

		2021-01-07T13:45:49+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1120 Elektronik İmza


	

		2021-01-07T13:47:16+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	LOTUS 1189-1120 Elektronik İmza


	



