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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ilkbahar Mahallesi. Giineypark Kiime Evleri Caddesi,
Sinpas Altinoran Starium AVM (56 adet bagimsiz bolim)

Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

25 Subat 2021 tarih ve 1814 - 2021/014 no ile

DEGERLEME TARIHI

25 Mart 2021

RAPOR TARIHI 26 Mart 2021

DEGERLENEN ] -
T 56 Adet bagimsiz bélim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Mihye Mahallesi, 29634 ada,
10 parselde yer alan 56 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

IiMAR DURUMU OZETI

Bkz. “Imar Durumu”

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 56 bagimsiz bolimin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyi icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek

sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICiIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

CANKAYA ILCESI, MUHYE MAHALLESI'NDE YER ALAN 29634

ADA, 10 NOLU PARSELDE KONUMLU 56 ADET BAGIMSIZ 99.505.000,-TL

BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

LOTUS /7‘/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

Ilkbahar Mahallesi. Glineypark Kiime Evleri Caddesi,
Sinpas Altinoran Starium AVM (56 adet bagimsiz bolim)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

25 Subat 2021 tarih ve 1814 - 2021/014 no ile

MUSTERI NO 1814
RAPOR NO 2021/231
DEGERLEME TARIHI 25 Mart 2021
RAPOR TARIHI 26 Mart 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 56 bagimsiz bolimdiin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld 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 Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 06.01.2021
RAPOR NUMARASI 2020/1112
M. Kivang KILVAN
RAPORU (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(406154)
TAKDIiR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 99.505.000

A

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / 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 (TESCIiL) 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

SERVET GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidodan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 53 34

E-MAIL

info@servetgyo.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

18.05.2009

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

52.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%10,65

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek zere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS /7‘/

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme 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 Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Mdisteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir

// GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen

kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

// GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
/
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da ényargisi
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 degildir.

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

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

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

// GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
ILI- ILCESI Ankara - Cankaya
MAHALLESI Mihye

PAFTA NO -

ADA NO 29634

PARSEL NO 10

NITELiGI Arsa

ARSA ALANI 148.666 m2
BLOK NO 19 B AGORA
BAG. BOL. NO EKTEDIR

BAG. BOL. NITELiGi EKTEDIR

KAT NO EKTEDIR

ARSA PAYI EKTEDIR
YEVMIYE NO 38586

CILT NO EKTEDIR

SAYFA NO EKTEDIR

TAPU TARIHI 17.05.2018

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkullin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hiikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gords,

Web Tapu Sisteminden alinan 26.03.2021 tarihi itibariyle temin edilen ve birer 6rnegi ekte
sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar (zerinde asagidaki notlarin bulundugu

tespit edilmigtir.
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Beyanlar Boliimii:

e KM'ne gevrilmistir. (24.03.2016 - 22493)

KM'ne gevrilmistir. (20.04.2016 - 30169)

KM'ne gevrilmistir. (02.02.2018 - 8996)

KM'ne gevrilmistir. (04.01.2021 - 156)

Yonetim Plani:11.12.2014 (09.02.2015 - 8258)

Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani iginde

Kalmaktadir. 12/10/2010-2550-10798-Ankara Blylksehir Belediyesi

Serhler Boliimii:

e Tedas lehine 99 TL bedel karsiidinda kira s6zlesmesi vardir. (22/10/2014 tarihinden
itibaren 99 yil middetle toplam 99 TL bedelle kira serhi tesis edilmistir.) (28.10.2014 -
61201)

e Tedas lehine 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( - ) (22.04.2015 - 26605)

e Tedas lehine trafo yeri icin 29 yilhidina kira serhi 19.09.2012 tarih 43579 yevmiye no.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e 29903 ada 9 parsel Aleyhine 10 parsel lehine otopark ve gecis igin 2189,73 m2 irtifak
hakki kurulmustur. (07.11.2014 - 63927)

e 29903 ada 9 parsel lehine 10 parsel aleyhine 745,78 m2 atik su ve yagmur suyu igin
irtifak hakki kurulmustur. 18.08.2015 tarih 8258 yevmiye Sire 99 yil

e 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine 13 parsel aleyhine 159,34 m2 atik su ve yagmur suyu

igin irtifak hakki kurulmustur. 20.08.2015 tarih 53892 yevmiye Sure 99 yil

// GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Yoénetim plani beyani ve cins degisikligi beyani yasal bir gereklilik olup tasinmazlarin alim
satimini engellememektedir.

Tapu kayitlarinda belirtilen beyan notlarinin Gayrimenkul Yatirm Ortakhklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bolimindeki notlar, ilgili kurumun trafo yerleri igin rutin uygulamasi olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) Dbendlerinde belirtilen hikimler c¢ercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

GYO tebliginin 22. Maddesi (c) bendine gbére GYO portfoyine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller dahil edilebilmektedir. Bu hususta tebligin
30. maddesi hukumleri sakhdir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoyinde “Binalar”

baslidi altinda yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Ankara Biyilksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiurligi’'nde yapilan temas ve
incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bélgenin imar planinin, Ankara
11. Idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gérillen davada 27.02.2020 tarihli ve
K:2020/457 sayili karariyla 1/1000 ve 1/5000 6lgekli planlar iptal edildigi tespit edilmistir.

iptal edilen Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayil karari ile
onayli 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar Planlarina gére;

29634 ada 2, 3 ve 4 parsellerin insaat alani:21255 m2 Yencgok: Serbest, Konut Alani
kullaniminda, 5, 6, ve 7 parsellerin insaat alani:345090 m?2 Yencok: Serbest, Merkez Alani
(ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullaniminda, 8 parselin E:0.60 Yencgok: Serbest ibadet
yeri, 9 ve 10 parsellerin, ingaat alani: 325543 m2 Yencok: Serbest, Merkez Alani (ticaret merkezi
+ otel + ofis + konut) kullanimda, 29635 ada 4, 5, 6, 7 parsellerin insaat alani: 100327 m?2
Yencok: Serbest Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullanimda, 8 parselin
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E.1,00 Yencok: Serbest Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin insaat alani: 26605 m?2 Yencok:
Serbest Konut Alani, 11 parselin insaat alani: 8502 m2 Yencgok: Serbest Konut Alani
kullaniminda 29900 ada 2 parselin insaat alani: 5000 m2 Yencok: Serbest Konut Alani
kullanimda kalan alanlar oldugu hususlar tespit edilmistir.

Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve eglence alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta
olmak Uzere, kent icinde ve cevresinde ginu birlik kullanima yoénelik ve imar plani karari ile
belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaclarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino,
kahvehane, cay bahcgesi, biife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yizme, mini golf, otokros gibi
her tuar sportif faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali
(0,05)i, kat adedi 2'yi, asma kath yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi

gecemez. " hikidmleri bulunmaktadir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi
Ankara Buylksehir Belediyesi Imar Mudurliglu arsivinde yapilan incelemelerde
tasinmazlarin bulundugu 19-B bloga ait 30.05.2012 tarih ve 38-19B numarah ilk yapi
ruhsati 12.01.2015 tarihli tadilat ruhsati ve 06.10.2015 tarih ve 7 numaral yapi kullanma
izin belgesi incelenmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

iLK YAPI RUHSATLARI

. ALAN |TOPLAM |B.B.
BLOK TARIH SAYI ADA | PARSEL (m2) KAT SAVISI | savisi KULLANIM AMACI

38- . .
19-B BLOK | 30.05.2012 198/2012 29288 6 22.051,74 7 42 ISYERI

TADILAT YAPI RUHSATLARI

n ALAN |[TOPLAM B. B.
BLOK TARIH SAYI ADA PARSEL (m?) KAT SAYISs! | savisi KULLANIM AMACI

2- . .
19-B BLOK [ 12.01.2015 198//2015 29903 10 26.701,49 7 56 ISYERI

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

. ALAN TOPLAM | B.B.
BLOK TARIH SAYI ADA | PARSEL (m?) KAT SAYIS! | savisi KULLANIM AMACI

19-B BLOK | 06.10.2015 7/2015 29903 10 26.701,49 7 56 ISYERI

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

Iptalleri v.b. konular
Ankara Blyiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére 29634

adanin, 28.01.2016 tarih ve 203 sayih karari ile onaylanan 78120/6 no'lu parselasyon planinin
Ankara 12. idare Mahkemesinin 2016/3276 esas sayili dosyasinda goériilen davada mahkemece
dava konusu 78120/6 no'lu parselasyon planinin iptaline karar verilmis oldudgu; daha sonra
Ankara Bulylksehir Belediye Encimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karari ile parselasyon
planinin yararlginin devamina karar verildigi 6grenilmistir. Ankara Blylksehir Belediye
Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 b&lgekli imar Plani
Degisikliginin Ankara 5. Idare Mahkemesinin 05.10.2018 giin ve 2017/319 E. ve 2018/1884 K.
Sayil karar ile iptal edildigi, 1/100000 o6lcekli Cevre Duzeni Plani dogrultusunda revize edilen
Giineydogu Ankara Planlama Bélgesi 1/25000 6lcekli Nazim Imar plani degisikliginin, Ankara
Blylksehir Belediyesi Meclisinin 21.11.2018 gin ve 1829 sayili kararlari ile onaylandidi,
onaylanan 1/25000 olgekli nazim imar plani dogrultusunda planlarin kademeli birlikteligi ilkesi
geredince 29900, 29901, 29902, 29634 ve 29635 adalara ait 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar
plani degisikliklerinin 09.01.2019 glin ve 20 sayili Ankara BlyUksehir Belediyesi Meclis Karari ile
onaylandidi tespit edilmistir. Bu plana gore insaat Alani: 325.543 m? ve Hmax: Serbest yapilasma
kosullar ile "Merkez Kullanim / Ticaret Merkezi, Otel, Ofis ve Konut Alani" olarak gdsterilen
bolge icerisinde kaldigi belirlenmistir. 23.05.2019 tarihinde TMMOB Mimarlar Odasi Ankara
Subesi tarafindan sb6z konusu plana iliskin Ankara Bilylksehir Belediyesi aleyhine agilan ve
Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gérilen davada 27.02.2020 tarihli
ve K:2020/457 sayih karariyla 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlar iptal edilmistir. Yeni plan
calismalarinin devam ettigi 6grenilmistir.
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11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi 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 gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili isleri; Emlak ve
Istimlak Daire Baskanhdi tarafindan yapilmistir. Bu bilgi iskan belgesinden alinmistir. (5/1/2002
tarihli ve 4735 sayill Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanununa gore sdzlesmeye baglanan yapim
islerinin ylritdlmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmis olan “Yapi
Isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18) uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsilidi insaat ve
Satis Vaadi Soézlesmesi” kapsaminda gercgeklestirilen insaatlarda yapi denetimi Ankara

Biiyliksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Daire Baskanldi tarafindan yapiimaktadir.)

11.5. Son Ug Yl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ucg Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar Sinpas GYO A.S. mulkiyetine 17.05.2018 tarihinde gegmis olup
bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim

yasanmamigstir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

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

Ankara Biylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘nden alinan bilgiye gére 29634
adanin, 28.01.2016 tarih ve 203 sayil karari ile onaylanan 78120/6 no'lu parselasyon planinin
Ankara 12. Idare Mahkemesinin 2016/3276 esas sayili dosyasinda gériilen davada mahkemece
dava konusu 78120/6 no'lu parselasyon planinin iptaline karar verilmis oldugu; daha sonra
Ankara Blylksehir Belediye Enclimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karan ile parselasyon
planinin  yGrirliginin devamina karar verildigi odgrenilmistir. Ankara Bilylksehir Belediye
Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayil karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élcekli Imar Plani
Dedisikliginin Ankara 5. idare Mahkemesinin 05.10.2018 giin ve 2017/319 E. ve 2018/1884 K.
Sayili karar ile iptal edildigi, 1/100000 6lgekli Cevre Dlzeni Plani dogrultusunda revize edilen
Glineydodu Ankara Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar plani degisikliginin, Ankara
BlyUksehir Belediyesi Meclisinin 21.11.2018 gin ve 1829 sayili kararlar ile onaylandigi,
onaylanan 1/25000 o6lgekli nazim imar plani dogrultusunda planlarin kademeli birlikteligi ilkesi
geredince 29900, 29901, 29902, 29634 ve 29635 adalara ait 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar
plani degisikliklerinin 09.01.2019 giin ve 20 sayili Ankara Bliylksehir Belediyesi Meclis Karari ile
onaylandidi tespit edilmistir. Bu plana gére insaat Alani: 325.543 m? ve Hna: Serbest yapilasma
kosullar ile "Merkez Kullanim / Ticaret Merkezi, Otel, Ofis ve Konut Alani" olarak goésterilen

bdlge igerisinde kaldigi belirlenmistir.
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23.05.2019 tarihinde TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan s6z konusu plana
iliskin Ankara Buyliksehir Belediyesi aleyhine acilan ve Ankara 11. Idare Mahkemesinde
E:2019/1274 sayil dosya ile gérilen davada 27.02.2020 tarihli ve K:2020/457 sayili kararyla
1/1000 ve 1/5000 olgekli planlar iptal edilmistir. Yeni plan calismalari devam ettigi 6grenilmistir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bloda ait enerji verimlilik sertifikasi mevcut olup

ekte sunulmustur.

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

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi mevcut olup yeniden ruhsat alinmasini

gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 m?2 y(izélgimIi 29634 ada, 10 parsel Gzerinde 2 adet kule
blogu, farkh ylksekliklerde konut bloklari, konut+ticari bloklar, ticari blok ve AVM blogu yer
almakta olup toplam 55 adet bloktan olusmaktadir. Projede toplam konut sayisi 2647, ticari
Unite sayisi 104 adet olmak Uzere toplam badimsiz b6élim sayisi 2751 adettir. Mahallinde Kule,
Kent Rezidance, GOl Evleri, Turkuaz Evleri, Panaroma Evleri ve Vadi Evleri bloklar olarak
isimlendirilmistir. Bloklar farkli tiplerde olup farkh kat sayilarina ve badimsiz boélimlere
sahiptirler. Proje blinyesinde yer alan egitim tesisi binasi 29634 ada 9 parselde, teleferik, kayak
pisti, macera parki 29634 ada 7 ve 8 parsellerde konumludur.

Proje blnyesinde glivenlik, spor sahalari, ylizme havuzu, yiriyls kosu parkuru, meydan ve
Skywalk, yldrime yollari, buz pateni pisti, teleferik, kayak pisti, Altinoran carsi ve Starium AVM
gibi zengin sosyal donatilar bulunmaktadir. Proje tamamlanmis olup oturum 2014 yili itibariyle

baslamistir. Sitede doluluk orani yaklasik olarak %80 seviyesindedir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara Ili, Gankaya Ilcesi, Ilkbahar Mahallesi,
Glneypark Kime Evleri Caddesi Uzerinde yer alan 148.666 m2 ylzdlgimlli 29634 ada,
10 parselde konumlu Sinpas Altinoran projesi blinyesindeki ve 56 adet bagimsiz bélimden
olusan Sinpas Starium AVM'dir.

Karma kullanim 6zelligine sahip Sinpas Altinoran projesinde; dikkan ve konut Uniteleri
yer almaktadir. Proje blinyesinde Kule residancelar, kent residance, gol evleri, turkuaz evleri,
panorama evleri, vadi evleri olarak farkl konseptlerde imal edilmis bloklar bulunmaktadir.
Proje ortasinda yapay su kanallar insa edilmek sureti ile projeye gorsellik katilmistir. Ayrica
Skywalk, kayak pisti, macera parki gibi gesitli sosyal aktivite alanlari mevcuttur.

Tasinmazlara, ilkbahar Mahallesini Ankara merkeze Turan Giines Bulvarn kullanilarak
ulasilabilir. Galip Erdem Caddesi ile Turan Glines Bulvari kesisiminden Galip Erdem Caddesi
Uzerinden yaklasik 600 m. gidildikten sonra sag tarafta konu tasinmazlarin bulundugu siteye
ulasilir. Tasinmazlarin gevresinde c¢ok sayida 8 - 10 kath yapi, yasi 10 - 25 araliginda olan
yapilar ve ¢ok sayida insa halindeki yapilar bulunmaktadir.

Bélgenin alt yapisi tam olup ulasim imkanlar kolaydir. Tasinmazlarin éniinde yer alan
Galip Erdem Caddesi’'nden toplu tasima aracglari gegmektedir. Tasinmazlarin yakininda egitim
tesisleri, dini tesisler, semt pazari, marketler ve ¢ok sayida sosyal donati alanlari mevcuttur.
Tasinmazlarin konumlandi§i bélge Ankara’nin glineybatisinda yer almakta olup ilkbahar
Mahallesi sinirinda bulunmaktadir.

Tasinmazlara cok yakin konumda niteliginde Milli Savunma Bakanhdi Lojmanlar ve
yakininda Emlak Konut Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda
Panora Alisveris Merkezi, Park Oran Konutlari projesi, Acilbadem Hastanesi ve insasi devam
eden Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bdlge genel olarak apartman tipinde
konut yerlesim birimleri ve bos arsalardan olusmaktadir. Cevreyolu erisimi rahat durumdadir.
Cankaya ilge merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika ara¢ mesafesinde
yer almaktadir. TRT Genel Mudurligu binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portoran projeleri de
ayni lokasyon icerisinde yer almaktadir. Bdlge orta (st ve Ust gelir gruplarina hitap

etmektedir. Bbélgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

L AR
L ~ -

-*

o
iy -
<

Uydu Fotograflari

SERVET M
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Ankara Ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bdlimi Ig
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YUzdlcimU olarak Glkenin Gglincld buyuk ilidir. YGzolgima 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiliksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimuizde Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiarkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarirm amacgh kullanilmaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirligi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektér yatinmlari,

baska illerden blyuk bir niifus géglint tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan gtnidmize, nifusu
Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dortte gl hizmet sektérli olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte
biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda galisir.

Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat

| sektorlerinde yodunlasmistir. GinUmizde ise
',‘ pr en cok savunma, metal ve motor sektorlerinde
- yatinrm yapilmaktadir. Tarkiye'nin  en ¢ok

sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da
ayrica, Universite diplomali kisi orani lke ortalamasinin iki katidir.

Bu editimli nifus, teknoloji agirhikli yatirimlarin gereksinim duydudu is gliciint olusturur.
Ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi,
Kecidéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Gzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayal niifus kayit sistemine
gobre toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Gankaya ilgesinde bulunmaktadir.

Ankaranin TUIK verilerine gére yillik nlifus artis orani ise %20,6'dir.
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12.2.2. Cankaya Ilcesi:

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara Iline bagl bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Golbasi ile cevrilidir.Il merkezine 9 km.
uzakhktaki Cankaya'nin yizélcimid 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kigik bir koéy
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlirk’lin konutunun burada yer
almasindan sonra ©6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle
bitlnlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hiikiimet
ybnetimini saglayan tim kuruluslar Gankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar
organlarini, Universitelerini, gesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, blylUk otelleri, klltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Miize Kosk, Cankaya Koskli (Pembe Kosk), Camli Kosk, Yeni
Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi,
Idari ve Mali Isler ve Koruma Mudiirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari,
itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar

bulunmaktadir.

a Ankara’nin énemli ilgelerinden olan Cankaya’da

w8 Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk Miizesi,

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

""" Mudarliga Tabiat Tarihi Mlzesi, Glvenlik Aniti ,

o St S Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Mizesi,

| Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,

Botanik Bahcesi, Abdi Ipekgci Parki, Given Park,

Kurtulus Parki, Kudgulu 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 Kkisi ile Birlik mahallesidir. Cankaya'nin ntfusu 2017 yilinda %0,31

artmistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biylme 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blyime trendlerinin boélgesel olarak blyik degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi 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 gigli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

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

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr énemli dlslsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektérdeki etkileri dnimizdeki sirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

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

oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yilin Aymi Dénemine Biiyiime Oranlar: (2019-2020)

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

Ulke 2020 2019
Gin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 14
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 -8.7 215
ingiltere -9.6 -21.5
Tiirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

v
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biyime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda biaytime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. GUnimdiz itibariyle GSYH buiyilkligine gore Tiarkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylik 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 gerceklesmistir. 2020 yili Eyldl
Tlketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yulk %11,75 dir. TUFE 2020 yili Eylil ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gostermistir.

Issizlik oranlari ise son ¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili AJustos
déneminde issiz sayisi gecen yilin ayni dénemine gore 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Issizlik orani 0,8 puanhk azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim disi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir dnceki yilin ayni déonemine gbére 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 Eyldl ayi itibariyle 12 aylik cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orani (%) 146
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Temel Ekonomik Gostergeler

YH ARTISI 2009 Fiyatianyls, %
YH, Cari Fiyatiarta, Milyar TL
GSYH, Cari Fiyatiarla, Mityar
UFUS, Bin Kisl, Yd Ortass
| BASINA GSYH, Carl FI 11.08 10.964 10,6 9.792 9.213
(073, £.0.8.), Milyon § 27.775 113 1 142.534 156.993 167.92 171.481
CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14, 16, 16,4 18,3 21, 225
ITHALAT (OTS, C.L£), Milyon § 54503 185.544 207.234 198,614 2338 223.047 202.70
ITHALAT(OTS)/GSYH, % );o_,d 239 u,i 22, 27,2 25,0 26
BHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51,0 61,4 69,4 L a 67,1 753 84,
KEvAMAT GELRLER], Miyar § 7,6 04 26,6 18, 2.5 25,2 29,
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), Mifyar § 3, 15,3 n% 11, 13,0 t,j
% :T 5,7 -3,2 3, 47 2,6 1,
4, 51,3 sz% s28 53,2 53
1, 10,3 10, 10,4 1u4 13,7
a3 45,0 46,3 47,1 a4 as,7
frFe, (On iki aylik ortatamalara géce dedigim) (%) 24 7,7 7,4 11, 16,3 15,2

Kaynok: TUIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriintim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmistir.

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

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Bliylime Tahminleri (%)
Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2019 2,8 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 2,7 1,3 2,3 1,1 1,4 4,2 6,1 0,7
OECD* 2020 | -6,0/-7,6] -9,1/-11,5 -7,3/-85 -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 4,1/19 42/2,4 6/4,9 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2019 2,41 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
Diinya
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 (Eylil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

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

40000000

20000000

Dogrudan Yabanci Yatirhbmlar (Milyon USD)

§ BAKANLIGI Dogrudan Yabanci Yatinmlar (Milyon ABD Dolan)

Kaynak: TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Goriintim (Eylil 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 sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Tarkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve tlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektdriinde her déonemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul driinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki

olumlu gelismeler 2011 il 2016 yillarinda da devam etmistir.
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2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlciide etkileyen ve cok sayida yan sektdre

destek olan insaat sektdérinde yasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol acmistir.

Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatinm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yizolglimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.
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12.6. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glnumiizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimklin olan en
fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak icin var olan alanlarda optimum yapilasma sartlari
giindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum, basta Istanbul olmak tizere,
imara acik arazi stogu yetersiz olan tim blyik kentlerin sorunudur. Farkh bilesenler karma
kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok talebe karsilik
vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle slrdirilebilir insaat icin bir ¢c6zim olarak gorilmektedir. Karma projeler,
bugin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirilebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimh proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir getiren;
perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kulltlirel - rekreasyon alanlar gibi
kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodgun arazi kullanimi saglayan, kesintisiz
ve araliksiz yaya badlantilan iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak butlnlestigi
kullanimlarin gelistiriimesi, Bir plan c¢ercevesinde, c¢esit, 0lcek, yodgunluk vb. acisindan
uyumunun saglandidi projelerin gelistirilmesi olarak ¢ sekilde tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimitzde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir binadan
olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve zemin
altinda otoparklar yer almaktadir. Istanbul“da da o&rneklerini gérdigiimiz karma kullanimli
projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin Gzerinde konut veya
ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahatligi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde vyer alan islevlere olan talepler

dederlendirilerek, proje iginde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ornegin proje iginde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa dénistiiriilebilecegi gibi,
alisveris merkezleri icinde de talep dogrultusunda edlence ve kiltir alanlar yaratilabilmektedir.
Ayrica karma kullanimh projeler hayata gecgtikten sonra da bir takim islev degisiklikleri
gergeklestirilebilir. Projenin konumu, gevresinin 6zellik ve ihtiyaglan dogrultusunda ofis olarak
tasarlanmis bir bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye doénustlrilebilir. Bu durum, karma
kullanimli projelere zaman iginde degisime ugrama rahatlidi, esneklik ve kullanim alternatifi

ozelligi kazandirmaktadir.
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12.7. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler tGzerinde olusturdugu baski,

e Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacadi donemsel
daralma,

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

gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

12.8. 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 énlemler gerekse hane halkinin gayrimenkule olan dogal
ilgisinin canli kalmasindan dolay!1 iyi bir yil gecirmektedir.

Rapora konu Starium AVM, nitelikli bir bdélgede konumlanmakta olup 6nemli ulasim
avantajlarina sahiptir. Proje caddas teknik altyapi imkanlar ve sosyal alanlari bilinyesinde
barindirmakta olan proje bdélgenin yeni bir cazibe merkezi olarak ©6ne c¢lkmasina katki

saglayacaktir.
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12.9. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektorii ve Karma Kullanimh Projelerin

Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m2 Ustinde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bolim, tek elden ve
ortak yodnetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlani olarak tanimlanabilir.
Tlketicilerin her tir ihtiyacini karsilamak (zere birden fazla saticinin bulundugu yapilara
alisveris merkezi denir. Alisveris merkezleri igerisinde giyimden mobilyaya, marketten
restoranlara, eglence alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her sektérden magaza
bulundurur.

Kuresellesen dinyada dedisim, sehircilige de yansimakta ve her gecen gin farkli mekan
tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni tanimlamalardan biri
olarak, son ylzyilda Avrupa‘da ve Amerika’da hizla gelisimlerini surdirmustir. Turkiye'de ise
son 25 yilda kendilerine 6nemli bir yer edinerek musgsterileri agisindan vazgegilmez mekanlar
olmuslardir.

Son vyillarda Turkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slireci perakende
sektdérind de olumlu yénde etkilemeye devam etmektedir. Turk perakende sektdéri henliz daha
cok geleneksel bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin llke ekonomisindeki
payinin daha buyuk oldugu bilinmektedir. Her gecen glin sayilan hizla artan zincir madazalar,
super/hipermarketler ve AVM'ler ile organize perakende pazarinin payl artmaya devam
etmektedir.

GunUmuzde en 6nemli unsur olan zaman faktorlini g6z 6éninde bulundurdugumuzda; kisa
zamanda farkli pek ¢ok ihtiyacin bir arada goérilmesine olanak taniyan, ayni zamanda masterileri
icin gerekli konforu, glvenligi ve temizligi saglamakla ylUkimli olan AVM’lerin hayatimizi
kolaylastirdiklar g6z ardi edilemez bir gercektir.

Aligveris alanlarini iki bin yillik tarihsel slireg igerisinde inceledigimizde, sosyoekonomik
iliskilere ve teknolojiye bagh olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin birer 6gesi olduklarini
gormekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna bagl olarak
degil, teknolojiye ve aligverisin sosyal hayattaki yerine bagl olarak da dedisim goéstermistir.
Tarih boyunca dedisik mekansal formlar almis olmalarina ragmen, gUnumuizian alisveris
merkezleri ve madaza formlarinin ilk 6rneklerinin ortaya ciktigi donem 19. ylzyil olmustur.
1852’de Paris'te Bon Marche isimli kiguk tuhafiye dikkaninin zaman igerisinde binyesinde farkl
pek c¢ok Urlnidn satildigi bir madazaya dontserek tim Avrupa’ya yayllmasi ile Bon Marche ismi
baylik madazalan tanimlamakta kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. yizyilin sonlarinda

blylk Uniteler ve zincir magazalar olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki

! Hande Gér (2011), Emel E/r:?‘arlas (2010), GYODER
LOTUS
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gelismeler bu sistemi desteklemis ve merkez satis madazalan kurulmustur. Avrupa’da II. Dlinya
Savasi'nda yikilan sehirlerin yeniden imari asamasinda planh olarak alisveris merkezleri
olusturulmustur. Ginimuizde Avrupa’nin bircok llkesinde sehirlere gé¢ ve gekirdek aile sayisinin
artmasi, kadinlarin is gicine dahil olmasi, tiketim mallarina karsi artan talep, elektronik ve
teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin dondurucularin yayginlasmasi tiketim
bicimlerini dedistirmistir. Ozellikle son 30 sene igerisinde artan trafik ve ticaret potansiyelinin
blyumesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili olmustur. Tim bu gelismeler ve degisimler

sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi modern alisveris merkezleri olusmaya baslamistir.

Asvrupa’da AVM'lerin Gelisim Siireci
Cok katli magazalarin ortaya ¢ikisa
Insaat tekniklerinde vasanan gelismeler geligin kullanilmaya baslamasi ile daha genis

1900 wve sekillendirme kabiliyeti ve daha esnek magazalarn ingasi
C ok katli magazalarda asansodrin kullanilmaya baslamas:
1010 Ik defa havalandirma sistemlerinin buvilk magazalarda kullamilmava baslanmasy

Teknik buluslar ile alisveris alanlarmin insasmin daha da biiyiik boyutlarda yvapilmasi
Ilk alisveris merkezinin agilmas: (USA)

1920 Aligveris arabalarmm kullanilmaya baslanmas:
Kred: kart: kullanmmmin baslamasi

Self-servis siupermarketlerin agilmasa

1930 Florasamin kullanilmava baslanmasi ile magazalarda daha iyi aydinlatmanin yvaratilmas:
Alisveris mekanlarmin gelisinm
Motorlu tasit sahiplilifinin baslamas:
Avrupa'da sehir merkezlerinde yayalastiralims aligveris alanlarmm olusturulma ¢abalan
1940 . N . "
Savas sonrasi bombalanan sehirlerin yveniden insasi
Sehir Merkezlerinde niifus artisa
Amna yollarda trafik sorununun bas gostermesi
Asansdriin yaygin olarak kullaniminin baglamasi
1950 A}’dmlau:n;_llarm }'ar_a}'rl;m_ 151 fazla_s:._nm oniine gecebilmek icin havalandirma
sistemlerinin gereklilifinin éneminin artmasi
Trafik yogunlufunun artmasi
Fiber optiklerin yeni aydinlatmaya olanak tanmmas:
1960 Avrupa kentlermin venilenmesi
Avrupa'da ilk kapali alisveris merkezinin Londra'da agilmas:
Ilk sehir dis: kapali alisveris merkezinin Paris'te agilmasi
Petrol krizinin tican yatirnmlar: durdurma noktasma gelmesi
1970 Avrupa'da ilk defa Londra'da iki katli ve sehir merkezinde kapali AWM lerin insas:
Barkot sisteminin ve optik ckuyucularm kullamilmaya baglanmas:
Ingiltere'de ilk defa sehir diss AVM'nin Amerikan standartlaninda gelistirilmesi
Sehir ceperlerinde perakendeci parklarmnin olusmaya baslamasi
Alisveris merkezlerinin igerisinde yemek. eglence ve dinlence mekanlar: gibi
mekanlarmin elusturulmaya baslanmasa
Avrupa'da ilk bolgesel merkezli alisveris merkezmimn agilmasy
Ingiltere'de 1lk defa sehir merkezinde ve fistii agik alisveris merkezinin agilmas:
Temal: alisveris merkezlerinin ilk defa ortaya cikiss
1980 C ok salonlu sinemalann olusmava baslamas:
Tren garlarinda perakende satis alanlarmin gelismeye ve biiyumeye baglamasa
Giivenlik kameralarinin kullamilmaya baslamas:
Ingiltere'de kapali alisveris merkezlerinde gin 1smdan yararlanmaya baslanilmasi
Perakende sektdriinde yasanan gelismelerin verel ydneticilere endiistri alanlarindan
perakende déniigiim 1¢1 cesaret vermesi
Ekonomideki durgunlugun 1990'larmn basinda veni AVM yatirmmlarinmnm $niinii kesmesi
Avrupa'da perakende alanlarmm geligimini diizenleyen yasalann sakalastinilmasa
1990 Havaalani perakendecilifinin gelismesi
Fabrika satis merkezlerinin Avrupa'da yvayginlasmasi
Hem acik hem kapali aligveris alanlarinm bir arada bulundugu AWM lerin gelisima
2000 Yeni perakende alanlarmin olusmaya baslamas:

AVM'lerde giivenlifin &n plana ¢ikisi

Stirdiiriilebilirlik ilkesinin AVM mimarilerine yvansimalarimnmn gdriilmesi

Tarihi Kapaligarsi Dunya‘’da alisveris merkezlerinin ilk 6érneklerinden biridir. Kapaligarsi
cesitli perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlar ve yaya kaldirimlar ile
AVM'lerin ilk 6rnedi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir yandan
da islevselligini yitirmeden varh§ini sirdirmektedir. Osmanl Imparatorluu Dénemi'nde kent
merkezlerinin vazgecilmez &deleri olan alisveris mekanlari hanlar, carsilar, arastalar ve

bedestenler kentin yapisinda énemli rol oynamislardir.

I SERVET 8

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Cumbhuriyet DOnemi’nin ilk baslarinda; perakende daditim sistemleri, teknik altyapi,
sermaye yatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali pazarlar ve
pasajlar alisveris merkezi olarak hizmet géstermistir.

1950’'lere kadar tek merkezli (Eminéni) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra i¢ ve dis
baskilar sonucunda ¢ok merkezli bir sehre déontismustir. Bu donlisimin en temel nedenleri arag
sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970’lerde ekonomik yeniden yapilanmanin
sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya baslamis, yerel halk Emindéni’'ne
gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaclarini karsilar olmustur.

1980'li yillarda Tirkiye'nin disa acilma slreci ile birlikte halkin tiketim tercihleri de
degismeye baslamis, Dinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari anlamda
blyuk bir degisim yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu moda Urlnlerin
satilmasina pek de olanak tanimayan yapilan dolayisiyla modern anlamda alisveris mekanlarina
ihtivac duyulmustur. Tlrkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol
sehirler tercih edilmis ve Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olma &zelligini
korumustur. Hizli gelisme slirecindeki aligveris merkezleri zaman icerisinde diger bulyuk
sehirlerde de goérlilmeye baslamis, son zamanlarda ise bu merkezlerin yapilanmasi Anadolu
kentlerine dogru kaymaktadir.

Tlrkiye genelinde AVM sayisi 2019 yili Temmuz ayi itibariyle 432'ye ulasmistir. 2019 yil
sonuna kadar yeni acgilacak AVM’lerle bu sayinin 441’e ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise
13,5 milyon m2’ye ulasmasi 6ngoérilmektedir. Ancak bir dnceki yili referans alarak sdylenebilir ki
beklenen kiralanabilir alan; acilislarin ertelenmesi, insaat slirecindeki aksakliklar ya da
fonksiyonunu kaybetme gibi gesitli nedenlerle gerceklesememektedir.

2019 2. ceyrek sonu itibariyla 65 ilimizde AVM bulunmakta olup 16 ilimiz henliiz AVM ile
tanismamistir. En fazla AVM’ye sahip iller sirasiyla; 121 adet ile istanbul, 38 adet ile Ankara, 28
adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku yaklasik 13 milyon m2‘dir. Istanbul

toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38’ini olusturmaktadir.
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12.10. Karma Kullanimh Gayrimenkul Projeleri

Glnumizde karma kullanimli gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme siirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimklin olan en
fazla kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum yapilasma sartlari
giindeme gelmistir. Tim dinya kentleri igin gegerli olan bu durum, basta Istanbul olmak tizere,
imara acik arazi stogu yetersiz olan tim blylk kentlerin sorunudur. Farkl bilesenler karma
kullanimli projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok talebe karsilik
vermesine olanak saglayarak, bircok farkli istege cevap vermektedirler.

Insaat sektdriinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri
bliylime nedeniyle slrdirilebilir insaat icin bir ¢6zim olarak goérilmektedir. Karma projeler,
bugin tim dinyada gerekliliklerini ve surdirilebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina gore;
Karsilikli olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, (¢ veya daha fazla belirgin gelir getiren;
perakende - edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kulltlirel - rekreasyon alanlar gibi
kullanimlarin gelistirilmesi, Birbirinden kopmayan ve yodun arazi kullanimi saglayan, kesintisiz
ve araliksiz yaya badlantilan iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak butlinlestigi
kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan c¢ercevesinde, c¢esit, Olcek, yodunluk vb. acisindan
uyumunun saglandidi projelerin gelistirilmesi olarak lic sekilde tanimlanmaktadir.

Karma kullanimli projeler farkl fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimiuzde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir binadan
olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Ust katlarda konutlar ve zemin
altinda otoparklar yer almaktadir. Ankara’da da o6rneklerini gordigimuiz karma kullanimli
projelerde, alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin lzerinde konut veya
ofis kulelerinin ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahatligi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje icinde yer alan islevlere olan talepler
degerlendirilerek, proje icinde farkli mekanlara farkl islevler verilebilmektedir. Ornegdin proje
icinde yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa donuUstirtlebilecegi gibi, alisveris merkezleri
icinde de talep dodrultusunda edlence ve kultir alanlar yaratilabilmektedir. Ayrica karma
kullanimli projeler hayata gectikten sonra da bir takim islev degisiklikleri gerceklestirilebilir.
Projenin konumu, cevresinin 6zellik ve ihtiyaglari dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir
bélim, hastaneye veya farkli bir isletmeye donustlrilebilir. Bu durum, karma kullanimli
projelere zaman iginde dedisime udgrama rahathdi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi

kazandirmaktadir.
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12.11. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Salginin klresel anlamda yarattigi belirsizlik,

DOviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler izerinde olusturdugu baski,

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

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirirmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Blok

YAPININ YASI 8

KAT ADEDI 7 (5 bodrum +zemin + 1 normal kat)
KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogdalgaz)

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Mevcut /Mevcut

PARK YERI Acik - Kapali Otopark Mevcut
SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zellifine sahiptir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

14. ACIKLAMALAR

Sinpas Altinoran Projesi:

Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 m2 y(izolgimIli 29634 ada, 10 parselde yer almaktadir.
Parsel herhangi bir geometrik sekle sahip olmayip oldukca edimli arazi yapisina sahiptir.
Parsel kuzeybati yonliinde Galip Erdem Caddesine cepheli, kuzeydogu yoniinde Glineypark
Sitesine, glneybati yoniinde insasi devam eden Portoran Sitesine, glineydogu yonitnde
komsu parsellere ve ilerisinde kayak merkezine ve Imrahor deresine cephelidir.

Parsel lizerinde yer alan Sinpas Altinoran projesi tamamlanmis olup oturum 2014 yilinda
baslamistir.

Proje blnyesindeki 1. blok (yildiz blok) insa edilmemistir.

Bdlgede altyapi tamamlanmistir.

Sinpas Altinoran Projesi binyesinde, 148.666 m2 alan (zerinde 2 adet kule blogu, farkli
ylksekliklerde konut bloklari, konut+ticari bloklar, ticari blok ve AVM blogu yer almakta olup

toplam 55 adet blogu mevcuttur.

Starium AVM:

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldiklar 19-B Agora Blogu, 5 bodrum kat, zemin kat ve
1 normal kattan olugsmaktadir.

5. bodrum katta 3 adet bagimsiz bolim ve ortak alanlar, 3. ve 4. bodrum katlardaa 1 adet
dubleks bagimsiz bélim ve ortak alanlar; 2. bodrum katta 30 adet badimsiz bolim;
1. bodrum katta 18 adet bagimsiz bolim ile zemin kat ve 1. katta konumlanmis 4 adet
dubleks badimsiz bolium yer almaktadir. 19-B Agora blogunda toplam 56 adet bagimsiz
bélim yer almaktadir.

5. bodrum kat 2.038,09 m2, 4. bodrum kat 2.388,31 m2, 3. bodrum kat 3.009,88 m2,
2. bodrum kat 4.822,59 m2, 1. bodrum kat 4.822,59 m2, zemin kat 1.805,81 m2, 1. kat
544,65 m2 olmak Uzere blok bazinda toplam kapali kullanim alani 19.431,92 m2 dir.

Ruhsat ve iskan belgeleri dizenlenirken projenin tamamindan gelen ortak alan paylar da
eklenmek sureti ile toplam kullanim alani 26.701,49 m2 olarak tanimlanmistir.

19-B Agora blogun iskan belgesine gére toplam insaat alani 26.701,49 m?2 dir.
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o Iskan belgesinde 56 adet ofis ve isyeri alani ise 18.269,07 m?, proje ortak alanlari 8.435,42

m2 dir. Bagimsiz bélimlerin toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m2 dir.

e Bagimsiz bolim kullanim alanlar disinda blokta otopark hacimleri, teknik mahaller yer

almaktadir. Duikkanlarin doluluk orani %75 mertebesindedir.

e Starium AVM’ne badlantili olarak tasarlanan ve teleferik sistemi ile hizmet veren parselin alt

kismindaki edimli arazide kayak pisti (Snowland) ve macera parki isletmeleri yer almaktadir.

e Bu tesislere Agora Bloktan karsilikli olarak calisan teleferiklerle ulasilabilmektedir.

TOPLAM B. BL. SAYISI TOPLAM B. BL. SAYISI
BLOK ALAN (m?) KAT SAYISI BLOK ALAN (m?) KAT SAYISI
1. BLOK 185,61 1 1 27-F BLOK 8.266,70 14 54
2-KULE 36.051,74 42 247 28-EB BLOK 7.110,80 14 67
3-KULE 36.051,74 42 247 29-EC BLOK 7.012,95 14 66
4-FK BLOK 9.443,28 15 48 30-EB BLOK 7.112,77 14 67
5-G BLOK 9.595,93 16 73 31-FK BLOK 9.442,94 15 48
6-D BLOK 7.176,31 16 42 32-KOPRU BLOK 449,23 1 2
7-G BLOK 9.595,67 16 73 33-B BLOK 13.029,78 17 47
8-H BLOK 2.967,55 7 12 34-A BLOK 11.776,66 17 51
9-H BLOK 3.029,36 7 12 35-A BLOK 11.776,66 17 51
10-H BLOK 2.967,55 12 36-A BLOK 11.776,66 18 51
11-EA BLOK 7.108,58 13 66 37-A BLOK 11.776,66 18 51
12-G BLOK 8.337,59 14 63 38-B BLOK 12.994,08 16 94
13-D BLOK 6.607,42 14 38 39-C BLOK 3.263,52 7 12
14-G BLOK 9.068,56 15 69 40-C BLOK 3.263,52 7 12
15-F BLOK 9.030,87 16 58 41-C BLOK 3.263,52 7 12
16-D BLOK 6.685,98 15 40 42-C BLOK 3.263,52 7 12
17-F BLOK 10.078,74 16 58 43-C BLOK 3.263,52 7 12
18-DK BLOK 7.253,27 14 39 44-C BLOK 3.263,52 7 12
19-A BLOK 8.929,21 13 43 45-C BLOK 3.263,52 7 12
;?;;BLOK 26.701,49 10 56 46-C BLOK 3.263,52 7 12
19-C BLOK 9.139,14 13 43 47-C BLOK 3.263,52 7 12
20-DK BLOK 6.844,81 14 38 48-C BLOK 3.263,52 7 12
21-D BLOK 7.241,88 15 40 49-B2 BLOK 12.994,08 17 94
22-D BLOK 7.241,88 15 40 50-A BLOK 11.776,66 17 51
23-F BLOK 8.998,18 16 58 51-A BLOK 11.776,66 17 51
24-D BLOK 7.241,88 15 40 52-A BLOK 11.776,66 17 51
25-G BLOK 9.042,94 16 69 53-B1 BLOK 13.029,78 17 47
26-G BLOK 8.339,81 14 63
TOPLAM iNSAAT ALANI 487.471,90 TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM SAYISI 2751
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Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

1 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 5. bodrum katta konumlanmistir.
Bekleme odasi, site yonetimi, muhasebe, musteri temsilcisi ve toplanti odasi bdlimlerinden
olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 336,24 m2 dir. Mevcut durumda kayak pisti ve
macera parki isletmeleri yonetimi icin ayrilmistir.

2 bagimsiz boliim numaral ditkkan nitelikli tasinmaz 5. bodrum katta konumlanmistir.
Acik ofis alani, yonetim ofisi ve koridor bélimlerinden olusmaktadir. Kapah brit kullanim
alani 223,28 m2 dir. Mevcut durumda kayak pisti ve macera parki isletmeleri yénetimi igin
aynlmistir.

3 bagimsiz boliim numarali diikkan nitelikli tasinmaz 5. bodrum katta konumlanmistir.
Istasyon kapali bekleme alani ve wc-lavabo, ofis ve yénetici birimleri bdliimlerinden
olusmaktadir. Kapal brit kullanim alani 166,03 m2 dir. Mevcut durumda kayak pisti ve
macera parki isletmeleri yonetimi icin ayrnilmistir. Bu kisima ilave olarak kayak pistinin bir
kisminin devami olarak yaklasik 11.000 m?2 kullanim alani tahsis edilmistir. Bu alan 29635
ada 7 ve 8 parsel Uzerinde konumlanmis olup, 7 nolu parselin alani 16.010 m2, 8 nolu
parselin alani 27.294 m2 dir. Bu alan kapali kullanim alani niteliginde olmayip blogun arka
cephesine dogru uzanan kayak pisti seklindedir. Bu kompleks icerisindeki esas olarak Kayak
Merkezi olarak adlandirilan ve kullaniclya 12 ay kayak sporunu yapma olanadi taniyan
10.000 m?2 suni kayak pisti, 1 adet yeni 6grenen pisti, telesiej olarak projelendirilmistir.
Ikinci fonksiyon olarak 7 nolu parsel dahilinde, 1000 m2 bir kayak evi; karsilama, kayak
kiralama ve soyunma kabinleri cafe ve teras alani olarak projelendirilmistir. Blogun 5.
bodrum katinda yer alan kayak pisti alani 1-2-3 numarali bagimsiz bélimlere ilaveten
yaklasik 10.846,45 m2 alanl pist alanina sahiptir. Kayak pisti ile ilgili olarak toplam kira
geliri elde edilen alan 11.012 m2 dir.

4 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 3. bodrum kat ve 4. bodrum katta
konumlanmistir. 2 kat kullanimina sahiptir. 4. bodrum katta bay ve bayan soyunma odalari,
buhar banyosu, resepsiyon ve diyetisyen bélimleri yer almaktadir. 3. bodrum katta ise
aerobik salonu, basketbol alani, kapali ylizme havuzu bdlimleri ve fithness bélimi yer
almaktadir. Bu bagimsiz bolim spor firmalari igin tasarlanmistir. 3595,23 m2 kapali alan ve
346.05 acik teras alanindan olusmakta olup toplam 3941,28 m2 kullanilabilir alana sahiptir.
Halihazirda Sports International firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

5 bagimsiz boliim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Dikkan niteliklidir. Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani
39.07 m2 dir.

6 bagimsiz boliim numaral diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Dukkan niteliklidir. Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. 43.80 m2 kapali brit kullanim

alanina sahiptir.
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7 bagimsiz boliim numarall ditkkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Kapali brit kullanim alani 47.79 m2 dir.

8 bagimsiz boliim numarali diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
84.08 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

9 bagimsiz bolim numarali diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Dikkan niteliklidir. 36.28 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

10 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
71.88 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir.

11 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 77.25 m2 dir.

12 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
76.77 m2 kapal brit kullanim alani ve 20.85 m?2 acik teras alanina sahiptir.

13 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
76.66 m2 kapal brit kullanim alani ve 20.56 m?2 acik teras alanindan olusmaktadir.

14 bagimsiz bolum numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
76.66 m2 kapal brit kullanim alani ve 20.66 m?2 acik teras alanina sahiptir.

15 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
76.76 m2 kapah brit kullanim alani ve 20.88 m?2 acgik teras alanina sahip olup toplam
97,64 m2 kullanimhdir.

16 bagimsiz bolium numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 77.25 m2 dir.

17 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. 71,88 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

18 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Kapali brit kullanim alani 36.25 m2 dir.

19 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Glzellik merkezi ve kozmetik satis bélimi, bay ve bayan glzellik bakim bélimleri, wc ve
lavabo boélimlerinden olusmaktadir. 359.65 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.
Halihazirda Makas Kuafér firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

20 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
45.14 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda 21 numarali bagimsiz bélimle
birlestirilmistir.

21 bagimsiz boliim numarah diikkan 2. bodrum katta konumlanmistir. Tek bir dikkan
hacminden olusmaktadir. Yaklagik brit kullanim alani 44.55 m2 dir. Halihazirda 20 numarali

bagimsiz boélimle birlestirilmistir. Halihazirda Pet House firmasi tarafindan kullanilmaktadir.
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22 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Kat holinin orta kisminda konumlanmistir. Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir.
345.88 m=2 kapali briit kullanim alanina sahiptir.

23 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Kapali brit kullanim alani 34.79 m2 dir. Halihazirda bos durumdadir.

24 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
24.84 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir.

25 bagimsiz bolim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
12.01 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Oran taksi tarafindan kullaniimaktadir.

26 bagimsiz bolim numaral depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
11.09 m=2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

27 bagimsiz bolim numarah depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
13.34 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Simitgi Dinyasi tarafindan kullanilmaktadir.
28 bagimsiz bolim numarah depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir. Tek
bir dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 12.37 m2 dir.

29 bagimsiz bolim numarahl depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Depo niteliklidir. 13.12 m?2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. 28 ve 29 numarali bagimsiz
béliumler Gursan Mado firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

30 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
Kapali brit kullanim alani 13.11 m2 dir. Halihazirda Pizza Pino tarafindan kullaniimaktadir.
31 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
12.37 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

32 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
13.11 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

33 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
13.12 m?2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

34 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli tasinmaz 2. bodrum katta konumlanmistir.
13.51 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

35 bagimsiz boliim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brat kullanim alani 99.58 m2 dir.
Halihazirda Farah Yasar- Kuru Temizleme tarafindan kullaniimaktadir.

36 bagimsiz boliim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
62.97 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

37 bagimsiz boliim numarali dubleks diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum kat ve zemin
katta kullanim alani bulunmaktadir. 653.90 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

Halihazirda bos durumdadir.
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38 bagimsiz boliim numarahll diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
50.22 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

39 bagimsiz boliim numarahll diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
20.45 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir.

40 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
69.10 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

41 bagimsiz bolim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Kapal brit kullanim alani 71.10 m2 ve acik teras
alani 21.51 m2 olup, toplamda 92,61 m2 kullanimhdir.

42 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
78.22 m2 kapal brit kullanim alani ve 22.48 m?2 acik teras alanina sahip olup toplamda
100,9 m2 kullanimhidir.

43 bagimsiz boliim numarah ditkkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta yer almaktadir.
83.01 m2 kapali brit kullanim alani ve 22.94 m2 acgik teras alanina sahip olup toplamda
120,65 m2 kullanimhlidir. Halihazirda Simitgi Dinyasi firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

44 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
39.66 m2 kapal brit kullanim alani ve 40,07 m2 acik teras alanina sahip olup toplamda
79,73 m2 kullanimhlidir. Halihazirda bos durumdadir.

45 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
39.74 m2 kapal brit kullanim alani ve 40,07 m2 acik teras alanina sahip olup toplamda
79,81 m2 kullanimhlidir. Halihazirda bos durumdadir.

46 bagimsiz bolim numarahl diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. Kapal brit kullanim alani 82.27 m2 ve acik teras
alani 22.84 m2 olup toplamda 119,91 m2 kullanimhidir.

47 bagimsiz bolim numaral diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
78.40 m2 kapali brit kullanim alani ve 22.51 m?2 acik teras alanina sahip olup toplamda
100,91 m?2 kullanimhdir.

48 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tagsinmaz 1. bodrum katta yer almaktadir.
71,40 m2 kapahl brit kullanim alani ve 21.45 m?2 acik teras alanina sahip olup toplamda
92,85 m2 kullanimhdir.

49 bagimsiz bolim numaral diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
69.08 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

50 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
20.44 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir.

51 bagimsiz boliim numarah diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.

Kapali brit kullanim alani 75.40 m2 dir.
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e 52 bagimsiz boliim numarall diikkan nitelikli tasinmaz 1. bodrum katta konumlanmistir.
Dikkan niteliklidir. 1.818,78 m=2 kapal brut kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Migros
Market tarafindan kullanilmaktadir.

e 53 bagimsiz boliim numarall dubleks diikkan nitelikli tasinmaz zemin kat ve 1. katta yer
almaktadir. 259.88 m2 kapali brit kullanim alani ve 25.95 m?2 acgik teras alanina sahip olup
toplamda 292,74 m2 kullanimhidir.

e 54 bagimsiz boliim numaral dubleks diikkan nitelikli tasinmaz zemin kat ve 1. katta yer
almaktadir. 421.72 m2 kapali brit kullanim alani ve 91.29 m?2 acgik teras alanina sahip olup
toplamda 580,24 m2 kullanimhidir.

e 55 bagimsiz bolim numarali dubleks diikkan nitelikli tasinmaz zemin kat ve 1. kat
kullanimlarindan olusmaktadir. 421.72 m2 kapali brit kullanim alani ve 91.29 m2 acik teras
alanindan olusmakta olup toplamda 580,24 m2 kullanimhdir. Halihazirda Starbucks firmasi
tarafindan kullanilmaktadir.

e 56 bagimsiz bolim numarali dubleks diikkan nitelikli tasinmaz zemin kat ve 1. kat
kullanimlarindan olusmaktadir. 259.88 m?2 kapali alan ve 25.95 m2 acik teras alanindan

olusmakta olup toplamda 292,74 m2 kullanimhidir. Mado firmasi tarafindan kullanilmaktadir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

“Bir mualkdn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylUksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin
gelisim potansiyeli dikkate alindiginda AVM olarak kullanimin devam etmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu dustnilmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Olumlu etkenler Olumsuz etkenler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Imar planinin iptal edilmis olmasi

- Parsel lzerinde gelistirilen projenin cagdas Covid-19 salgini sebebiyle gayrimenkul

sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli piyasasinda yasanan durgunluk

l imka | hip ol
sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

- Reklam kabiliyeti
/ sektoriinii olumsuz yénde etkilemesi.

- Iskéan belgelerinin bulunuyor olmasi

- Her tiirlii altyapisal ve teknik imkanlan
biinyesinde bulundurmasi,

- Karayolu ve Otoyola rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Uc¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, 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, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme vyaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guivenilir bilginin mevcudiyeti.
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17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lctide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadl anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

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
0deme vyapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir

yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin oninde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlhigi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goézlyle dederi etkileyen gcok 6nemli 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 énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

Tasinmazlarin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

18.1. ikame Maliyet Yaklasimi
18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayr ayri tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas olmayip
toplam degere ulagsmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Sinpas Altinoran Projesi/Starium AVM blinyesinde yer alan ve milkiyeti Sinpas GYO’na ait
56 adet bagimsiz bolim rapora konu edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami
ekspertize konu edilmediginden ikame maliyet yonteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya
citkmaktadir.

Bu sebeplerle Ikame Maliyet Yaklasimi yonteminin saghkh sekilde uygulanmasi

miimkiin olmamistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin dénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bulylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gértstlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ticari Emsaller
1-Emsal: EMLAK OFISI - BEYAN - 312 490 20 06
Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gortismede Sinpas Altimoran Projesinde gars: igerisinde bulunan
zemin kat diikkanlarin 15.000,-TL/m2 civarinda, AVM icerisinde konumlu diikkanlarin ise 10.000 -
12.000,-TL/m2 civarinda satilabilecegi bilgisi almmustir.
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 636 70 44
Tasmnmazlar ile ayn site igerisinde Kule-2 blok zemin katinda bulunan 70 m? zemin kat 70m?
bodrum katta toplam 140 m? kullanim alanhi diikkan 977.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat:
6.980,-TL/m2 - Zemin kata indirgenmis birim fiyat: 11.630TL/m?2)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 490 20 06
Tasmnmazlar ile aymn site icerisinde Kule-2 blok 12. katinda bulunan 134 m? kullanim alanli ofis
1.170.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat: 8.730,-TL/m?2)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 328 28 03
Tasmnmazlar ile ayni site igerisinde, 2. katta konumlu 200 m2 kullanim alanli ofis 1.550.000,-TL
bedelle satiliktir. (7.750,-TL/m?2)
5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 546553 98 06
Tasmnmaza yakin konumda cadde tizerinde zemin katta yer alan 400 m2 kullanim alanli diikkan
4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (10.625,-TL/m?2)
6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 417 47 81
Tasmnmaza yakin konumda Oran Panora projesi ve Ege vadisi projesi yakininda yer alan 500 m2
kapali, 200 m2 agik alanl restoran olarak kullanilan diikkan 5.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim
deger: 10.000,-TL/m?2)
7-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 386 09 29
Tasinmaza yakin konumda Turan Giines Bulvarina yakin konumda yer alan zemin 240 m2 alanl

market kiracili ditkkan 2.450.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim deger: 10.200,-TL/m?2)
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Kiralik Magaza-Diikkan Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 478 35 47

Tasmmazlarm bulundugu sitede Altinoran Carsi igerisinde yer alan diiz giris 30 m2 kullanim alanl
isyeri 2.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (66,-TL/m?2)

2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312499 30 10

Tasmmazlara benzer konsept Ege Vadisi Alagati Carsida Migros market yani diiz giris 100 m2
kullanim alanli isyeri 6.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (60,-TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 532 328 28 03

Tasmmazlar ile aym site igerisinde, 2. katta konumlu 200 m2 kullanim alanli ofis 8.500,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (42.50,-TL/m?2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 546 553 98 06

Tasmnmaza yakin konumda cadde tizerinde zemin katta yer alan 400 m2 kullanim alanli diikkan
20.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (50,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 696 79 60

Tasinmaza yakin konumda Turan Giines Bulvari tizerinde 3 kath toplam her kat1 240 m2, toplam
720 m2 alanlh diikkan 18.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Zemin kata indirgenmis birim fiyat:
45,-TL/m?2)

6-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 533 317 04 75

Baskent Konutlar1 projesinde cadde cepheli, 140 m2 zemin, 85 m2 deposu bulunan diikkan 14.000,-
TL/ay bedelle kiraliktir. (Zemin kata indirgenmis birim fiyat: 90,-TL/m2)

7-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 226 05 32

Baskent Konutlar1 projesinde cadde cepheli, 190 m2 zemin, 200 m2 kapatilabilir bahge alan1 ve 230
m2 deposu bulunan diikkan 30.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Zemin kata indirgenmis birim fiyat:
90,-TL/m?2)

8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 226 05 32

Baskent Konutlar1 projesinde cadde cepheli, 100 m2 zemin, 50 m2 deposu bulunan diikkan 9.500,-

TL/ay bedelle kiraliktir. (Zemin kata indirgenmis birim fiyat: 90,-TL/m?2)
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Emsaller proje yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen satis
fiyatlarindan pazarlik pay! diasidlmustir. Beyan edilen brit kullanim alanlarinin gercek kullanim
alanlarina uygunlastiriimasi icin %10 oraninda alan dizeltmesi yapilmistir. Bina kalitesi/Yas

kriteri ve Konum/Serefiye dliizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Ticari Emsaller):

Konu
Tasinmaz

Emsal Analizi (Satilik Ticari)

Birim
Kullanim | Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Alani m2 | Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
9.505
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmis | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 1 15.000 -10% 13.500 0% 13.500 0% 13.500 -10% 13500
Emsal 2 140 11.630 -10% 10.467 0% 10.467 0% 10.467 -10% 10467
Emsal 3 134 8.730 -10% 7.857 0% 7.857 0% 7.857 -10% 7857
Emsal 4 200 7.750 -10% 6.975 0% 6.975 0% 6.975 -10% 6975
Emsal 5 400 10.625 -10% 9.563 0% 9.563 0% 9.563 -10% 9563
Emsal 6 500 10.000 -10% 9.000 0% 9.000 0% 9.000 -10% 9000
Emsal 7 240 10.200 -10% 9.180 0% 9.180 0% 9.180 -10% 9180

Emsaller proje vyakinindaki dikkanlardan secilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi
disltlmustir. Konum/Serefiye dlizeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti 06zelliklerine goére
yapilmistir.

LEITLES 7’/ SERVET ®
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Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Ticari Emsaller):

Emsal Analizi (Satilik Ticari)

Kullanim | Birim Kira Pazarlikh Birim Alan Diizeltmesi A e Ca Toplam E:‘:e:e"g;ﬁ
Alani m2 | Fiyati (TL) Fiyati Diizeltme (L)
49

Diizeltme Ll Diizeltme AL Diizeltme s Diizeltme
Oram YanS|E|Im|§ Orami YanS|E|Im|§ Orani Yansufllmls Oram
Deger Deger Deger
Emsal 1 30 66 -10% 59 0% 59 0% 59 -10% 59
Emsal 2 100 60 -10% 54 0% 54 0% 54 -10% 54
Emsal 3 200 42 -10% 38 0% 38 0% 38 -10% 38
Emsal 4 400 50 -10% 45 0% 45 0% 45 -10% 45
Emsal 5 720 45 -10% 41 0% 41 0% 41 -10% 41
Emsal 6 225 90 -10% 81 0% 81 0% 81 -10% 81
Emsal 7 420 90 -10% 81 0% 81 0% 81 -10% 81
Emsal 8 150 90 -10% 81 0% 81 0% 81 -10% 81
Emsaller parsel vyakinindaki diakkanlardan segilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi

dustlmastar.

yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Konum/Serefiye dlzeltmesi

cephe ve

reklam kabiliyeti

Ozelliklerine goére

Emsal analizlerinden hareketle “Starium AVM” binyesinde konumlu olan rapora konu

tasinmazlarin blok, kat, bluytklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir olunan arsa

pay! dahil satis dederleri blok bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

: TOPLAM :
N BAGIMSIZ TOPLAM DEGER
NIiTELiK e KULLANIM
BOLUM ADEDI ALANI (m?) (TL)
Ticari 56 12.097,31 99.505.000

LOTUS

v

SERVET W
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18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yaklasimda, Dogrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en dnemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci acisindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder.

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir malklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orant”
formdilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve emsal
analizlerinden hareketle isyerleri igin ise %5,50 olarak belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Altinoran Projesi/Starium AVM” biinyesinde
konumlu olan rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buytklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate
alinarak takdir olunan aylik kira dederleri blok ve fonksiyon bazinda asadidaki 6zet tabloda
sunulmus ve vyukarida belirtilen kapitalizasyon oranlar

itibariyle kiymet takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan aylik kira dederleri ise rapor ekindedir.

y TOPLAM .
NITELIK B‘;g%ﬂz KULLANIM AYTI?III’(LII(‘;'IRA YILLIK KiRA | KAPITALiZASYON ;ﬂfﬁm
ALANI il DEGERI (TL) ORANI (%) b
ADEDI ) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Ticari 56 12.097.31 | 453.375 5.440.498 5,50 98.918.300
LOTUS /7‘\/
7 SERVET 60
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESi

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Gorilecegi Uzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 99.505.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 98.918.300

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blylk oranda
kabullere bagh olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun gorulmis ve buna gore rapora konu 29634 ada 10 parsel Uzerinde yer alan 56 adet
bagimsiz bélimin (56 adet dikkan) arsa paylar dahil toplam dederi 99.505.000,-TL olarak

belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu badgimsiz bolimler icin takdir olunan aylk ve yillik kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon bazindaki 6zet

tablosu asadidadir.

nrreLk | BAGIMsiz | TOPLANL | AviTK KiRA | YILLIK KiRA
BOLUM ADEDI | U S | DEGERI(TL) | DEGERI (TL)
Ticari 56 12.097,31 453,375 5.440.498

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis

Tasinmazlar (zerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bdlinmius kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlarn

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Starium AVM’de oturum baslamis olup

Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Gzerinde yer alan Starium AVM projesinin yapimina 2012 yilinda baslanmis olup 2014
yili itibariyle kullanilmaya baslanmistir. Tasinmazlarin 06.10.2015 tarih, 7-2015 nolu yapi

kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederlerini dogrudan ve 6énemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlar icin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis
olup kat miulkiyetine gegilmistir.

Tasinmazlarin Servet GYO portfoylinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda bir sakinca

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiilen Sinpas Altinoran Projesi/Starium AVM
biinyesindeki 56 adet bagimsiz boliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina,
kullanim alani blyukliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bdlgedeki benzer projeler
Uzerinde, gerekse proje bilnyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik

kosullan itibariyle,

1. Arsa paylari dahil degerleri toplami igin,
99.505.000,-TL (Doksandokuzmilyonbesylizbesbin Tlrk Lirasi);

(99.505.000,-TL + 7,9409 TL/USD (*) = 12.531.000,-USD)
(99.505.000,-TL + 9,3778 TL/Euro (*) = 10.611.000,-Euro)

2. Aylik kira degerleri toplami igin ise,

453.375,-TL (Dortyuzellitigbintgylizyetmisbes Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(453.375,-TL + 7,9409 TL/USD (*) = 57.094,-USD)

(453.375,-TL + 9,3778 TL/Euro (*) = 48.345,-Euro)

(*) 26.03.2021 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 9,3778 TL; 1,- USD = 7,9409 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Ticari Unitelerin KDV dahil toplam dederi ise 117.415.900,-TL'dir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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Rapor konusu tasinmazlar

portfoyiinde “Binalar” bashd: altinda yer alabilirler.

Sermaye Piyasasi

Kurulu hiikimlerince GYO

Isbu rapor, Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)

orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan

sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Mart 2021

(Degerleme tarihi: 25 Mart 2021)

e Uydu Fotograflar
e Fotograflar
e Proje

e Yap1 Kullanma izin Belgesi

e Enerji Kimlik Belgesi

e Imar Durumu

e Ipotek Yazisi

e Ipotek Listesi

e Tapu Suretleri

e Takbis Belgeleri

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi

e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

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

LOTUS /7/

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Engin AKDENiz

Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 403030)

SERVET I8
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