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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022
DEGERLENEN

. e Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

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

iIMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

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

346.480.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENIZ

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

LOTUS 4/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

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

DAYANAK SOZLESME

10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1605

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHi 06.01.2021
RAPOR NUMARASI 2020/1120
M. Kivang KILVAN
(400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ
(403030)
TAKDIR OLUNAN ARSA
DEGERI (TL) (KDV HARIC) 132.050.000

LOTUS 4/
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%27,90

FAALIYET KONUSU

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

LOTUS 4/
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

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

Bu rapor, mdusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alia 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 icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LoTus 4/ ST
T S

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUumu Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone 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 sonuglar etkilemesinden 6tird sorumluluk tagsimaz.

Mialkin takdir edilen dederde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
ILI- ILCESI Ankara - GCankaya
MAHALLESI Biiyiikesat
PAFTA NO 129B13BD

ADA NO 29284

PARSEL NO 2

NITELIGi Arsa

ARSA ALANI 22.572 m?2
YEVMIYE NO 43482

CILT NO 16

SAHIFE NO 1547

TAPU TARIHI 02.08.2013

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Tapu ve Kadastro Genel Midirli§i TAKBIS sisteminden 11.11.2021 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir ornedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz (zerinde

asadidaki notun bulundudu tespit edilmistir.

Rehinler Boliimii:

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlsik bedel karsilidi ortaklik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi muimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

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

Bu sebeple tasinmazin GYO portfoylinde “Projeler” bashdi altinda yer almasinda tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar Midurliigi’nde yapilan incelemelerde rapora konu parselin Ankara
Blyuksehir Belediye Meclisince onaylanan Buylkesat Vadisi Kentsel Dénlsim ve Gelisim Proje
Alaninda kalmakta oldugu, s6z konusu parsel ile ilgili bilgilerin Ankara Buyuksehir Belediye
Baskanligindan temin edilebilecegi bilgisi alinmistir.

Ankara Biiylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi’'nde vyapilan temas ve
incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin “"Bilyikesat Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Alani Sinin” igerisinde bulundugu ve Ankara Blylksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 glin ve
1409 sayili kakariyla onaylanan 1/1000 6lcekli uygulama plani kapsaminda E:2.00 kullanimli,
Hmax: Serbest, Konut+Ticaret kullaniminda kaldi§ bilgisi alinmistir. Imar durum yazisi ekte yer

almaktadir.
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Ankara Bulyliksehir Belediyesi Arsivi‘'nde yapilan incelemelerde 29284 ada 2 parsele ait

asadida sunulan yapi ruhsatlarinin alindigi tespit edilmistir.

YENI YAPI RUHSATI
Bagimsiz
Ruhsat oy T YOL YOL TOP.KAT | Toplam Alan
Blok Adi Tarihi Ruhsat No Boliim Niteligi ALTI USTU SAYISI (m?)
Sayisi
315 OFis
ABLOK | 8.04.2014 | 32-A/2014 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
B1 8.04.2014 32- 30 OFlS 6 18 24 26.983,62 m?
BLOK | B1/2014 68 MESKEN Yesbem
B2 32- 30 OFIs
8.04.2014 6 18 24 21.490,73 m?
BLOK B2/2014 42 MESKEN
CBLOK | 8.04.2014 | 32-C/2014 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?

iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI

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

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

Iptalleri v.b. konular

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu parsel Blylkesat Vadisi Kentsel Donlisim ve

Gelisim Proje Alani igerisinde yer almakta olup 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar plani
dedisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir Plancilari Odasi tarafindan agilan davada 10. Idare
Mahkemesinin 14.05.2019 tarihli, ve E.2019/222, K.2019/987 sayil karari ile imar planlarinin
iptaline karar verilmis olup, ilgili imar ada/parselinde her tirli imar islemi durdurulmustur.
13.06.2019 tarihinde insaatlar durdurulmus olup yap! tatil tutanadi ve miuhirleme teblig
tutanagdi tutulmustur.

Danistay 6. Dairesi’'nin 2019/16346 E. numarali E. numaral BlyUtkesat 1/5000 ve 1/1000
dlgekli imar plan degisikli iptali talepli dosyada; Ankara Ili icin giincel st 6lcekli planin 2017
tarihli 1/100.000 o6lcekli cevre dizeni plani oldugu, 2019 tarihli 1/25.000 o6lgekli nazim imar
plani revizyonunun onaylanmasi sonrasi dava konusu plan dedisikliklerinin yapildigi tarihte
yuridrlikte olan 2007 tarihli 1/25.000 6lgekli nazim imar planinin bélgeye iliskin kararlarinin

glncelligini yitirdigi, bu nedenle Ust 6lgekli planlara karsi agilan davalarin sonucu da g6z 6nlinde
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bulundurulmak suretiyle dava konusu planlarin st 6lgekli planlara uygunlugu yéntinden yeniden

bir inceleme yapilarak sonucuna goére karar verilmesi gerektigi, gerekgeleriyle bozma karari

verilmistir. Karar rapor ekinde yer almaktadir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! 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)

Yapi denetim faaliyetleri Elit 1 Yapi Denetim A.S. tarafindan yuritilecektir.
Adres: Cevizlidere Mah. 1219 . Sokak, No:2/6 Cankaya/Ankara

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil Iicinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 02.08.2013 tarihinde SINPAS GYO A.S. adina tescil edilmis olup son
Uc yilda herhangi bir degisiklik olmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b. Bilgiler

Dederleme konusu 29284 ada 2 sayili parsel, Ankara Blylksehir Belediyesi yetki sinirlari
icerisindeyken 12.08.2018 tarih 1362 sayili meclis karan ile yetkiler Cankaya Belediyesi'ne
devredilmistir. S6z konusu parsel; 81207/7 nolu parselasyon plani ile olusturulmus
Konut+Ticaret kullanimindaki parseli de igeren Blylikesat Vadisi Kentsel Dénlsim ve Gelisim
Proje Alani 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar plani degisikliklerinin iptali istemi ile TMMOB Sehir
Plancilari Odasi (Ankara Subesi) tarafindan Ankara Bulylksehir Belediye Baskanligi aleyhine
acilan davada, 10. Idare Mahkemesinin 14.05.2019 tarihli, E.2019/222, K.2019/987 sayili karari
ile imar planlarinin iptaline karar verilmis olup, ilgili imar ada parselinde her tirli imar islemi
belediyesi tarafindan yeni bir imar plani yapilana kadar durdurulmustur. Bu kapsamda alinmis
olan yapi ruhsatlarina herhangi bir dava acgilmamis durumda olup ruhsat iptal karan da
bulunmamaktadir. Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Yapi ruhsati

alinmis olup yapi denetim raporuna goére hakedis gerceklesme orani %15 dir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Proje insasina heniz baslangigc asamasindadir.
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gbriiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydirtirliige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup vyeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum

bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Biiyiikesat Mahallesi’'nde yer
alan 22.572 m2 yzdlglimli 29284 ada, 2 nolu parseldir.

Tasinmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m2 alani kapsayan ve 7 Etaptan olusan imrahor
Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani igerisinde 1. Etap'l olusturan Blylikesat Vadisi
icerisinde yer almaktadir. Blylkesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari
kapsaminda; Gaziosmanpasa, Blyulkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar mahallelerinin sinirlarinda yer
almakta olup dogusunda Kirkkonaklar Mahallesi, kuzeydogusunda Bademlidere Mahallesi;
batisinda G.0.Pasa Mahallesi, gineydodgusunda Birlik Mahallesi; kuzeybatisinda ise Badcilar
Mahallesi ile gevrilidir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap
etmekle birlikte Ankara'nin en bilinen ve dederli semtlerinden birisidir. Yer yer gok kath liks
yapilasmanin yaninda 4-5 kath yapilasmalar da gérilmektedir. Eski cazibesini kaybetmis olsa da
konut olarak tercih edilmekte olup 0Ozellikle ana akslar Gzerindeki ticari faaliyetin yodunlugu
dikkat gekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Badcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az katli gelisim gorilmektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel donlisimin goze carptigr bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin gok katli liks sitelere donustigl gorilen bir bolgedir.

Tasinmazin yakin cevresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilar, bos
araziler, orta nitelikli cok katli konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalar

olarak Cumhurbaskanligi Késki, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, gesitli
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Ankara Ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, buyik bélimu Icg
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. Yizolgimu olarak Glkenin Gglncl buylk ilidir. YazélcimG 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile c¢evrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginimizde Tlrkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiarkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarirm amach kullaniimaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik bliyllk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciidin agirhidi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek 6zel sektér yatirrmlar,
baska illerden blyilk bir niifus géglint tesvik etmistir.

Cumhuriyetin  kurulusundan gidnimiuze,
nifusu Ulke ndfusunun iki kati hizda artmistir.
Nafusun vyaklasik dortte (gl hizmet sektéri
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, doértte biri
sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi,

Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde

‘ll .-..-..[ /{ yogunlasmistir. Ginimuzde ise en ¢ok savunma,
) - f metal ve  motor  sektérlerinde  yatirm
_-:_': yapilmaktadir.  Tarkiye'nin  en c¢ok sayida

N Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,

Universite diplomali kisi orani tGlke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is glictind 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, Guddl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikochisar, Yenimahalle, Goélbasi,
Kecidéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
gobre toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilcesinde bulunmaktadir.

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

Ic Anadolu Bblgesi'nde Ankara Iline bagli bir ilce olan Gankaya, dogusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il merkezine 9 km.
uzakhktaki Cankaya'nin yizélgimid 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kicik bir koy
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlrk’in konutunun burada yer
almasindan sonra o6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle
batlnlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet
yoénetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar
organlarini, Universitelerini, cesitli Glkelerin blyukelciliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, buyuk otelleri, kultir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Koésk, Cankaya Koski (Pembe Koésk), Camh Kdésk, Yeni
Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi,
Idari ve Mali Isler ve Koruma Mudirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari,
itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar

bulunmaktadir.

= ‘ Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da
o Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk Miizesi,
Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel
Mudurliga Tabiat Tarihi Muzesi, Guvenlik Aniti ,
o ! Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi,
Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,
Botanik Bahgesi, Abdi Ipekgci Parki, Giiven Park,
Kurtulus Parki, Kudulu Park, Milli Egemenlik
o 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 uzakhktaki Akarlar'dir.
Ilcede nifusu en fazla olan, 30.111 kisi ile Birlik mahallesidir. Cankaya'nin niifusu 2017
yilinda %0,31 artmistir
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kuresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gériintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gicla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gézlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gligli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gOstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dilinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli distsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine goére kiresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda bldyime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya cgalisildigi seyahat kisitlamalarinin blylik oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme ydninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilar artamaya devam etmektedir. VirGsin yayillmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlstin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slirecte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari ¢ekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

Ulke 2020 2021(Ongorii)
Cin 23 8.1
ABD -4.6 7.0
Rusya -3 4.4
Suudi Arabistan -4.1 8.1
Fransa -8 5.8
Almanya -4.8 3.6
italya -8.9 4.9
Japonya -4.7 2.8
Meksika -8.3 6.3
ispanya -10.8 -6.2
ingiltere 9.8 7.0
Turkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Guiney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 25
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Tirkiye'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 bliyiime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biyime oranlarn yakalanmistir.
2019 yilinda bdyidme orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 yih itibariyle GSYH buyukltigine goére Tirkiye, Dlnya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yiinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda ise %12,8 oraninda
gercgeklesmistir. 2020 yilh Ekim Tlketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89
dur. TUFE bir énceki aya goére dedisim orani %?2,39 dur.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021
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| 8:55 11,89

o

10|11 ] 1201 0203 0s 05|06 0708 0s]to]11] 120102 03] 0e]05] 060708 0s] 10
2018 2020 2021

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2021 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
saylisl bir onceki yilin ayni geyredgine goére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanlik azalis ile %18,3 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil déneminde, bir dnceki
yilin ayni dénemine gore 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8
puanlik artis ile %46,4 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86 olarak gergceklesmistir. 2021 yili Eyldl ayi itibariyle 12
aylk cari islemler agigi 18.444.000.000 USD olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Bagina Diigen GSYH, ABD Dolan
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SYH ARTISI, 2009 Fiyatlaniyla, % 0,9
SYH, Carl Fiyatiaria, Milyar TL . i . 134 3.759 A.nd 5.047
SYH, Carl Flyatlarta, Milyar § | 2 777 267, ﬁ aj 7971 70,4 716.4
NUFUS, Bin Xigi 64.2 73.142) 78.218 79.2 80.313 81.407 82.57% 83.385
isl BASINA GSYM, Cari Flystiaria, § | .24 10.629) 11, 10.964 10. 9.79% 9.208 8.5971
HRACAT {GTS, F.0.8.), Milyon $ | 4 151, 149,2 164, 177,3 1808 169,
t 1{HRACAT{GTS)/GSYM,% | 17,4 17,2 19,2 22,2 H,J 23,7
THALAT (GTS, C.LE.}, Milyon § | 2138 202,2 238,% 231.% 2103 2194
THALAT{GTS)/GSYH, % | 208 233 274 29,4 27,4 30,6
HRACATIN ITHALATI KARSILANGA ORANI (%, |
183 | 70,71 738 76,6 26 77,3
Emnn GELRLERI, Milyar $ | 7.6 2.4 26,8 18,7 25,2 29, 10,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS),
Milyar ¢ 1_3 9.1 19 138 12.4 9.3 2,7
CARI ISLEMLER DENGESI/GSYH, % -3 57 3,2 3, =28 12 -5,
SGUCONE KATILMA ORANI, % 46.54 51.3 52,0 53.2 53.0 49,3
|SSiZLIX ORANL % 11.1) 103 10.9 1g 13.7 13.2
STIHDAM ORANI, % a1, a6 46,3 47,1 47,4 457 42,
UFE, (On Iki aybk ortalamalara gbre defisim)
%) 8,6 7, 7.4 11,1 16,3 15,2 12

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gore %21,7 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2020 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.

LC. TICAREY
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
IMF 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5 8,0 2,41
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 3, 6,5 3,4 -4, 2,5 7,3 23 -4,
OECD 2021 5,7 5,3 6,0 5,2 2,7 9,7 8,5 2,5
2022 4,5 4,d 3,9 2,3 3,4 7,9 5, 21
2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0

Diinya 5 7 % E
Bankasi BEAZAY 3.5 6,6 3,5 -4,1 3,0 73 2,3 -4,7
2021 56 4,2 6,8 4,5 3,2 8, 8,5| 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2021 yili Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 117,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitce 23, milyar TL ag¢ik vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

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

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distntlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlar son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcU

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol acmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkl enstrimanlara yénelmesi de yatirm

amaclh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2021 yili verisi 9 ayliktir
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2018 yilinda dusiuk bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlisiis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2021 yili Eylil ayinda
bir 6nceki aya gére %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

Insaat maliyetlerinin artti§i ve risk istahinin azaldigi siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda distse yol acmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tiark halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canh kalmasi, d6viz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 ddéneminde fiyatlarin ylUkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.
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2018 - 2021 yillan konut satiglan
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2018 yil kenut satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,
e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler (izerinde olusturdugu baski,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirirmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap

verecek dliizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

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

Parselin Fiziki Ozellikleri:

Rapora konu 29284 ada 2 parsel 22.572 m? yiizdlgimluddr.

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

Egimli bir topografik yapisi bulunmaktadir.

Parsel sinirlarini belirleyen bir unsur bulunmamaktadir.

Bdlgede altyapi tamamlanmistir.

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

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

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

Proje kapsaminda 196 adet konut birimi ve 728 adet ticari birim olmak Gzere toplam
924 adet Unite bulunmaktadir. Ticari birimler B ve C blokta, konut birimleri A blokta

konumlanmislardir. Yapi ruhsatlarina goére toplam insaat alani 249.738,93 m2dir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir malkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulkt en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkin olmayan kullanim ylUksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkdn olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkuin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylUksek degerle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

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

uygun projenin insa edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi diistunilmektedir.

15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii YOnler Zayif Yonler
- Uygun konumu - Parselin ¢cok egimli olmasi
- Ulasim imkanlarinin kolayligi - Imar planlarinin iptal edilmis olmasi
- Gelisen bir bolgede yer almasi - Ekonomide ve buna bagh olarak
- Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk

-  Tamamlanmis altyapi

Firsatlar Tehditler
- Bolgede nitelikli yatirhm projelerinin - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
bulunmasi gayrimenkul sektériinii olumsuz yénde
- Gelismekte olan bir bélgede yer almalari etkilemesi,

- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim

talebinde yasanmasi muhtemel diisiis
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, 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 farkli, ayrintih uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikhklandirnilamayacadi dikkate almasi gerekli gértlmektedir:

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

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

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

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

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin 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 carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini

gerektirir. = /)
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16.2. Maliyet Yaklasimi

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

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandirnlip agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
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Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

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

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

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

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

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

tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya
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d) Dederleme konusu varlidgin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklasiminin temelini, yatinrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

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

3. Projenin tamamlanmis olmasi halindeki degeri
17.1. Arsanin Degeri

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

B. Gelir indirgeme Yaklasimi
17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarnlmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérlebilirlik, konum, buylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

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

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Arsa Emsalleri:

1-Emsal: SAHIBI - SATILIK -
Buiytikesat Mahallesinde, Mercan sokak tizerinde, E: 2,00, Y en ¢ok: 37 kat, Konut Alaninda kalan
5.280 m? ytizolgtimlii arsa 75.000.000,-TL bedelle satiliktir. (14.205,-TL/m?)
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2-Emsal: EMLAK OFiSi - SATILIK - 0 (532) 377 69 18

Biiyiikesat Mahallesinde, 4 Kat, E: 1,60 Konut Alaninda kalan 837 m? ytizol¢timlii arsa 8.900.000,-TL
bedelle satiliktir. (10.633,-TL/m?)

3-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 0 (533) 459 67 78

Birlik Mahallesinde, Konut + Ticari Alaninda kalan 1.731 m? yiizol¢timli arsa 11.750.000,-TL bedelle
satiliktir. (6.788,-TL/m?)

4-Emsal: SAHIBI - SATILIK - 0 (552) 760 79 15

Kazim Ozalp Mahallesinde, 3 kat, Konut Alaninda kalan 560 m? yiizolgiimlii arsa 8.700.000,-TL bedelle
satiliktir. (15.535,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 0 (531) 773 48 25

Kazim C)zalp Mabhallesinde, 5439 ada 24 parsel, 3 kat, Konut Alaninda kalan 594 m? yiizolgtimlii arsa
4.480.000,-TL bedelle satiliktir. (7542,-TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Arsa Emsalleri):
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Birim Satis | Pazarhkh Alan Fonksiyon ve Yapilagsma Konum Toplam Diizeltilmis
Fiyat: (TL) Payi Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi onu Diizeltme Deger (TL)
Konu . -
Miilk 22.572,00 m2 Konut + Ticaret Alani Biiyiikesat 15.350
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 14.205 -10% 5.280 -5% Konut 15% Benzer 0% 0% 14.205
Emsal 2 10.633 -10% 837 -10% Konut 40% Kot 15% 35% 14.355
Emsal 3 6.788 -10% 1.731 -10% Konut+Ticaret 20% Kot 25% 25% 8.485
Emsal 4 15.535 -10% 560 -10% Konut 80% Kot 10% 70% 26.410
Emsal 5 7.542 -10% 594 -10% Konut 80% Kot 15% 75% 13.199

Emsallerde pazarlik payi olarak %10 oraninda dizeltme yapilmistir. Rapora konu parselin
konumu 2, 3, 4 ve 5 nolu emsallerden daha iyidir.
Satilik Konut Emsaller
1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (533) 135 79 63

Biiylikesat Mesa Koza Plaza’da Sitesi, 5. katta, 4+1, 185 m2 alanli mesken 3.980.000,-TL bedelle
satiliktir. (21.514,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (531) 282 21 56

Pylon Residence 8. kat, 2+1, 120 m2 alanli mesken 1.250.000,-TL bedelle satiliktir. (10.416,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (532) 709 98 58

Gaziosmanpasa Kuvars Kule sitesi, liiks residence 16. katta 4+1, 250 m?2 kullanim alanli mesken
3.100.000,-TL bedelle satiliktir. (12.400,-TL/m?2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (532) 213 79 52

Gaziosmanpasa Kuvars Kule sitesi, liiks residence 26. katta 4+1, 250 m?2 kullanim alanli mesken
3.650.000,-TL bedelle satiliktir. (14.600,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (532) 611 07 58

Biiyiikesat Mesa Koza Plaza’da Sitesi, 5. katta, 4+1, 185 m2 alanl1 4.050.000,-TL bedelle satiliktir.
(21.891,-TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 240 33 99

Biiyiikesat Nova Garden’da, 30. katta, 4+1, 175 m? alanli mesken 2.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(12.000,-TL/m?)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsaller):

Emsal Analizi (Konut)

Birim Satis | Pazarlik Alan Bina Yasi Kalitesi e e S e Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi 3 v Diizeltme | Deger (TL)
Konu
. Biiyiikesat 16.000
Miilk v
Diizeltm
e Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 21.514 -10% 185 0% Daha Eski 15% Benzer 0% 5% 22.590
Emsal 2 10.416 -5% 120 0% Benzer 0% Daha Koti 15% 10% 11.458
Emsal 3 12.400 -5% 250 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 11.780
Emsal 4 14.600 -5% 250 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 13.870
Emsal 5 21.891 -10% 185 0% Daha Eski 15% Benzer 0% 5% 22.986
Emsal 6 12.000 -5% 175 0% Benzer 0% Daha Koti 15% 10% 13.200

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve gevredeki binalardan secilmis olup
beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payl disidlmistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve

Konum/Serefiye dlizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Satilik Ticari Emsaller

Satilik Ticari Bina Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 542 231 24 94

Tasmmaza yakin konumda Filistin Caddesi tizerinde 5 katli, 2.400 m?2 kullanim alanli ticari bina
25.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (Birim fiyat: 10.416,-TL/m?)

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 436 01 00

Tasmmaza yakin konumda Ugur Mumcu Sokak tizerinde 575 m2 arsa tizerinde Zemin + 2 normal +
Cat1 kattan olusan toplam 1.500 m2 kapal1 alana sahip igi liiks yapili sirket binas1 15.900.000,-TL bedelle
satiliktir. (Birim fiyat: 10.600,-TL/m?)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 507 946 89 20

Tasmmaza yakin konumda Resit Galip Caddesi tizerinde 5 katli toplam 1500 m?2 kapali alana sahip ici
liikks yapily, elgilik kiracili bina 15.500.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat: 10.333,-TL/m?)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 423 28 55

Tasmmazm bulundugu cadde tizerinde 300 m2 alanli diikkan 4.100.000 TL bedelle satiliktir. (Zemin
kat birim fiyat: 13.666 TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 446 00 33

Tasmmazm bulundugu cadde tizerinde 320 m2 alanli diikkan 4.600.000 TL bedelle satiliktir. (Zemin
kat birim fiyat: 14.375 TL/m?)

6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 436 01 00

Tasmmazmn bulundugu bolgede 850 m?2 alanli isyeri, binas1 12.750.000 TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat:
15.000 TL/ m?2)

7-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 482 55 91

Kazim Ozalp Resit Galip Caddesi iizerinde yer alan 5.000 m?2 alanli plaza binas1 60.000.000 TL bedelle
satiliktir. (Birim fiyat: 12.000 TL/m?)

8-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 711 81 08

Tasmmaza yakin konumda Filistin Caddesi tizerinde 5 katli, 700 m? kullanim alanli ticari bina

11.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (Birim fiyat: 15.714,-TL/m?2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilhik Ticari Emsaller):

Emsal Analizi (Ticari)

Birim Satis | Pazarhk Alan . g . Toplam Diizeltilmi
3 4 & : Bina Yasi / Kalitesi | Konum ve Serefiye 2 P 2 §
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
Y. 22.572,00 m2 AVM Projesi 19.400
Mulk
Dizeltme Duzeltme Duzeltme Diizeltme Duzeltme
Oram Alam Oram Durumu Orami Durumu Oram Oram
Emsal 1 10.416 -10% 2.400 0% |DahaKotl 30% | DahaKétl 50% 70% 17.707
Emsal 2 10.600 -10% 1.500 0% |Daha Koti 30% | Daha Kot 50% 70% 18.020
Emsal 3 10.333 -10% 1.500 0% |Daha Koti 30% | Daha Kotl 50% 70% 17.566
Emsal 4 13.666 -10% 300 0% |DahaKotl 10% | Daha Kot 50% 50% 20.499
Emsal 5 14.375 -10% 320 0% |Daha Koti 10% | Daha Koti 40% 40% 20125
Emsal 6 15.000 -10% 850 0% |Daha Koti 10% | Daha Kotii 40% 40% 21.000
Emsal 7 12.000 -10% 5.000 0% |DahaKoti 20% | Daha Kot 50% 60% 19.200
Emsal 8 15714 -10% 700 0% |DahaKéti 10% | Daha Kot 35% 35% 21214
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden ve gevredeki binalardan secilmis olup
beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payir didstlmistir. Konum, bina yasi ve kullanim
fonksiyonuna gére dizeltmeler yapilmistir. Projede yer alacak ticari birimler karma kullanimh bir

AVM konsepti binyesinde yer alacaklarindan serefiye olarak uygunlastirma yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak
suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmaz igin takdir edilen arsa m? birim ve

toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur;

29284 Ada, 2 Nolu Parsel
Yizolglimii 22.572
Takdir edilen m” birim deger (TL/m?)(*) 15.350
Takdir Edilen Yuvarlatilmis Toplam Deger (TL) 346.480.000

17.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi)

Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi) nakit
akimlarinin buglnki dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayalidir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve projenin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve projenin buglnkl dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Asadidaki varsayimlar rapora konu arsa lzerinde hayata gegirilecek projenin 12.02.2019
tarih ve 27-1, 2 ve 3 nolu yap! ruhsatlarindaki fonksiyon ve insaat alanlariyla ayni olacagi

kabultyle hazirlanmistir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, 2021 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz

oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlan dikkate alinarak 2022 ve sonrasi icin belirlenen enflasyon

oranlarinin % 8 (izerinde alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Toplam insaat Alan:
Sinpas GYO vyetkililerinden alinan bilgilere gére proje blinyesindeki satilabilir alanlar ve toplam insaat

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

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

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

Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:

Emsal analizlerinden hareketle konut alanlarinin 2022 yili igin ortalama m? birim degeri icin 16.000 TL/m?
kiymet takdir edilmis olup bdlgedeki ofis fiyatlari da konut fiyatlar ile paralel oldugundan ofis alanlar icin de
ayni birim deder alinmistir. Ticari alanlarin 2022 yil igin ortalama 19.400,-TL/m2 birim fiyat ile satilacag
varsayllmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir dnceki yilin tahmini enflasyonu oraninda artacadi
varsayilmistir.

Konutlarin satis gerceklesme oranlarinin 2022'de %20, 2023'de %30, 2024'de %30, 2025'de %20, ticari
Unitelerin satis gergeklesme oranlarinin ise 2022'de %10, 2023'de %20, 2024'de %40, 2025'de %30 seklinde
olacagi varsayllmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:
Konu proje insaatinin 4 yil siirecedi insaat gerceklesmesinin 2022 yilinda % 20, 2023 yilinda % 20, 2024

yilinda % 30 ve 2025 yilinda % 30 seklinde olacadi varsayllmistir.

Insaat Maliyetleri:
Yapi ruhsatina gore 5/A sinifinda insa edilecek binalar icin m? birim maliyet bedeli 2021 yili yapi yaklasik

maliyetlerine gére 2970 TL/m2 dir..Ayrica 2021 yilinda glincel maliyetlerde yasanmis artislar dikkate alinarak
%30 oraninda artis yapilmistir. 2022 yili icin % 40, 2023 yili igin % 25, 2024 yili icin % 15 ve 2025 yili icin %
10 mertebesinde bir maliyet artisi 6ngorilmiistiir. Buna gore yil bazinda insaat maliyeti asadida yer alan

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

Toplam insaat Alani (m?) 249.738,93
5/A yapi sinift m” Birim insai Maliyet 3.861 TL/m’
Toplam insaat Maliyeti 964.242.009
2022 yili toplam insai maliyeti 269.987.762
2023 yili toplam insai maliyeti 337.484.703
2024 yili toplam insai maliyeti 582.161.112
2025 yili toplam insai maliyeti 640.377.224

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

%?25 mertebesinde girisimci kar diisilmustr.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris cikislar ile sayfa 51'de yer alan indirgenmis
nakit akimlari tablosundan da gorilecedi (zere proje arsasinin dederi yaklasikk 372.900.000,-TL

(16.520 TL/m?) olarak bulunmustur.

17.2. Projenin Halihazir Durum Degeri

Sayfa 49’da sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilece§i tizere 29284 ada 2
parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin halihazir durum degeri 497.200.000,-TL

mertebesindedir.

17.3. Projenin Tamamlanmis Olmasi Halindeki degeri

Sayfa 50’de sunulan Indirgenmis Nakit Akimlar tablosundan da gérilecedi lzere 29284
ada 2 parselde gelistirilen ve yapi ruhsati alinan projenin gelir indirgeme yaklasimi bélimindeki
varsayimlar altinda buglinden sonraki nakit giris cikislari ile hesaplanan tamamlanmis olmasi

halindeki dederi 1.617.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GOP AVM PROJESI

(TL)
ingaat varsayimlan

Toplam Arsa Alani (m?) 22.572,00

Toplam insaat Alani (m?) 249.738,93

ingaatin Siresi 4 yil

Satisa Esas Toplam Konut-Ofis 70.984

Alani (m2)

Satisa Esas Toplam Ticari Alan 43.993

(m2)

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Satis Varsayimlan
Satilabilir Konut-Ofis Alani m? Basina
Ortalama Satig Fiyati (TL) 16.000 19.200 22.272 24.945 -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.135.744.000 1.362.892.800 1.580.955.648 1.770.670.326 0
Satis Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m? Basina Ortalama
Satis Fiyati (TL) 19.400 23.280 27.005 30.245 -
Azami Yilhk Satig Geliri (TL) 853.472.930 1.024.167.516 1.188.034.319 1.330.598.437 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0%
0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10% 8% 8%
Reel iskonto Orani 28% 24% 20% 18% 16% 16%
1/ iskonto Faktérii 1,13 1,43 1,74 2,07 2,42 2,81
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 227.148.800 408.867.840 474.286.694 354.134.065 0 0
Satig Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Kimiilatif Satig Orani 20% 50% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.135.744.000 1.362.892.800 1.580.955.648 1.770.670.326 0
Yilhik Satig Geliri (TL) 227.148.800 408.867.840 474.286.694 354.134.065 0
Ticari Unite Satis Gelirleri 85.347.293 204.833.503 475.213.727 399.179.531 0 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0% 0%
Kimiilatif Satig Orani 10% 30% 70% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 853.472.930 1.024.167.516 1.188.034.319 1.330.598.437 0 0
Yillik Satig Geliri (TL) 85.347.293 204.833.503 475.213.727 399.179.531 0 0
insaat Harcamalari 269.987.762 337.484.703 582.161.112 640.377.224
Serbest Nakit Akimi 42.508.331 276.216.640 367.339.310 112.936.372 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 37.572.411 193.788.957 211.273.549 54.585.831 0 0
31/12/2021 itibari ile Projenin Halihazir
Durum Degeri (TL) 497.200.000
— S —— —
Girigsimci Kari (%25) Diigiilmiis Arsa Degeri 372.900.000
(TL)
Arsa Birim Degeri (TL/m2) 16.520
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GOP AVM - TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

(TL)

ingaat varsayimlan

Toplam Arsa Alani (m?) 22.572,00

Toplam insaat Alani (m?) 249.738,93

ingaatin

Siresi Ayl

Satisa Esas Toplam Konut-Ofis 70.984

Alani (m2)

Satisa Esas Toplam Ticari Alan 43.993

(m2)

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Satis Varsayimlan
Satilabilir Konut-Ofis Alani m? Basina
Ortalama Satis Fiyati (TL) 16.000 19.200 22.272 24.945 -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.135.744.000 1.362.892.800 1.580.955.648 1.770.670.326 0
Satis Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m? Basina Ortalama
Satis Fiyat:1 (TL) 19.400 23.280 27.005 30.245 -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 853.472.930 1.024.167.516 1.188.034.319 1.330.598.437 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0%
Yilik Enflasyon Orani Tahmini 20% 16% 12% 10% 8% 8%
Reel iskonto Orani 28% 24% 20% 18% 16% 16%
1/ iskonto Faktorii 1,13 1,43 1,74 2,07 2,42 2,81
Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 227.148.800 408.867.840 474.286.694 354.134.065 0 0
Satisg Orani 20% 30% 30% 20% 0%
Kiimiilatif Satis Orani 20% 50% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.135.744.000 1.362.892.800 1.580.955.648 1.770.670.326 0
Yillik Satig Geliri (TL) 227.148.800 408.867.840 474.286.694 354.134.065 0
Ticari Unite Satig Gelirleri 85.347.293 204.833.503 475.213.727 399.179.531 0 0
Satis Orani 10% 20% 40% 30% 0% 0%
Kimiilatif Satig Orani 10% 30% 70% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 853.472.930 1.024.167.516 1.188.034.319 1.330.598.437 0 0
Yillik Satig Geliri (TL) 85.347.293 204.833.503 475.213.727 399.179.531 0 0
Serbest Nakit Akimi 312.496.093 613.701.343 949.500.422 753.313.596 0 0
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 276.210.133 430.562.559 546.100.890 364.101.025 0 0
31/12/2021 itibari ile Projenin
Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (TL) 1.617.000.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi Gzere kullanilmasi mumkin olan iki yontemle bulunan arsa dederleri birbirine

yakindir.
FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 346.480.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 372.900.000

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 bagl olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi
uygun gorilmis ve buna gore arsa dederi 346.480.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz arsa niteliginde olup kira dederi analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi
bélgenin imar planlarinin iptal edildigi 6grenilmistir. Ekte iletilen mahkeme karari ile ilgili iptal

kararini bozma karari verilmistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

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

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar
Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi (gelistiriimis arsa dedgeri) gelir
indirgeme yaklasimina gére 497.200.000.-TL olarak hesaplanmistir. Bos arsa degeri emsal

karsilastirma yéntemine gére 346.480.000,-TL olarak hesaplanmistir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bolinmis kisim bulunmamaktadir.
18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari
Kat karsiligi ya da hasilat paylasimina yoénelik olarak tarafimiza herhangi bir sézlesme

sunulmamistir. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

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

Olmadig:
Arsa Uzerinde gelistirilecek proje icin yapi ruhsatlan alinmistir. Gincel durumda alinmasi

gerekli izin ve belge bulunmamaktadir.

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

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz igin 08.04.2014 tarihi itibariyle yeni yapi ruhsati alinmis olup 08.02.2016 tarihli
isim degisikligi ruhsati, 02.05.2017 tarihli tadilat ruhsati, 28.09.2017 tarihli tadilat ruhsati ile
25.12.2018 tarihli ve 12.02.2019 tarihli isim degisikligi ruhsatlari bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfdyiine
AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

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

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri sakhdir.

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve o6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde “Projeler”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

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

19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemeleri sonucunda konumuna, yuzdélgimu bayaklugane, imar durumuna ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibariyle;

1. Arsa degeri icin,
346.480.000,-TL (Ucgyuzkirkaltimilyonddrtyiizseksenbin Tirk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(346.480.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 25.994.000,-USD)

(346.480.000,-TL = 15,0867 TL/Euro (*) ~ 22.966.000,-Euro)

2. Halihazir Durum Degeri igin,

497.200.000,-TL (Dortytizdoksanyedimilyonikiylizbin Tlrk Lirasi)

(497.200.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 37.302.000,-USD)

(497.200.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) ~ 32.956.000,-Euro)

3. Tamamlanmis Halinin Degeri icin ise,

1.617.000.000,-TL (Birmilyaraltiytizonyedimilyon Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.617.000.000,-TL = 13,3290 TL/USD (*) ~ 121.314.000,-USD)

(1.617.000.000,-TL = 15,0867 TL/Euro (*) ~ 107.180.000,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 13,3290 TL; 1,- USD = 15,0867 TL'dir.
Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.
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Arsanin KDV dahil (%18) dederi 408.846.400,-TL'dir. KDV dahil halihazir durum dederi
586.696.000,-TL, KDV dahil tamamlanmis durum degeri 1.908.060.000,-TL"dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Projeler” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2021)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.
e Fotograflar
e Yapi ruhsatt
e Plan Ornegi
e Ipotekli Tasinmazlar listesi
e Takbis Belgesi
e Tapu Sureti
e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

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