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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN AIacaatI|.m<j:1h. 3602. Ca?. Sinpa§ I"ncek Life &
Blue Projesi (15 adet bagimsiz bolim)

GAYRIMENKULUN ADRESI Cankaya / ANKARA

DAYANAK SbZLESME 10 Aralik 2021 tarih ve 1189 - 2021/072 no ile
DEGERLEME TARiIHI 31 Aralik 2021
RAPOR TARIHI 07 Ocak 2022
DEGERLENEN U N
e 15 Adet bagimsiz bélim
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

- . Tam mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada,

TAPU BILGILERI OZETI 2 parselde yer alan 15 adet bagimsiz bélim.
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 15 adet bagimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar degerlerinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmigtir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI(C)

CANKAYA ILCESI, ALACAATLI MAHALLESI'NDE YER ALAN 63306
ADA, 2 NOLU PARSELDE KONUMLU 15 ADET BAGIMSIZ 38.750.000,-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)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Alacaatli mah. 3602. Cad. Sinpas incek
Life & Blue Projesi (15 adet bagimsiz bolim)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2021/1563

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2021

RAPOR TARIHI

07 Ocak 2022

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 15 adet bagimsiz
bolimin pazar dederlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE ILiSKiN

Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dedgerleme raporu hazirlanmaktadir.

BILGILER
\/)f\
Lotus [SINPAS |
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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 - 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
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasl araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye

piyasasi kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

xR /)/\
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

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

Bir mdulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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 varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alia ve satict 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 araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarn Gzerinden gergeklestirilmektedir.

X /J)/\
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Va ez
LOTUS = m

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da onyargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tlr

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




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

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI EKTEDIR
ILI- ILCESI Ankara - Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
ADA NO 63306
PARSEL NO 2
TAPU CINSI Kat Mulkiyeti
ANA TASINMAZ NITELIGI | Arsa (*)
ARSA ALANI 113.228 m=2
BLOK B.B. | CILT|SAYFA| TAPU | YEVMIYE -
NO KAT NO NO | ARSAPAYl | BIiTELiIGi | NO | NO TARIHi NO SAHIBI
. . SINPAS GAYRIMENKUL
B-S TIPI 8 1.BODRUM 13 132 /[ 113228 DUKKAN 204 20133 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
D'ZGIIPI 23 93 121 /[ 113228 KONUT 210 20768 29.09.2017 72100 ARl FINANSAAé KIRALAMA
F TiPi 65 17 136 119 [/ 113228 I-(I)OFI\i/ISE 207 20451 13.03.2018 20671 ARl FINANSAAé KIRALAMA
. TRIPLEKS SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1,2,3.BODRUM 226 | 500 / 113228 OFis 208 20541 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 2.BODRUM 227 | 1390 / 113228 OFIS 208 20542 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1-2.BODRUM 228 | 358 / 113228 OFIS 208 20543 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1-2.BODRUM 229 | 285 / 113228 OFIS 208 20544 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1-2.BODRUM 230 | 300 / 113228 OFIS 208 20545 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 2.BODRUM 231 160 / 113228 OFIS 208 20546 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 2.BODRUM 232 | 200 / 113228 OFIS 208 20547 22.08.2014 39176 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 2.BODRUM 233 | 224 /| 113228 OFIS 242 23898 09.11.2015 69883 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 2.BODRUM 234 | 224 |/ 113228 OFIS 242 23899 09.11.2015 69883 YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1.BODRUM 235 | 290 / 113228 OFIS 242 23900 09.11.2015 69883 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1.BODRUM 236 | 300 / 113228 OFIS 242 23901 09.11.2015 69883 YATIRIM ORTAKLIGI A S.
. : SINPAS GAYRIMENKUL
F TIP1 65 1.BODRUM 237 | 900 / 113228 OFIS 242 23902 09.11.2015 69883 YATIRIM ORTAKLIGI A S.

(*) Ana tasinmaz niteligi Arsa olarak gdziikmekte olup rapora konu bagimsiz béliimler kat miilkiyetine gegmistir. ilgili
beyan notu rapor ekindeki takbis belgelerinden goriilebilir.
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel tegkil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Cankaya Ilcesi Tapu Muidurligi'nden Sinpas GYO tarafindan alinan 17.12.2021 tarihli
takyidat ciktilarindan ve Tapu ve Kadastro Genel Midarligi TAKBIS sisteminden 30.12.2021
tarihi itibariyle temin edilen tapu kayitlarindan hareketle rapora konu tasinmazlar Uzerinde
asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Ipotek bilgileri Sinpas G.Y.O. tarafindan

gonderilen ipotekli tasinmazlar listesinde belirtilen misterek ipoteklerdir.

Beyanlar Boliimii:

B-S Tipi 8, D-2 Tipi 64 Bloklar iizerinde;
e Yonetim Plani Degisikligi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

e Yonetim Plani Degisikligi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

e Yonetim Plani Degisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 ) Km ne gevrilmistir.(
18.01.2016 - 4052 )

e Bu blokta Ki den KM ye gecis yapilmistir. ( 23.11.2015 - 73554 )

F-Tipi 65 Blok iizerinde 136-226-227-228-229-230-231-232 nolu bagimsiz
boliimler lizerinde;

e Yonetim Plani Degisikligi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

e Yonetim Plani Degisikligi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

e Yonetim Plani Degisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 ) Km ne gevrilmistir.(
10.11.206 - 84371 )

¢ Km ne gevrilmistir.( 18.01.2016 - 4052 )

e ....KM ne Cevrilmistir. (10-11-2016 - 84371)

e ....KM ne Cevrilmistir. (14-06-2019 - 42028)

e Dider: 04.09.2015 onay tarihli tadilat projesi dosyasindadir. ( 09.11.2015 - 69883 )
F-Tipi 65 Blok iizerinde 233-234-235-236-237 nolu bagimsiz bdliimler
uzerinde;

e Yonetim Plani Degisikligi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

e Yonetim Plani Degisikligi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

e Yonetim Plani Dedisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 ) Km ne gevrilmistir.(
10.11.206 - 84371 )Km ne gevrilmistir.( 18.01.2016 - 4052 )
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Serhler Bolimii:

e 99 TL bedel karsiifinda kira sozlesmesi vardir. (TURKIYE ELEKTRiK DAGITIM
A.S.GENEL MUDURLUGU LEHINE 18/2/2013 TARIHINDEN iTiBAREN 99 YIL MUDDETLI
TRAFO YERI IGIN KIRA SERHI (09.04.2013 tarih ve 18187 yevmiye no. )

e 1 TL karsiifinda kira sozlesmesi vardir. (TEDAS LEHINE TRAFO YERI ICIN 1 TL
BEDELLE 99 YIL MUDDETLE KiRA SERHI) (14.09.2015 tarih ve 18187 yevmiye no.)

e 227 nolu bagimsiz boélim Uzerinde bu serhlere ilave olarak 5.400.000-TL bedel
karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( Migros A.S. lehine yilidgi 45.000.-TL den 10 vyil
muddetle kira serhi) (30.05.2017 - 40997) bulunmaktadir.

Rehinler Béliimii:
D-2 Tipi 64 Blokta Yer alan 93 No'lu Bb. Uzerinde

e Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine % 38 faizli 20.000.000 TL tutarinda 1. dereceden,
12.09.2019 tarih ve 67569 yevmiye numarasi ile ipotek serhi bulunmaktadir.

o SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 622.000,00 TL
tutarinda 2. dereceden, 03.07.2020 tarih ve 15394 yevmiye numarasi ile ipotek serhi

bulunmaktadir.
F-Tipi 65 Blokta yer alan 132 No'lu Bb. Uzerinde

e SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine 544.000,00 TL
tutarinda 1. dereceden, 03.07.2020 tarih ve 15395 yevmiye numarasi ile ipotek serhi

bulunmaktadir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani beyani ve cins dedisikligi beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini
engellememektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya dusuk bedel karsiligi ortaklik
lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféoydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi ve Ari Finansal Kiralama A.S. tarafindan
dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig

maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden 10.11.2021 tarihli yazi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Tapu kayitlarinda belirtilen beyan notlarinin tasinmazlarin alim-satimini etkilememektedir.

Serhler bdélimindeki notlar, ilgili kurumun trafo vyerleri icin rutin uygulamasi olup
tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama
strecini belirlemek Uzere serh edilen bir takyidat niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde

belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine varilmistir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Cankaya Belediyesi'nde Imar Muadiurligiu' nden alinan 15.12.2021 tarih E.53849070-
115.01.06-260430 sayili imar durum yazisina gére asadidaki bilgilere ulasiimistir.

Yenimahalle Belediyesi Enciimeni’nin 09.02.2011 tarih 268 sayili karan ile onaylanan 84309
no’lu parselasyon plani kapsaminda kalmaktadir. Emsal:0.85, Hmax: Serbest " Konut Alaninda"

olarak belirtilmistir.

imar Plam
84309 NO’LU PARSELASYON PLANI 1/1000 GLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

A. GENEL HUKUMLER

1. Plan ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda imar Kanunu ile ilgili yonetmelikler ile Ankara
Biyiiksehir Belediyesi 2023 vyili Baskent Nazim Iimar Plani Plan Hikimleri ve Ankara
BiiyiiksehirBelediyesi imar Yonetmeligi Hikiimleri gegerlidir.

2. Her tirlt yapilasmada Deprem Yonetmeligi’'ne uyulacaktir.

3. Ozel otopark gereksinimi yirirliikteki otopark yonetmeligi dogrultusunda ada/parsel icerisinde
karsilanacaktir. Ara¢ yolu cephesi hari¢ olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparklar parsel sinirina
kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparklari icin yaklasma mesafesi 5m’dir.

4. Yaya vyollari gerektiginde yangin, ¢6p, vb. kullanislar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile
kullanilabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayih kanunun 18.Maddesi'ne gore hazirlanacak ve
uygulanacaktir.

6. Artan nifusun ihtiyacl olan donati alanlarinin dizenleme ortakhk payi (D.O.P.) kesintisi parsel
maliklerince bedelsiz terk edilecektir.

7. Emsali asmamak sarti ile minferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu, blok
derinligi, bahce mesafeleri, cikma boyutlari, kat ylikseklikleri, maksimum yapi yiksekligi, 6n bahce,
yan bahge ve arka bahge ¢ekme mesafelerini ve binalar arasi yaklasma mesafelerini tayin etmeye,
Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili ilce Belediyesi yetkilidir. 8.Bloklar arasi
kapali gegis alanlari, mimari projede gorsel zenginlik yaratacak sekilde revak olarak diizenlenen
alanlar, Ustl kapali i¢ avlular ve sundurmalar, agik ¢cikmalar, kis bahgeleri emsale dahil degildir.

9. Yonetmeliklerde tanimlanmis gati egimleri icinde kalmak kosuluyla ¢ati sekli serbesttir.

10.Teras catilarda bahce diizenlemesi yapilabilir, bahce diizenlemesi icin gereken 50cm toprak dolgu
parapet yuksekligine dahil edilmez.

11. AREJEOTEKNIK Miih. Mis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatli 44639,
44640, 44643, 44645, 44648, 44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662, 44663, 44664,
44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046, 61047, 61049 adalari kapsayan Jeolojik

Etlt Raporuna uyulacaktir.

B. TICARET ALANLARINDA

1. Ticaret alanlarinda yerel ve bolgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, ofisler, home-ofisler,
showroomlar, alisveris merkezleri, sosyal ve kdiltirel tesisler, turistik tesisler, birolar ile bunlar
destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

2. Ticaret alanlarinda hicbir sekilde yanici parlayici, duman vb. gibi ¢cevre sagligl agisindan olumsuz

faaliyet gosterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.
4. Ticaret alanlari yiksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.
5. Bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2. Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m?ye boliinmesi ile elde edilen rakamdir.
Bolimden cikan rakamin virgllden sonraki hanesinin 5 ve 5’ten fazla olmasi halinde rakam bir Ust
tamsaylya yuvarlanir. Emsal alani dahilinde kalmak, toplam insaat alaninin %20’sinden fazla
olmamak kosuluyla, konut adasi icerisinde yakin cevresinin ve alanin ihtiyaglarini karsilamak tzere
apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da birlikte yapilabilir.

3. Yapilacak binalarin zemin Usti katlari konut olarak kullanilmak kaydiyla, toplam kat alaninin %5’ini
asmayacak sekilde, halkin giinliik zorunlu ihtiyaclarini gidermeye yonelik ticari kullanimlar yer alabilir.
Bu bent kapsaminda kalan ticari kullanimlar; bakkal, kasap, manav, kadin/erkek berberleri,
gazete/kitap satis yerleri, tuhafiye, eczane, muayenehane, kafe, kres, spor birimleri vb. olarak
sayilabilir.

4. Binalara +0.00 kotu yiiksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site igi
yollardan verilecek; bahge diizenlemelerinde yola gbre tesviye sarti aranmayacaktir. Tim bu
diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda ilge Belediyesinin onayina tabidir.

5. Ada ici ortak bahcelerde siis havuzlari, oturma yerleri (kameriye, pergola, vs.) gibi tesisler ile bahge
ve peyzaj diizenlemelerinde +2.00 m.den fazla kazi, dolgu ve teraslamalar yapilabilir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

7. Bir adanin tim parsellerinin vaziyet planina gore birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller
arasinda insaat alani transferi yapilabilir. Emsali azaltilan parselde insaat alani E=0.25’den az olamaz.
8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kiitle diizenlemesi,
yapi ylkseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri kentsel tasarim projesi ile
belirlenir. Ticaret ve konut kullanimlarina iliskin bagimsiz bolim listeleri mimari uygulama
projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yiksekligi yapinin mimari 6zelligine gére yapi

yaklasma siniri igcinde kalmak kosuluyla serbesttir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

D. DIGER HUKUMLER

1. Saghk, sosyal-kiilturel tesisler, ibadet yeri (camii), belediye hizmet alani, kres alanlarinda E=0.50
Hmax=Serbesttir.

2. Egitim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel &gretim tesislerinde E=2.00
Hmax=Serbesttir. Egitim tesisleri alaninda ilkdgretim ve ortadgretim tesisleri alani yer alabilir. 3.0zel
ogretim alanlarinda yurt ve lojman tesisleri yapilabilir. Yurt ve lojman tesislerinin insaat alanlari
toplam insaat alaninin 0.10’unu gegemez.

4. Saglik, sosyal ve kiltlrel tesisler alani, egitim tesisler alanlarinda 6zel sahis ve tiizel kisilere ait yapi
ve tesisler yapilabilir.

5. Planda verilen teknik alt yapi alanlari disinda gereksinim duyulmasi halinde reglajistasyonu, trafo,
su deposu, vb. kullanimlari yapi yaklasma mesafeleri yollara ve yapilara 5m’den az olmamak
kosuluyla yapi adalari, park gibi kullanimlar icinde yer alabilir.

6. Ilgili kuruluslarin goériisii ve onayi ile yapilacak teshin merkezi, aritma tesisleri, trafolar, yer alti su
depolari Belediyece onaylanarak projesine gore uygulama yapilmak Gzere park alanlarinda

0.00 kotu veya uzerinde yer alabilirler.

9. Parsel sinirindan ¢ekme mesafesi en az h/3 metre (H:binaylksekligi) olacaktir. Yapi yaklasma
mesafesi, parsel sinirindan 3m’den az olamaz.

10. Hmax: Serbest olup, binalar arasi mesafe minimum H/3 olacaktir ve bina cephe uzunluklari ile
blok derinlikleri mimari projesine gore belirlenir. Tabi zemindeki kazi ve dolgular projesine gore
serbesttir.

11. Konut adalarinda merkezi yonetim hizmetleri diizenlemek kaydiyla kapici ve kaloriferci dairesi
ayirmak zorunlulugu yoktur.

12. Konut alanlarina, mustakil blok olarak ya da konut bloklarinin bodrum katlarinda ve/veya zemin
katinda emsal alaninin %5’ ini gegcmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler yapilabilir.
Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin katlarinda yer almalari halinde emsale dahil

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

11.2. Imar dosyasi incelemesi

Cankaya Belediyesinde yapilan incelemede konu tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi
incelenmistir. Dosya icerisinde Yapi Ruhsatlar, Tadilat Ruhsatlari, Yenileme Ruhsatlan ve Yapi
Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. Dederleme konusu badimsiz bélimlerin bulundugu bloklar
icin alinan ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri asagida tablo halinde verilmistir. Yapi
Kullanma izin Belgeleri Blok bazli alinmis olup ayrintilari sunulmustur. Ayrica B Tipi Bloklara ait
(3, 7, 11, 59, 61 numaral bloklar) projeler 31.12.2013 tasdik tarihli, BS Tipi Bloklara ait (4, 8,
12, 60, 62 numarali bloklar) projeler 31.12.2013 tasdik tarihli, F Tipi Bloga Ait (65 numarali
blok) projeler 04.09.2015 tasdik tarihli mimari projeleri incelenmistir. Belediye islem dosyasi

icerisinde yapilan incelemede herhangi bir cezai islem tutanagdina rastlanilmamistir.

Proje : n
Yap1 Yenileme Tadilat Yap1 Kullanma
Blok B]il(:)k Ruhsat: Say1 Ruhsat1 Say1 Ruhsat1 Say1 Izin Belgesi Say1
8 BS2 | 3.10.2012 | 1198-8 | 14.11.2013 | 886-8 | 11.11.2015 | 236/15 16.12.2015 786
64 D2 | 3.10.2012 112958- 30.09.2013 | 785-16 | 23.01.2014 | 57/20 5.10.2015 594
65 F |22.01.2014| 50 24.11.2014 | 273/14 | 6.11.2015 |214/15| 19.08.2016 660

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede giincel herhangi bir encimen karari (yikim karari ve para cezasi),

mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

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)

Dederleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim Isleri Mustafa Kemal Mahallesi 2146 Sokak No: 14/5 CANKAYA-ANKARA adresinde
kayith Kutay Bir Yapi Denetim LTD.STI tarafindan yapilmistir. Ayrica 8. bloda ait son tadilat
ruhsatinda yapi denetim sirketi: HGK Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.5. Son Ug YIl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri
Yapilan incelemelerde 22.08.2014 tarih, 39176 yevmiye no.lu islem ile kat irtifakinin

kurularak bagimsiz bolimlerin tescil edildigi; kat irtifakinin tescilinden sonraki siirecte D-2 Tipi
64 Blokta bulunan 93 nolu bagimsiz bélimin 29.09.2017 tarih, 72100 yevmiye ile Arl Finansal
Kiralama A.S.'ye satis yapildidi, F Tipi 65 Blokta bulunan 136 nolu bagimsiz bélimin 13.03.2018
tarih ve 20671 yevmiye ile An Finansal Kiralama A.S.'ve satis yapildigi gorilmustir. Milkiyet

bilgilerinde son Uc¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Yapilan incelemede tasinmazin bulundugu Alacaath mahallesi Yenimahalle ilce sinirlan

icerisinde iken 2012 yilinda Cankaya ilge sinirlarina dahil edilmistir. Tasinmazin bulundugu
parselin Yenimahalle Belediyesi Encimeni’'nin 09.02.2011 tarih 268 sayili karar ile onaylanan
84309 no'lu parselasyon planinin gegerli oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin eski ada parsel

bilgisine ulagilamamistir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Rapora konu 227 nolu bagimsiz bélim (zerinde Migros A.S. lehine yilligi 45.000.-TL den

10 yil middetle kira s6zlesmesinin bulundugu tapu kaydina kira serhi olarak distlmustar.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin bulundudgu bloklara ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bltiin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir 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 gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ybnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, glizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yliriirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikkme tabidir.

Projede yer alan tasinmazlara ait Yapi Kullanim Izin Belgesi mevcut olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Dederleme konusu tasinmazlar Ankara 1li, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesi, 3602.
Caddesi lizerinde yer alan proje kapsamindadir. Proje 2 ana bélimden olusturulmus olup Incek
Life & Incek Blue olarak isimlendirilmistir. Proje, Ankara Ili, Cankaya Ilcesi Alacaathh Mahallesi
113.228.00 m? yliz 6lgimine sahip 63306 Ada 2 Parsel Uzerinde insa edilmistir. Parsel hafif
egimli arazi Gzerinde konumludur. Arsa geometrik olarak belirgin bir sekli bulunmamakla birlikte
yaklasik U profilini andirmaktadir. Parselin etrafi imar yollar ile gevrili olup ana gayrimenkull
sokak — cadde ayrimi site etrafindaki tel 6rgu ile saglanmistir.

Parselin orta kismi ise park niteliklidir. Mulkiyeti kamuya ait olan bu kisim kiralama ydntemi
ile proje icerisini dahil edilmistir. Proje kapsaminda Kis Bahgesi, Gdlet, Dinlenme ve seyir alani,
Acik ylizme havuzu ve kumsal, Yesil Meydan, Renk bahgeleri olusturulmustur. Aktivite alanlar
olarak ise Yoga ve Pilates Alani, Bisiklet-Yuruyls-Kosu Parki, Tenis Kortu , Golf Pratik Alani,
Adrenalin Arena, Kulip Evi, Zen Kullip, Macera Parki, Cocuk Oyun Alanlarn, Piknik-Barbeki
Alanlan olusturulmustur. Mimari olarak ise Cumhuriyet Dénemi Tirk mimarisinden ve Ankara
Ilinin modern konut yapilasmasindan esinlenerek insa edilmistir.

Parsel (izerinde Incek Life & Incek Blue olarak isimlendirilmis 2 adet proje olusturulmustur.
Incek Blue Projesi parselin kuzeybati kisminda tek blok olarak ylikselmistir. Toplam 237 adet
Badimsiz bolim tescil edilmistir. Proje ofis —-home ofis olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.
incek Life Projesi ise 64 adet bloktan olusmaktadir. Toplamda 549 BB tescil edilmistir. Bu
bagimsiz bélimlerin 1 adedi diikkan nitelikli olup geri kalan tasinmazlar mesken niteliklidir. Proje

kapsaminda gok katli ve villa tipi 2-3-4 katlardan olusan yapilar bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Yapilasmalar :

Incek Blue: F Tipi Blok 65 numaral blok olarak tanimlanmistir. 3 Bodrum zemin 29 normal
kattan olusmaktadir. 237 BB tanimlanmistir.

Villa Tipi Bloklar:

VILLA A Tipi Nergis Bloklar 21, 25, 28, 29, 30, 31, 40, 41, 42, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57
bloklar :

VILLA AS Tipi Nergis Bloklar 22, 23, 24, 26, 27, 32, 43, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, 58 bloklar

VILLA A-X Tipi Nergis Blok 33 numarali blok

VILLA A-X-S Tipi Nergis Bloklar 34, 35 numarali bloklar olarak tanimlanmistir.

Nergis bloklarin genel 6zellikleri;

Iki katindan da girisi mevcut Villa Nergis; 2 araclik 6zel otoparki, havuzu, genis bahge alani
bulunmaktadir. Projesinde bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kath olarak projelendirilmistir.
VILLA B Tipi Cigdem Bloklar 36, 37 numarali bloklar VILLA B-S Tipi Cigdem Bloklar 38,39
numarall bloklar olarak tanimlanmistir. Cigdem Bloklarin genel 6zellikleri 2 arachk 6zel otoparki,
havuzu, genis bahcesi bulunmaktadir. Zemin ve 1 kath olarak projelendirilmistir.

Cok Katli Bloklar:

A Tipi Menekse Bloklar 1, 2, 5, 6, 9, 10, 13, 14 numarah bloklar olarak tanimlanmistir. 3
cepheli ve 2 cepheli 3+1 evlerden olusmaktadir. Bodrum zemin 5 normal kath olarak
projelendirilmistir. Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amaclanmistir.

B Tipi Lale Bloklar 3, 7, 11, 59, 61 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. Bodrum zemin 5
normal kath olarak projelendirilmistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 4+1 evlerden olarak
projelendirilmistir. Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amaclanmistir.

BS Tipi Lale Bloklar 4, 8, 12, 60, 62 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. Bodrum zemin
5 normal kath olarak projelendiriimistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 4+1 evlerden olarak
projelendirilmistir. Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amaglanmistir

C Tipi Leylak Bloklar 17, 18, 19, 20 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. Bodrum zemin
10-12 kath olarak projelendirilmistir. 3 cephesi aclk 3+1 evlerden olusmaktadir. Genis balkon
alanlan ile manzara hakimiyeti amaglanmistir.

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. 2 . Dis kése 2+1 evler
ve i¢ kisimda 2+1 ve 1+1 evlerden olusmaktadir. 2 bodrum zemin 18 kat ve 2 bodrum zemin 23
kattan olusmaktadir.

E Tipi Kardelen Blok 15 numarali blok olarak tanimlanmistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 3+1
evlerden olusmaktadir. Bodrum zemin 5 normal kattan olusmaktadir.

Incek Life olarak adlandirimis olan projede yer alan taginmazlar, 7. blok 12- 8. blok 13-
11. blok 4- 64. blok 93 numarali bagimsiz bélimlerdir.

Incek Blue olarak adlandirlmis olan projede yer alan tasinmazlar, 65. blok 226-227-228-
229- 230-231-232-233-234-235-236-237 numaral bagimsiz bolimlerdir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemesi yapilan Incek Life & Incek Blue Projesi, Incek-Alacaath arasinda uzanan
Incek Bulvar paralelinde, Incek merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km. dénce yolun sol tarafinda
yer almaktadir. Projenin bulundugu bélge; incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaatl
merkeze yaklasik olarak 4 km, Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin
konumda; TEK Yapi Kooperatifi, Giineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, Insa edilmekte
olan Restoryum projesi, TOKI incek Konutlari ve bos parseller yer almaktadir. Bélge Ulasim
adl, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatinmacr kalitesi agisinda iyi nitelikli bir konumdadir.
Bolge niteliksel olarak gelisim gésteren ve yapilasmanin yavas yavas arttmaya basladigi bir
bélge gbérinimuindedir. Mevcut imar parselleri kiguk dlgekli olup genellikle 2 katl villa tarzi
yapilasmalar goriilmektedir. Bolge artan yatirnmc talebi nedeni ile blylk o6lcekli parsel
olusumlari gézlemlenmeye baslanmis olup yer yer cok kath yapilarin yapilmaya baslandigi
gozlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim badlantilarinin gtgla
oldugu gézlemlenmistir. Bélgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent Universitesi, ODTU
Ormani, Atilim Universitesi gibi nirengi noktalari géze carpmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Iincek bdlgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulasim agirhikli
olarak Ozel araglarla ve seyrek olarak toplu tasima araclan ile saglanmaktadir. Ankara
merkezden Bati Cevre Yolu Gzerinden ve Cankaya Oran istikametinden Turan Glnes Bulvari
ve Incek Bulvarlari takip edilerek ulasilabilinmektedir. Diizenli olarak gelismekte olan ve orta
Olcekte tercih edilen bir konut alaninin bulundugu bélgede yer almaktadir.

Bolgedeki saglik ve egitim 6gretim kurumlarina, bélgedeki yesil alanlara ve toplu tasima
araglan duraklarina yakin mesafede yer almaktadir. Bolgeye olan talep, il merkezine uzak
olmasina ragmen yapi kalitesinin iyi olmasi, alt yapisinin tamamlanmasi ve ulasimin sorunsuz

olmasindan dolayi orta - Ust gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.2. Bolge analizi
12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Tiarkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri haric, biyiik bdlimi ic
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YizdlgimU olarak UGlkenin Gglncld buyidk ilidir. YGzélgimia 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 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 ginimuizde Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh kullaniimaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik bliylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhgi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdrt gerek 6zel sektér yatirnmlar,
baska illerden bulylk bir niifus géclinli tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan ginimuze,
nifusu Ulke nifusunun ki kati hizda
artmistir. Nifusun yaklasik dortte Ugl hizmet
sektérd olarak tanimlanabilecek memuriyet,
ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde,
dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda
calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlasmistir. Ginimiuzde ise
en ¢ok savunma, metal ve motor

sektorlerinde yatirm yapilmaktadir.

Tlrkiye'nin en cok sayida Universiteye sahip
ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomal
kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli nifus, teknoloji agirhkh yatirirmlarin gereksinim duydudu is giclnd 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, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Goélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayall niifus kayit sistemine
gore toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nufusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.

Ankaranin TUIK verilerine goére yillik nifus artis orani ise %20,6'dir.
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12.2.2. Cankaya Ilgesi:

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara Iline bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin yuzoélgimi 307 kmz2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kiguk bir koy
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlrk’in konutunun burada yer
almasindan sonra o©6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle
bltlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liiks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hikimet
yoénetimini saglayan tiim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir. Ulkenin en édnemli kamusal karar
organlarini, Universitelerini, gesitli Glkelerin blyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalar, buylUk otelleri, kiltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

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

Ankara’nin 6énemli ilgelerinden olan Cankaya’da

Atatlrk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattrk Mizesi,

g A Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel

..... Mudarliga Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti ,

| 0 T Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Mizesi,

Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,

Botanik Bahcesi, Abdi Ipekci Parki, Given Park,

Kurtulus Parki, Kudgulu Park, Milli Egemenlik

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

Cankaya'nin 124 mabhallesinin 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 ntfusu 2017 yilinda %0,31

artmigtir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gérinti cizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen bliyiime trendlerinin bolgesel olarak buyik dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylUmenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicli 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 ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine gore kilresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda blylime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilarn artamaya devam etmektedir. Virlisin yayilmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacagl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sirecgte
gelismis Ulkelerde dahil olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakh
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik Urlin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden

kaynaklandigi séylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2020 ve 2021 yillarin Biiyiime Oranlar

“Ulke 2020 2021(Ongéri)
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
Tiirkiye 1.8 9
Brezilya -4.1 5.3
Kanada -5.3 6.3
Guney Afrika -7 4
Nijerya -1.8 2.5
Hindistan -7.3 9.5
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda blyidme orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2020 yili itibariyle GSYH bulyukligine goére Tirkiye, Dinya’nin 19,
Avrupa’nin 7. BlylUk ekonomisidir.

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021

19,89

1855 11,89

o

[0 [ 11120102 03] 0s [0s[os o708 los 1011 12[01] 0z 03 0e[0s[ 060708 09]10]

2018 2020 2021

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 aralidinda seyretmekteydi. 2021 yilh Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinilmis issizlik orani %11,7 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisl bir 6nceki yilin ayni geyredine gére 282 bin kisi azalmistir. Tarim disi issizlik orani 2,9
puanhk azalis ile %18,3 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2021 yili Eylil déneminde, bir énceki
yilin ayni dénemine gére 2 milyon 288 bin kisi 29 milyon 652 bin kisi, istihdam orani ise 2,8
puanhk 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 gergeklesmistir. 2021 yil EylUul ay: itibariyle 12
ayhk cari islemler acigi 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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Temel Ekonomik Gostergeler

2010 2015 2016

I I unu

J003 02 N0CA 2006 2007 2008 2009 2010 2013 2017 2033 2014 Ams 2016 2017 2018

W18 2030

SYH ARTIS, 2009 Fiyatlaryla, % 0.9

SYH, Cari Fiyatiaris, Mibyar TL ! 3.759 C.JIJ 5.047]

SYH, Carl Fiyatlarts, Mibgar $ | 273 ﬁ 797 780,4 7169
NOFUS, Bin Kigi 64.269) 73.14; 78.21 79.2 80.313 81.407 82.579 83.38%
KiSi BASINA GSYM, Cari Flyatiarls, § | 4.249 10.629 11 10.964 10.696 9.793 9. 8.597
HRACAT {GTS, F.0.8.}, Milyon $ | 1 - 151, 143,2 164,5 1772 180, 169,6
H1IHRACAT(GTS)/GSYH, % | | | 17,4 17,2 19, 22,2 23,7
THALAT {GTS, C.LE), Milyon $ | } 213,6 202,2 238,7 231,2 210,3 218,
THALAT{GTS)/GSYH, % | J ' 24,6 23,3 274 29,0 27.8 30.§
HRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%,

TS| . 707 73, 68 76,6 26, 77,3
EYAHAT GEURLERI, Milyar $ | 7.8 22,8 26,6 18,7 22, 25,2 29, 10,3

UDAN YABANCI YATIRIMLAR (GIRIS), |

ilyar$ | 1 9.1 19,3 134 114 12,8 9.3 7.7

EA"S' ‘.5.':5'“‘?'! PENQ;S,'/ G_S'Y H, % l '.31& =57 .’3:.2 - ‘31., -4, ‘316 1, -5,
+

SGUCUNE KATILMA ORANI, % | 46,5 51,3 52, 52, 53,2 53.0 49,3
SSIZUIX ORANI, % | 11,1 103 104 109 11d 137 13,2
STIHDAM ORANE, % 41,3 as, 46,3 a7, 47,4 a5, a2
TUFE, (On iki aylsk ortalamalara gbre defisim)

%) 8.4 7, 7.4 11,1 16,3 15, 12,

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi Ekonomik Gériiniim (Ekim 2021)
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Donemler Itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2021 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni donemine gére %21,7 oraninda biiylimiistiir.

2003-2020 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,2 oraninda biiylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:
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Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

IME 2021 5,9 5,0 6,0 5,2 4,7 9,5! 8,0 2,4
2022 4,9 4,3 5,2 1,5 2,9 8,5 5,6 3,2
2020 3,4 6,5 3,4 -a,4 2,5 7,3 23 -4,6)
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 5,8 2,1
2019 2,5 1,3 2,2 1,4 2,0 4,0 6,0 0,0

Diinya g 7 7 I
Bankasi 2020 3,5 6,6/ 3,5 -4,1 3,0 7,3 2,3 -4,7
2021 5,6 4,2 6,8 4,5 3,2 8,3 85! 2,9

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2021)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2021 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 117,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
141,5 milyar TL olmus ve biitge 23, milyar TL agik vermistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger krizlere
paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da o6nemli 6lclide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

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

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdidi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar 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 sektoérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her déonemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul drtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlclide etkileyen ve ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilanin farkli enstriimanlara ydnelmesi de yatirrm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiuzolglimi (m2)
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektéri 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diisiis 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 agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisiimig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2021 yili Eylul ayinda bir
Onceki aya gbre %3,2 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi bir dnceki yilin ayni ayina goére
nominal olarak %35,5, reel olarak ise %13,3 oraninda artmistir.

insaat maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldi§ siirecte yeni insaat sayisi azalmis bu
da konut arzinda dusltse yol agcmistir. Konut arzindaki bu disise karsin Tdrk halkinin
gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi, d6éviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon
oranindaki artis 2020-2021 doéneminde fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica

yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir.
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2020 Yhil Keonut Satisiar

2023 Yl Kenut Satislar
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Covid-19 Salgininin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,
e Doviz kurunda yasanan yikselislerin maliyetler izerinde olusturdugu baski,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI

B.A.K

INSAAT NizAMI

Ayrik/Blok

YAPININ YASI

9 (Ruhsat tarihine gore)

KAT ADEDI

Bkz. Aciklamalar

KULLANIM ALANI

Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut
JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI

Mevcut (Dogalgaz)

ASANSOR
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GUVENLIK/KAMERA SIiSTEMI

Mevcut /Mevcut

PARK YERI
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14. ACIKLAMALAR

Sinpas incek Blue & Life Projesi:

Degderleme konusu tasinmazlar Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesinde yer alan
incek Life & Incek Blue kapsaminda 15 adet bagimsiz bélimdir. Bagimsiz bélimler 1
dikkan, 1 konut, 1 adet home ofis, 1 tripleks ofis, 11 adet ofis nitelikli tasinmazlardir.

BS Tipi 8 Blok: BS Tipi 8 Blok bodrum zemin 5 normal kat olarak projelendirilmis ve insa
edilmistir. Binanin bodrum katinda ortak alan niteliginde depo alanlari, teknik hacimler ve 13
BB numarali dikkan yer almaktadir. Zemin ve 5 Normal katin her birinde 2 ser adet bagimsiz
bolim olmak Uzere binada 12 adet mesken, 1 diikkan olarak 13 adet bb tescil edilmistir.
Bina girisi projesinde ve mahallinde binanin zemin katinda site igerisinden saglanmaktadir.
D2 Tipi 64 Blok: D2 Tipi 64 Blok 2 bodrum zemin 23 normal kath olarak projelendiriimis ve
insa edilmistir. Binanin 2. bodrum katinda bina ortak alanlari, 1. bodrum katinda bina ortak
alanlar ve teknik hacimler yer almaktadir. Zemin ve 18 normal kat arasinda her katta 4'er
adet mesken olmak Uzere 76 adet BB bulunmaktadir. 19- 23 katlar arasinda her katta 5'er
adet daire olmak Uzere 20 adet BB bulunmaktadir. Binada toplam 96 adet bb tescil
edilmistir. Bina girisi projesinde ve mahallinde zemin kattan site igerisinden saglanmaktadir.
F Tipi 65 numarali blok: F Tipi 65 Blok 3 bodrum zemin 28 normal kat ve cati piyesli olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir. Binanin 3. bodrum katinda bina ortak alanlar ve 1 adet BB
e ait ofis alani ( 2.bodrum katta tanimlanmis ofise ait) , 2. bodrum katinda bina ortak
alanlari, teknik hacim 9 adet ofis, pasaj girisi, 1. bodrum katinda 2. bodrum katta bulunan 4
adet ofise ait kisim ve ayrica 3 adet ofis yer almaktadir. Zemin katinda blok girisi, 7 adet
home ofis, 1.katinda 7 adet home ofis, 2-22 katlar arasinda her katta 8 er adet home ofis,
23- 27 katlar arasi her katta 7 ser adet home ofis 28. katta 8 adet home ofis ( 2 adeti
dubleks olarak) olmak Uzere binada toplam 237 adet BB tescil edilmistir. Binanin girisi zemin
kattan saglanmaktadir. Bina dahilinde kapali otopark alanlari yer almaktadir.

BS Tipi 8. Blok 13 BB numarah tasinmaz, dikkan nitelikli olup yaklasik brit 61 m2
kullanim alanlidir. Tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer almaktadir.

D2 Tipi 64.Blokta bulunan 93 BB numaral tasinmaz, mesken nitelikli olup, salon,
mutfak, 2 oda, genel banyo, ebeveyn banyo ve balkon bélimlerinden olusmaktadir.

F Tipi 65. Blokta bulunan 136 no'lu home ofis nitelikli bagimsiz bolim ve ofis niteligindeki 1-
2-3 Bodrum katlarda yer alan 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237
no’lu dikkan nitelikli olarak projelendirilmistir.

136 bagimsiz boélim numarah tasinmaz home ofis niteliklidir. 2+1 planh olup satisa

esas brit alani 131,22 m2 dir. 17. katta konumlanmistir.
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226 no’'lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz 3 kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 3. bodrum katinda 2 ofis, mutfak banyo hacimlerinden olusmakta olup yaklasik
brit 117 m2 kullanim alanldin. 2. Bodrum katinda 9 ofis ve wc hacimleri bulunmakta olup
yaklasik brit 285 m2 kullanim alanhdir. 1. Bodrum katinda 9 ofis ve wc hacimleri
bulunmakta olup yaklasik brit 351,57 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz projesine gére toplam
753,57 m2 brit kullanim alanhdir. Dederleme tarihi itibar ile 226 no’lu bagimsiz bélimin
ylizme havuzu ilebirlikte kullanildigi, ylizme okulu (Fenerbahge Yizme Okulu) olarak
kullanilmakta oldugu gorilmustar.

227 no’lu bagimsiz boliim numaral ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz agik ofis - wc hacimleri olarak projelendiriimis olup yaklasik brit
915,27 m2 kullanim alanhdir. Dikkanin tavan yilksekligi 1. bodrum kat seviyesinde olup
projesinde bu kisim galeri boslugu olarak belirtilmistir. Bati cepheden girisi bulunmaktadir.
Dederleme tarihi itibar ile 227 no’lu bagimsiz bolim market ( Migros ) olarak kullaniimakta
oldugu gorilmustur.

228 no’lu bagimsiz boliim numaral ofis nitelikli tasinmaz 2 kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 114,96
m2 kullanim alanhdir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik brti 69
m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz toplamda yaklasik brit 183,96 m2 kullanim alanldiri.
Tasinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bati cepheden saglanmaktadir.

229 no’'lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz 2 kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 135 m?
kullanim alanhdir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik briit 69,21 m?
kullanim alanlidir. Tasinmaz toplamda yaklasik brit 204,21 m2 kullanim alanhdir.

230 no’lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz 2 kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 105,50
m? kullanim alanlidir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik brit 107
m? kullanim alanlidir. Tasinmaz toplamda yaklasik brit 212,50 m? kullanim alanldir.
Tasinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bati cepheden saglanmaktadir.

231 no’lu bagimsiz boliim numaral ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 63,69 m? kullanim alanlidir. Tasinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bina

dis cephesinden saglanmaktadir.
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232 no’lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine gore
yaklasik brat 100,70 m? kullanim alanlidir. Tasinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bina
dis cephesinden saglanmaktadir. Mahallinde ise tasinmazin Eczane olarak kullanildigi
gorilmuistir. Ic mahalli bu kullanima uygun olarak dizayn edilmistir.

233 no’lu bagimsiz boéliim numarah ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine gore
yaklasik brit 57,93 m2 kullanim alanlidir. Tasinmazin girisi ic cepheden saglanmaktadir.

234 no’lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 8,65 m? kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi i cephesinden saglanmaktadir.
235 no’lu bagimsiz béliim numarah ofis nitelikli tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadi. Tasinmazin ofis wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine gore
yaklasitk brit 101,49 m? kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden
saglanmaktaidr. Mahallinde tasinmaz Kuafér olarak kullanildi§i gérilmistir. Ic mahalli
kullanim amacina goére sekillendirilmigtir.

236 no’lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikl tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 95,45 m? kullanim alanlidir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden
saglanmaktadir. Mahallinde ise tasinmazin oto yikama olarak kullanildigi gérilmustir. Ic
mahalli kullanim amacina uygun olarak dizayn edilmistir.

237 no’lu bagimsiz boliim numarah ofis nitelikli tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis- wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine gore
yaklasik briat 44,84 m? kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden

saglanmaktadir.
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan 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 mantikh olarak nigin mimkin oldugunun
dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger
testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.

(UDS madde 6.4)

Sinpas Incek Life & Blue projesi biinyesindeki tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti,
parselin mevcut imar durumu, bulunduklari bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda

kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli olacadi distnilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gligli Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Ekonomide ve buna bagh olarak
- Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas gayrimenkul sektoriinde yasanan
sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli durgunluk

sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi

- Iskan belgelerinin bulunuyor olmasi

- Her tiirlii altyapisal ve teknik imkanlar
biinyesinde bulundurmasi,

- Karayolu ve Otoyola rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi

- Tamamlanmis altyapi

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi

Firsatlar Tehditler

- Gelismekte olan bir bdlgede yer almasi - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii olumsuz yonde
etkilemesi
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ 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, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

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

(d) yontemlerin uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(@) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli o6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk 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 asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
didzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya o6nemli Olglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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17.2. 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
0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla onemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin 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 édnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhklandiriip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklagsiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin dnemli
belirsizliklerin bulunmasi,

Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

LOTUS

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda

b /i

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenirligine yuksek seviyede itimat duyuldudgu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullaniimasi
gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
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18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak lzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir.
Yalnizca arsa ve insai yatirimlarin degerinin kentsel ranti tam olarak yansitmayacagindan

rapora konu tasinmazlarin deger takdirinde ikame maliyet yaklasimi kullanilmamistir.

18.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirlabilir mulklerin satig
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir diizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar strekli ve istikrarli bir
ekonomiye dayali olup arz ve talepte meydana gelebilecek dedisimlerden, piyasa kosullarindan

etkilenebilecektir. Bu sebeple gelir indirgeme yaklasimi kullanilmamistir.

18.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdélgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goritlebilirlik, konum, biyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gértsitlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Bolgede yer alan benzer projeler:

INCEK PRESTIJ

BAGIMSIZ BOLUM ADEDIi: 765

ARSA ALANI: 60.000

BLOK ADEDI: -

DAIRE SECENEKLERI: 3+1, 4+1, 542

60.000 m2 alan lzerine kurulu, 765 konuttan olusan Incek Prestij konutlari 1+1'den 6+2'ye,
Yali Loftlardan Prestij Kuleye uzanan farkl segenekleriyle Ankara'nmin en ayricalikli konut

projelerinde yer almaktadir.

BEYSU EVLERI

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 121

ARSA ALANI: 29.000

BLOK ADEDI: 3

DAIRE SECENEKLERI: 2+1, 3+1, 4+1

Biyolojik gélet, spor ve sosyal tesisler, park ve peyzaj alanlan ile birlikte toplam 29.000 m2

yasam alani.
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BEYSUVERA

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 13

ARSA ALANI: -

BLOK ADEDI: -

DAIRE SECENEKLERI: 6+1

BeysuVera; tek ada tek parsel igerisinde 13 0zel villanin yer aldigi, g tarafi park ve yesil
alanlardan olusan, etrafi ylksek tas duvarlarla cevrili, tek noktadan giris cikisla givenligin 6n

planda tutuldugu, etrafindan bagimsiz, site igerisinde mustakil yasam alanidir.

54
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MIRA OFIS BEYTEPE

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 200

ARSA ALANI: 70.260

BLOK ADEDI: -

DAIRE SECENEKLERI: 6+1

Beytepe'de yer alan Mira Ofis Beytepe; kule ofis, bahge ofis, teras ofis ve cadde madazalarla
gesitlendirilmis bir is ve yasam kompleksidir. Kanuni Sultan Sitleyman Bulvar lzerinde birgok
konut ve ofis projesinin hemen yani basinda yer alan Mira Ofis Beytepe; avantajli lokasyonu,

modern mimarisi, her ihtiyaca uygun ofis tipleriyle son kullanici ve yatirnmcilara konforlu bir is

yasami sunuyor.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:
1-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 (544) 467 2017

Sinpas Incek Green projesi blinyesinde 3. katta, 2+1, 100 m? kullanim alanli daire 1.450.000,-TL
bedelle satiliktir. (~14.500, TL/m?2)

2-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 (312) 490 18 00

Sinpas Incek Life projesi biinyesinde bahge kati, 4+1, 174 m? kullanim alanli daire 3.100.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 17.816, TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 (312) 336 07 77

Sinpas Life projesi Gol Kule blogunda 14. kat, 2+1, 90 m?2 kullanim alanl1 daire 1.450.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 16.111, TL/m?)

4-Emsal: Sahibinden - SATILIK - -

Sinpas Blue 23. kat, 2+1, 107 m? kullanim alanli daire 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 15.420,
TL/m?2)

5-Emsal: Emlak Ofisi - SATILIK - 0 (312) 286 17 00

Sinpas Life projesi 4. kat, 3+1, 150 m?2 kullanim alanl1 daire 2.550.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 17.000,
TL/m?)

Kiralik Konut Emsalleri:
1-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 (312) 438 48 40

Sinpas Life projesi biinyesinde 5. katta yer alan 2+1, 100 m? kullanim alanl1 daire 5.250,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 52,5, TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi- KIRALIK 0 (312) 242 08 88

Sinpas Life projesi biinyesinde 10. katta yer alan 1+1, 75 m?2 kullanim alanli daire 3.400,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 45, TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi ~-KIRALIK - 0 (312) 988 11 21

Sinpas Life projesi blinyesinde 10. katta yer alan 1+1, 70 m2 kullanim alanl1 daire 3.500,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 50, TL/ma2)

4-Emsal: Emlak Ofisi - KIRALIK - 0 (312) 242 08 88

Sinpas Life projesi biinyesinde 3. katta yer alan 4+1, 150 m2 kullanim alanh daire 7.300,-TL bedelle
kiraliktir. (~ 48, TL/m2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Satilik Ticari Emsaller

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 905 05 05

Degerlemeye konu tasinmazlari bulundugu bolgede, 2000 m2 kullanim alanli 126.000 TL + KDV ile
kurumsal kiracili is yeri 28.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (Birim deger: 14.250,-TL/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 242 06 66

Tasinmaza yakin konumda 3296. Cadde tizerinde 350 m2 kullanim alanli depolu diikkan
4.300.000,-TL bedelle satiliktir. (12.285,-TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 240 00 72

Relax Plus projesi icerisinde yer alan 560 m2 kullanim alanli is yeri 4.500.000,-TL bedelle satiliktur.

(Birim deger: 8.035,-TL/m2) (Proje icerisinde yer almasi sebebi ile birim degeri duistikttir.)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 441 04 43

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 650 m2 kullanim alanli is yeri 8.000.000 TL
bedelle pazarlanmaktadir. (Birim deger: 12.307,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 238 16 00

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 387 m2 kullanim alanli villa tipi is yeri

3.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (Birim deger: 9.043,-TL/m?2)

Kiralik Ticari Emsaller:
1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 (312) 905 05 05
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 2000 m2 kullanim alanli isyeri 126.000 TL +

KDV bedelle kurumsal sirket tarafindan kiracili oldugu 6grenilmistir. (Birim deger: 63,-TL/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 (312) 502 44 09

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolgede, Toki Incek 2. etap projesi icerisinde yer alan
Incek AVMde yemek katinda 40 m2 alanh diikkan 3.500 TL bedelle kiraliktir. (Birim deger: 87,-
TL/m2)

3-Emsal: EMLAK OFiSI - KIRALIK - 0 (532) 289 37 84

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolgede, Toki Incek 1. etap projesi igerisinde yer alan
200 m2 alanlh diikkan 6.000 TL bedelle kiraliktir. (Birim deger: 30,-TL/m?2) (Proje igerisinde yer
almasi sebebi ile birim degeri diistiktiir.)

4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK -0 (312) 287 86 87

Incek Prestij Konutlar1 projesinde yer alan 200 m2 kullanim alanl diikkan 12.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (60,-TL/m?2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 (312) 23515 17

Degerlemeye konu tasinmazlari bulundugu bolgede, Toki Milletvekili Konutari igerisinde yer alan
50 m2 alanh diikkan 6.000 TL bedelle kiraliktir. (Birim deger: 120,-TL/m?2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri):

Emsal Analizi (Satihk Konut)

Birim Satig Pazarlikh Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 15.500
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 14.500 -5% 100 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 13.775
Emsal 2 17.816 -5% 174 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 16.925
Emsal 3 16.111 -5% 90 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 15.306
Emsal 4 15.421 -5% 107 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 14.650
Emsal 5 17.000 -5% 150 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 16.150

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen satis
fiyatlarindan pazarlik payi dislilmustlir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dlizeltmesi

proje 6zelliklerine gbre yapilmistir. Deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Konut Emsalleri):

/
P
SNCEK PRESTIJ

KONUTIARIS,

Konu
Tasmmazlar

Emsal Analizi (Kiralik Konut)

Birim Satig Pazarlikh Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk Sehir 50
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 52,50 -5% 100 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 50
Emsal 2 45,33 -5% 75 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 43
Emsal 3 50,00 -5% 70 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 48
Emsal 4 48,67 -5% 150 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 46

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli projelerden secilmis olup beyan edilen Kkira
fiyatlarindan pazarlik pay! disllmuastir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dizeltmesi

proje 6zelliklerine gbre yapilmistir. Deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Satilhik Ticari Emsaller):

Emsal Analizi (Satihk Ticari)

Birim Satig Pazarlikh Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 14.140
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 14.250 -5% 2.000 15% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% 10% 15.675
Emsal 2 12.286 -5% 350 15% Benzer | 0% Benzer 0% | Daha Koétu | 10% 20% 14.743
Emsal 3 8.036 -5% 560 15% Benzer | 0% Benzer 0% | Daha Kotu | 50% 60% 12.857
Emsal 4 12.308 -5% 650 15% Benzer | 0% Benzer 0% | Daha Koétu | 10% 20% 14.769
Emsal 5 9.044 -5% 387 15% Benzer | 0% Benzer 0% | Daha Kotu | 30% 40% 12.661
Emsaller parsel yakinindaki ditkkanlardan secgilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi

diastlmuistir. Konum/Serefiye dlzeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti 06zelliklerine gore

yapilmistir. Deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Ticari Emsaller):

Konu
Tasinmaz

Emsal Analizi (Kirahk Ticari)

Birim Satis | Pazarlikh Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Serefiye Manzara Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 70
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani | Orani | Lejant | Orani | Durumu | Orani | Durumu | Orani Orani
Emsal 1 63 -5% 2.000 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 60
Emsal 2 88 -5% 40 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 83
Emsal 3 30 -5% 200 0% Benzer | 0% Benzer | 0% | Daha Koti | 50% 45% 44
Emsal 4 60 -5% 200 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 57
Emsal 5 120 -5% 50 0% Benzer | 0% Benzer 0% Benzer 0% -5% 114
Emsaller parsel yakinindaki duakkanlardan segilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi

distlmustir. Konum/Serefiye dlzeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti 06zelliklerine goére

yapilmistir. Deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Life & Blue Projesi‘'nde” biinyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, biyUklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir
olunan arsa payl dahil satis dederleri blok bazinda asadidaki 0Ozet tabloda sunulmustur.

Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

v TOPLAM "
N BAGIMSIZ TOPLAM DEGER
ADA PARSEL NiTELiK g KULLANIM
BOLUM ADEDI ALANI (m?) (TL)
63306/2 Konut 2 270,63 4.190.000
63306/2 Ticari 13 2.803,26 34.560.000
TOPLAM DEGER 37.750.000
19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Rapora

konu 15 adet bagimsiz boliimiin toplam degeri 38.750.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Rapor konusu bagimsiz bolimler icin takdir olunan aylk ve yillik kira dederleri rapor

ekinde tablolar halinde sunulmus olup takdir olunan kira bedellerinin fonksiyon bazindaki 6zet

tablosu asadidadir.

ADAPARSEL | \;rp)y | BAGIMSIZ |\ Viiny | rapegert | YILLIKKIRA

NO BOLUM ADEDE | otV o DEGERI (TL)
63306/2 Konut 2 270,63 12.178 146.140
63306/2 Ticari 13 2803,26 176.964 2.123.570
TOPLAM 189.143 2.269.711
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

19.5. 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 tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl c¢ercevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi 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

Her bir bagimsiz bélim ayri ayn dederleme kapsamina alinmis olup ortak ve muisterek

alanlarinin degerlerinin de bu dederler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilhdi yontemi kullaniimamistir.

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

Olup Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Sinpas Life & Blue Projesi’nde oturum

baslamis ve tim bloklar icin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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
63306 ada 2 parsel Gzerinde yer alan Sinpas Life projesinin yapimina 03.10.2012 tarihinde

baslanmis olup 14.10.2015 tarihinde yapi kullanma izin belgesi almistir. Ayni parsel lzerinde yer
alan Sinpas Blue projesinin yapimina 22.01.2014 tarihinde baslanmis olup 19.08.2016 tarihinde

yapl! kullanma izin belgesi almistir.

19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gérils Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapl! kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin 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 bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin 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 yap!i kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde “Binalar”
bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

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

20. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtiien 63306 ada 2 parselde yer alan Sinpas Incek Life
& Blue Projesi biinyesindeki 15 adet bagimsiz boliimiin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani blyUkliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bdlgedeki
benzer projeler Ulizerinde, gerekse proje blinyesinde vyapilan piyasa arastirmalarina goére
ginimiz ekonomik kosullari itibariyle,
1. Arsa paylari dahil toplam degeri icin,
38.750.000,-TL (Otuzsekizmilyonyediytizellibin Tlrk Lirasi);

(38.750.000,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 2.907.000,-USD)
(38.750.000,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) = 2.568.000,-Euro)

2. Aylik kira degerleri toplami igin ise,

189.143,-TL (Yizseksendokuzbinytzkirkiic Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(189.143,-TL + 13,3290 TL/USD (*) = 14.190,-USD)

(189.143,-TL + 15,0867 TL/Euro (*) =z 12.530,-Euro)

(*) 31.12.2021 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro = 15,0867 TL; 1,- USD = 13,3290 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Konutlarin KDV dahil toplam dederi 4.231.900,-TL; Ticari Unitenin KDV dahil toplam

degeri ise 40.780.800,-TL'dir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirbm Ortakhigi A.S.'nin talebi lzerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2021
(Dederleme tarihi: 07 Ocak 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Eki:
e  Uydu fotograflar

e Fotograflar

e Imar durumu

e Yapi Kullanma izin Belgeleri,

e Ipotek yazisi

e Ipotek listesi

e Tapu suretleri

e Takbis belgeleri

o Degerleme uzmanligi lisans belgesi

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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