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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ilkbahar Mah. Giineypark Kiime Evleri Cad. Sinpas
Altinoran projesi (62adet daire, 40 adet ticari Unite)

Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

DEGERLENEN ) N
e 102 Adet bagimsiz bdlim

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Miihye Mahallesi, 29634 ada, 10
parselde yer alan 102 adet bagimsiz bolum (Bkz. Tapu
Kayitlar)

IMAR DURUMU OZETI

Bkz. Imar Durumu

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 102 adet bagimsiz
bolimin pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

NAKARA ILI, CANKAYA ILCESiI, MUHYE MAHALLESI'NDE YER
ALAN 29634 ADA, 10 NOLU PARSELDE KONUMLU 102 ADET 520.480.000,-TL
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

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

Engin AKDENiZ

LOTUS @/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Ilkbahar Mah. Giineypark Kiime Evleri Cad. Sinpas
Altinoran Projesi (62 adet daire, 40 adet ticari lnite)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO 1189
RAPOR NO 2022/1269
DEGERLEME TARiIHI 31 Aralik 2022
RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 102 bagimsiz
bolimin pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHI 06.01.2021 07.01.2022
RAPOR NUMARASI 2020/1111 2021/1569
M. Kivang KILVAN M. Kivan¢ KILVAN
RAPORU (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDEN iz
(406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN ARSA " -
DEGERI (TL) (KDV HARIC) 219.525.000,00 399.290.000,00

* Degerleme raporu, 200 adet bagimsiz boliim (160 adet daire, 40 adet ticari tinite igin hazirlanmustir.)

** Degerleme raporu, 156 adet bagimsiz boliim (11

4

LOTUS

6 adet daire, 40 adet ticari Uinite i¢in hazirlanmistir)
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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 (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl aracglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasl araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Ulzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina 1iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

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

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (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 sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

V /U
LOTUS (SINPAS
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alic 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 dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

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

edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikl 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

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.

.
LOTUS 57/ m\z—



9.

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

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan géris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. TUm
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagl degildir.

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

Mulkian takdir edilen degerde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)
ILI- ILCESI Ankara - Cankaya

MAHALLESI Muhye

PAFTA NO -

ADA NO 29634

PARSEL NO 10

NITELIGI Arsa*

ARSA ALANI 148.666 m?2

* Kat irtifaka kurulmus olup kat miilkivetine gecilmemistir.

SiraNo | BlokNo |[B.B.No Kat No B Bv
Niteligi
1 1 1 ZEMIN KAT Ticari
2 2 5 2.KAT Konut
3 2 20 3.KAT Konut
4 2 21 4.KAT Konut
> 2 25 4.KAT Konut
6 2 29 4.KAT Konut
7 2 30 5.KAT Konut
8 2 31 5.KAT Konut
d 2 39 5.KAT Konut
10 2 4 6.KAT Konut
1 2 67 8.KAT Konut
12 2 76 9.KAT Konut
13 2 85 10.KAT Konut
14 2 97 12.KAT Konut
15 2 106 13.KAT Konut
16 2 115 15.KAT Konut
1 2 125 16.KAT Konut
18 2 129 17.KAT Konut
19 2 162 23.KAT Konut
20 2 210 31.KAT Konut
21 2 216 32.KAT Konut
22 2 227 33.KAT Konut
23 2 234 36.KAT Konut
24 2 235 36.KAT Konut
25 2 236 37.KAT Konut
26 2 237 38.KAT Konut
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27 2 245 ZEMIN KAT-1. KAT Ticari
28 2 246 ZEMIN KAT Ticari
29 3 12 3.KAT Konut
30 3 21 4.KAT Konut
31 3 38 5.KAT Konut
32 3 39 5.KAT Konut
33 3 50 7.KAT Konut
34 3 78 10.KAT Konut
35 3 128 17.KAT Konut
36 3 209 30.KAT Konut
37 3 210 31KAT Konut
38 3 234 36.KAT Konut
33 3 235 36.KAT Konut
40 3 236 37.KAT Konut
41 3 238 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
42 3 239 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
43 3 240 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
44 3 241 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
45 3 242 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
46 3 243 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
47 3 244 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
48 3 245 BODRUM-ZEMIN KAT Ticari
49 3 246 ZEMIN KAT Ticari
50 3 247 ZEMIN KAT-1. KAT Ticari
51 4 45 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
52 4 46 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
53 4 47 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
54 4 48 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
55 15 58 15.NORMAL KAT Konut
56 17 2 ZEMIN KAT Konut
57 17 58 15.NORMAL KAT Konut
58 18 1 ZEMIN KAT Konut
59 18 4 LKAT Konut
60 18 35 1.-2. KAT Ticari
61 18 36 1.-2. KAT Ticari
62 18 37 1.-2. KAT Ticari
63 18 38 1.-2. KAT Ticari
64 18 39 1.-2. KAT Ticari
65 20 35 2. KAT Ticari
66 20 36 2. KAT Ticari
67 20 37 2. KAT Ticari
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68

20 38 2. KAT Ticari
69 21 1 ZEMIN KAT Konut
70 22 2 ZEMIN KAT Konut
71 23 3 LKAT Konut
72 24 1 ZEMIN KAT Konut
73 28 64 10. KAT Konut
74 31 1 1.KAT Konut
75 31 45 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
76 31 46 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
77 31 47 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
78 31 48 2. BOD. -1. BOD.- ZEM. Ticari
7 32 1 ZEMIN KAT Ticari
80 32 2 ZEMIN KAT Ticari
81 33 4 4.BODRUM KAT Konut
82 33 5 4.BODRUM KAT Konut
83 33 10 2.BODRUM KAT Konut
84 33 18 1. NORMAL KAT Konut
85 33 45 10.NORMAL KAT Konut
86 35 10 ZEMIN KAT Konut
87 37 10 ZEMIN KAT Konut
88 37 12 ZEMIN KAT Konut
89 38 1 2.BODRUM KAT Konut
0 50 4 2.BODRUM KAT Konut
91 53 9 2.BODRUM KAT Konut
92 53 11 2.-1. BODRUM KAT Konut
93 53 16 ZEMIN-1.NORMAL KAT Konut
94 19A 40 ZEMIN KAT Ticari
95 19A 41 ZEMIN KAT Ticari
9% 19A 42 ZEMIN KAT Ticari
97 19A 43 ZEMIN KAT Ticari
98 19AK 1 2.BODRUM Konut
99 19C 40 ZEMIN-1. BODRUM KAT Ticari
100 19C 4 -2. KAT Ticari
101 19C 4 -2. KAT Ticari
102 19C 43 -1. KAT Ticari

X /)f‘\
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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
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gériis,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 26.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer sureti ekte sunulan takyidat kayitlarindan hareketle rapora konu tasinmazlar
Gzerinde asadidaki notlarin bulundudu tespit edilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

-Diger (Konusu: YENI GUNEYPARK KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANI ICINDE
KALMAKTADIR. ) Tarih: 12/10/2010 Sayi: 2550-10798 (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

-Kat Milkiyetine Cevrilmistir. (04.01.2021 tarih, 156 yevmiye)

-BU TASINMAZIN MULKIYETI KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR. (02.02.2018 tarih, 8996
yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir. (24.03.2016 tarih, 22493 yevmiye)

-Yonetim Plani: 11/12/2014 (09.02.2015 tarih, 8258 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

-TEDAS LEHINE TRAFO YERI ICIN 29 YILLIGINA KIRA SERHI 19.09.2012 TARIH 43579 YEV
(19.09.2012 tarih, 43579 yevmiye)

-99 TL bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. ( 22/10/2014 tarihinden itibaren 99 vyil
muddetle toplam 99 TLbedelle kira serhi tesis edilmistir ) (28.10.2014 tarih, 61201 yevmiye)

-1 TL bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. ( - ) (22.04.2015 tarih, 26605 yevmiye)

-TEDAS LEHINE TRAFO YERI ICIN 29 YILLIGINA KiRA SERHI 19.09.2012 TARIH 43579 YEV
(Sablon: Kira Serhi) (.19.09.2012 tarih, 43579 yevmiye)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-Diger Irtifak Hakki: 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine ayni ada 13 parsel aleyhine 159,34 m2
atik su ve yafmur suyu igin irtifak hakki (20.08.2015 tarih, 53892 yevmiye)

-Diger Irtifak Hakki: 9 Parsel lehine 10 Parsel Alyehine 745,78 m2 atik su ve yagmur suyu
igin irtifak hakki (18.08.2015 tarih, 53092 yevmiye)

-Irtifak Hakki: 29903 ada 9 parsel Aleyhine 10 parsel lehine otopark ve gegis icin 2189,73 m2
irtifak hakki kurulmustur. (07.11.2014 tarih, 63927 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

-ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 500.000.000.00 TL bedelle
16.05.2019 tarih, 36673 yevmiyeli ipotek kaydi.

)
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10.3. Takyidat Aciklamalan

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 karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlisiik bedel karsiligi ortaklk
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

Tapu kayitlarinda belirtilen beyan notlarinin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde
tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bolimiindeki notlar, ilgili kurumun trafo yerleri icin rutin uygulamasi olup Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)

bendlerinde belirtilen hikiimler gercevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Ankara Biylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nde vyapilan temas ve
incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bélgenin imar planinin, Ankara
11. Idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gdriilen davada 27.02.2020 tarihli ve
K:2020/457 sayili karariyla 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlarin iptal edildigi tespit edilmistir.

iptal edilen Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayili kararn ile
onayl 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar Planlarina gére;

29634 ada 2, 3 ve 4 parsellerin ingsaat alani:21255 m?2 Yencok: Serbest, Konut Alani
kullaniminda, 5, 6, ve 7 parsellerin insaat alan1:345090 m2 Yengok: Serbest, Merkez Alani (ticaret
merkezi + otel + ofis + konut) kullaniminda, 8 parselin E:0.60 Yencok: Serbest ibadet yeri, 9 ve
10 parsellerin, insaat alani: 325543 m2 Yencok: Serbest, Merkez Alani (ticaret merkezi + otel +
ofis + konut) kullanimda, 29635 ada 4, 5, 6, 7 parsellerin ingaat alani: 100327 m2 Yencgok: Serbest
Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullanimda, 8 parselin E.1,00 Yencgok: Serbest
Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin insaat alani: 26605 m2 Yengok: Serbest Konut Alani, 11
parselin insaat alani: 8502 m?2 Yencgok: Serbest Konut Alani kullaniminda 29900 ada 2 parselin

4 i
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insaat alani: 5000 m2 Yengok: Serbest Konut Alani kullanimda kalan alanlar oldugu hususlari

tespit edilmistir.

Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve eglence alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta

olmak uzere, kent iginde ve cevresinde guni birlik kullanima yoénelik ve imar plani karar ile

belirlenmis; edlence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane,

cay bahcgesi, bife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yizme, mini golf, otokros gibi her tir sportif

faaliyetlerin yer alabilecegi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0,05) i, kat adedi 2'yi,

asma kath yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi gegcemez. " hikimleri

bulunmaktadir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi

\
\
e — " -
, '

Ankara Buyuksehir Belediyesi Imar Mudirliga arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara

ait asagidaki yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

TADILAT RUHSATLARI

BLOK TARIH SAYI ADA | PARSEL | ALAN (m?) | TOPLAM KAT SAYISI SBA.Y?él KULLANIM AMACI
1. BLOK 12.01.2015| 2-1//2015 |29634 10 185,61 1 2 ISYERI
Zging 12.01.2015| 2-2//2015 |29634 10 36.051,74 41 247 MESKEN+ ISYERI
3-KULE . .
BLOK 12.01.2015| 2-3//2015 |29634 10 36.051,74 41 247 MESKEN+ISYERI
4-FKBLOK |12.01.2015| 2-4//2015 |29634 10 9.443,28 15 48 MESKEN-+ISYERI
15-F BLOK |12.01.2015| 2-15//2015 |29634 10 9.030,87 16 58 MESKEN
17-F BLOK |12.01.2015 | 2-17//2015 |29634 10 10.078,74 16 58 MESKEN
18-DK BLOK | 12.01.2015 | 2-18//2015 |29634 10 7.253,27 14 39 MESKEN-+ISYERI
19-ABLOK |12.01.2015 | 2-19A//2015 | 29634 10 8.929,21 14 43 MESKEN+ISYERI
19-B BLOK |12.01.2015 | 2-19B//2015 | 29634 10 26.701,49 6 56 ISYERI
19-CBLOK |12.01.2015 | 2-19C//2015 | 29634 10 9.139,14 14 43 MESKEN+ ISYERI
@/ \_,J;,);’—‘\
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20-DK BLOK | 12.01.2015 | 2-20//2015 |29634| 10 6.844,81 14 38 MESKEN+ iSYERI
21-DBLOK |[12.01.2015 | 2-21//2015 |29634| 10 7.241,88 15 40 MESKEN
22-DBLOK |[12.01.2015 | 2-22//2015 |29634| 10 7.241,88 15 40 MESKEN
23-FBLOK |12.01.2015 | 2-23//2015 |29634| 10 8.998,18 15 58 MESKEN
24-DBLOK |[12.01.2015 | 2-24//2015 |29634| 10 7.241,88 15 40 MESKEN
25-G BLOK |12.01.2015 | 2-25//2015 |29634| 10 9.042,94 16 69 MESKEN
28-EB BLOK |12.01.2015 | 2-28//2015 |29634| 10 7.110,80 13 67 MESKEN
30-EB BLOK |12.01.2015 | 2-30//2015 |29634| 10 7.112,77 13 67 MESKEN
31-FK BLOK |12.01.2015 | 2-31//2015 |29634| 10 9.442,94 15 48 MESKEN+iSYERI
32-KOPRU |12.01.2015 | 2-32//2015 |29634| 10 449,23 1 2 ISYERI
33-BBLOK |12.01.2015 | 2-33//2015 |29634| 10 | 13.029,78 17 47 MESKEN
34-ABLOK |[12.01.2015 | 2-34//2015 |29634| 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
35-ABLOK |[12.01.2015 | 2-35//2015 (29634 | 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
36-ABLOK |[12.01.2015 | 2-36//2015 (29634 | 10 | 11.776,66 18 51 MESKEN
37-ABLOK |[12.01.2015 | 2-37//2015 |29634| 10 | 11.776,66 18 51 MESKEN
38-BBLOK |12.01.2015| 2-38//2015 |29634| 10 | 12.994,08 16 94 MESKEN
49-B BLOK |12.01.2015 | 2-49//2015 |29634| 10 | 12.994,08 17 94 MESKEN
50-ABLOK |[12.01.2015 | 2-50//2015 (29634 | 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
51-ABLOK |[12.01.2015| 2-51//2015 |29634| 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
52-ABLOK |[12.01.2015| 2-52//2015 |29634| 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
53-BBLOK |12.01.2015| 2-53//2015 |29634| 10 | 13.029,78 17 47 MESKEN
iSiM DEGISIKLIGi RUHSATLARI
BLOK TARIH SAYI ADA | PARSEL | ALAN (m?) | TOPLAM KAT SAYISI | B. B. SAYISI | KULLANIM AMACI
1. BLOK  |19.03.2019 35-1 29634 | 10 185,61 1 1 OFiS iSYERI
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
BLOK TARiIH SAYI ADA | PARSEL | ALAN (m?) | TOPLAM KAT SAYISI | B. B. SAYISI | KULLANIM AMACI
zgigf 10.05.2019 22 29634 | 10 | 36.051,74 41 247 MESKEN+ iSYERI
3-KULE . .
BLOK 12.04.2017 3 29634 | 10 | 36.051,74 41 247 MESKEN+iSYERI
4-FK BLOK | 8.08.2016 12/1 29634 | 10 9.443,28 15 48 MESKEN+ISYERI
15-F BLOK | 3.12.2015 10/8 29634 | 10 9.030,87 16 58 MESKEN
17-F BLOK | 3.12.2015 10/10 29634 | 10 | 10.078,74 16 58 MESKEN
18-DK BLOK | 8.08.2016 12/2 29634 | 10 7.253,27 14 39 MESKEN+iSYERI
19-ABLOK | 8.08.2016 12/3 29634 | 10 8.929,21 14 43 MESKEN+iSYERI
19-B BLOK | 6.10.2015 7/2015 [29634| 10 | 26.701,49 6 56 ISYERI
19-C BLOK | 8.08.2016 12/4 29634 | 10 9.139,14 14 43 MESKEN+ iSYERI
20-DK BLOK | 8.08.2016 12/5 29634 | 10 6.844,81 14 38 MESKEN+ iSYERI
21-DBLOK |19.04.2016 37/5 29634 | 10 7.241,88 15 40 MESKEN
22-DBLOK |19.04.2016 37/6 29634 | 10 7.241,88 15 40 MESKEN
23-FBLOK |19.04.2016 37/7 29634 | 10 8.998,18 15 58 MESKEN
24-DBLOK |19.04.2016 37/8 29634 | 10 7.241,88 15 40 MESKEN
25-G BLOK |19.04.2016 37/9 29634 | 10 9.042,94 16 69 MESKEN
LOTUS o
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28-EB BLOK |19.04.2016 37/11 29634 | 10 7.110,80 13 67 MESKEN
30-EB BLOK |19.04.2016 37/12 29634 | 10 7.112,77 13 67 MESKEN
31-FKBLOK | 8.08.2016 12/6 29634| 10 9.442,94 15 48 MESKEN+ISYERI
32-KOPRU |19.04.2016 37/14 29634 | 10 449,23 1 2 ISYERI
33-B1BLOK | 3.12.2015 10/11 29634| 10 | 13.029,78 17 47 MESKEN
34-ABLOK | 3.12.2015 10/12 29634 | 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
35-ABLOK | 3.12.2015 10/13 29634| 10 |11.776,66 17 51 MESKEN
36-ABLOK | 3.12.2015 10/14 29634| 10 | 11.776,66 18 51 MESKEN
37-ABLOK | 3.12.2015 10/15 29634 | 10 | 11.776,66 18 51 MESKEN
38-B2 BLOK | 3.12.2015 10/16 29634| 10 | 12.994,08 16 94 MESKEN
49-B2 BLOK | 19.04.2016 37/19 29634 | 10 | 12.994,08 17 94 MESKEN
50-A BLOK |19.04.2016 37/20 29634| 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
51-ABLOK |19.04.2016 37/21 29634| 10 |11.776,66 17 51 MESKEN
52-ABLOK |19.04.2016 37/22 29634| 10 | 11.776,66 17 51 MESKEN
53-B BLOK |19.04.2016 37/23 29634| 10 | 13.029,78 17 47 MESKEN

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Riskli Yapi Tespiti, Plan Iptalleri

v.b. konular

Ankara Biylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére 29634
adanin, 28.01.2016 tarih ve 203 sayili karar ile onaylanan 78120/6 no'lu parselasyon planinin
Ankara 12. idare Mahkemesinin 2016/3276 esas sayili dosyasinda gérilen davada mahkemece
dava konusu 78120/6 no'lu parselasyon planinin iptaline karar verilmis oldugu; daha sonra Ankara
BlUylksehir Belediye Enciimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karan ile parselasyon planinin
ylrarlaginin devamina karar verildigi 6grenilmistir.

Ankara BuyUksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayih karari ile onayl 1/5000
ve 1/1000 &lgekli Imar Plani Degisikliginin Ankara 5. idare Mahkemesinin 05.10.2018 giin ve
2017/319 E. ve 2018/1884 K. Sayili karar ile iptal edildigi, 1/100000 6lgekli Cevre Dlizeni Plani
dogrultusunda revize edilen Giineydodu Ankara Planlama Bélgesi 1/25000 6lcekli Nazim Imar plani
degisikliginin, Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisinin 21.11.2018 giin ve 1829 sayili kararlari ile
onaylandidi, onaylanan 1/25000 oOlgekli nazim imar plani dodgrultusunda planlarin kademeli
birlikteligi ilkesi geregince 29900, 29901, 29902, 29634 ve 29635 adalara ait 1/5000 ve 1/1000
Olgekli imar plani degdisikliklerinin 09.01.2019 gin ve 20 sayili Ankara BlyUlksehir Belediyesi Meclis
Karari ile onaylandidi tespit edilmistir.

Bu plana gére Insaat Alani: 325.543 m2 ve Hmax: Serbest yapilasma kosullari ile "Merkez
Kullanim / Ticaret Merkezi, Otel, Ofis ve Konut Alani" olarak gosterilen bolge igerisinde kaldigi
belirlenmistir.

23.05.2019 tarihinde TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan séz konusu plana
iliskin Ankara Buylksehir Belediyesi aleyhine acilan ve Ankara 11. Idare Mahkemesinde
E:2019/1274 sayili dosya ile gorilen davada 27.02.2020 tarihli ve K:2020/457 sayili karariyla
1/1000 ve 1/5000 olgekli planlar iptal edilmistir. Yeni plan galismalarinin devam ettigi
ogrenilmistir.

)
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11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin yapi denetim ile ilgili isleri; Emlak ve
istimlak Daire Bagkanhd tarafindan yapimistir. (5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu Ihale
Sozlesmeleri Kanununa goére sézlesmeye baglanan yapim islerinin ylritilmesinde uygulanacak
genel esaslari belilemek amaciyla hazirlanmis olan “Yapi Isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18)
uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsihgi Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” kapsaminda
gerceklestirilen insaatlarda yapi denetimi Ankara Biyliksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Daire

Baskanligi tarafindan yapilmaktadir.)

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

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar 17.05.2018 tarihinde Ticaret Sirketlerinin Ayni Sermaye Konulmasi
isleminden Sinpas GYO A.S. miulkiyetine gegcmis olup bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim

islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki degisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler

Ankara Buylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan temas ve
incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bdélgenin imar planinin, Ankara
11. Idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gériilen davada 27.02.2020 tarihli ve
K:2020/457 sayih karariyla 1/1000 ve 1/5000 6lcekli planlarin iptal edildigi tespit edilmistir. Yeni
plan calismalarinin devam ettigi 6grenilmistir.

Kamulastirma ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bloklara ait enerji verimlilik sertifikalari mevcut olup

asagidaki tabloda detaylar belirtilmistir.

ENERJi KiMLiK BELGELERI

BLOK | VERILIS TARIH SON GEGERLILIK TARIiHi NUMARASI SINIFI
2 07.05.20219 7.05.2029 Y23068E73A4F3 C
3 13.05.2015 13.05.2025 $3431CBA13267 B
4 13.05.2015 13.05.2025 $3421E8C7D318 C
5 21.04.2015 21.04.2025 S34E04CB93A13 B
6 26.04.2015 26.04.2025 $34C22C4D511 C
7 21.04.2015 21.04.2025 $3499B4107A34 C
8 26.04.2015 26.04.2025 $3430C06B179C C
9 26.04.2015 26.04.2025 D34033DB34585 C
10 26.04.2015 26.04.2025 $34500393AD5F C
11 11.05.2015 11.05.2025 S348A13E66EF4 C
12 21.04.2015 21.04.2025 $34D2C33C6248 C
13 26.04.2015 26.04.2025 $3445CA06193E C
14 21.04.2015 21.04.2025 $348D27023AFE C
15 26.04.2015 26.04.2025 $342069B26661 C
16 26.04.2015 26.04.2025 S34B5D14E7C94 C
17 26.04.2015 26.04.2025 S3478E0B693A4 C
18 13.05.2015 13.05.2025 S34BE768599FC B

19-A 13.05.2015 13.05.2025 S3409C8EE709E C
19-C 13.05.2015 13.05.2025 S49A7327AD56 C
20 13.05.2015 13.05.2025 S34646BE96CB1 B
21 26.04.2015 26.04.2026 S3405BE65BAEG C
22 26.04.2015 26.04.2025 $3479A05D309B C
23 26.04.2015 26.04.2025 $24B798D5D1E9 C
24 26.04.2015 26.04.2025 $3461365BC871 C
25 21.04.2015 21.04.2025 $341833036D2E C
26 21.04.2015 21.04.2025 $3445D823D984 B
27 26.04.2015 26.04.2025 $3426832057AA C
28 11.05.2015 11.05.2025 $34B7C8414991 C
29 11.05.2015 11.05.2025 S34B59E44A805C C
30 11.05.2015 11.05.2025 S348E96369E96 C
31 13.05.2015 13.05.2025 S34ECE02337DC B
32 13.05.2015 13.05.2025 S34E5BC15574A C
33 3.05.2015 3.05.2025 S34B1ADB4CC84 C
34 8.04.2015 8.04.2025 $343CC5B7D907 B
35 8.04.2015 8.04.2025 S34EDC8809C98 B
36 8.04.2015 8.04.2025 $344C636B581F B
37 8.04.2015 8.04.2025 $348A6B013D53 B
38 3.05.2015 3.05.2025 $3407E0D3BD3B C
39 5.04.2015 5.04.2025 S349CDE9BIC3A C
40 8.04.2015 8.04.2025 S34E24527A6C9 C
41 8.04.2015 8.04.2025 $3493B254EEFQ C
42 5.04.2015 5.04.2025 $34067823890F C
43 8.04.2015 8.04.2025 S34AB52E6ECBE C
44 8.04.2015 8.04.2025 $34C3698565A6 C
45 8.04.2015 8.04.2025 $3461D1EA91CO C
46 8.04.2015 8.04.2025 S34COAABB8587 C
47 8.04.2015 8.04.2025 S34C2E3EA8802 C
48 8.04.2015 8.04.2025 $341B27C9829D C
49 3.05.2015 3.05.2028 $340C7A14B121 C
50 8.04.2015 8.04.2025 $34B8095DA5DA B
51 10.04.2015 10.04.2025 $34205ADACA62 B
52 9.04.2015 9.04.2025 S34DADB07918F B
53 3.05.2015 3.05.2025 S34A60289729F C
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11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitlin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina 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 ydnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gbére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata
tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine 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 ylirdrliige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede yer alan bloklar arasinda yalnizca 1. Blok insa edilmemistir. Bloga ait 19.03.2019
tarih 35-1 sayili isim dedisikligi yap! ruhsat belgesi mevcut olup 19.03.2024 tarihine kadar

gecerlilik sdresi bulunmaktadir.

11.5.6. Proje Bilgileri

Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 m2 yuzo6lgimli 29634 ada, 10 parsel lizerinde 2 adet kule
blogu, farkh ylksekliklerde konut bloklari, konut + ticari bloklar, ticari blok ve AVM blogu yer
almakta olup toplam 55 adet bloktan olusmaktadir. Projede toplam konut sayisi 2.647, ticari Unite
sayisi 104 adet olmak Uzere toplam bagimsiz bélim sayisi 2.751 adettir. Mahallinde Kule, Kent
Rezidance, Gol Evleri, Turkuaz Evleri, Panaroma Evleri ve Vadi Evleri bloklar olarak
isimlendirilmistir. Bloklar farkli tiplerde olup farkli kat sayilarina ve bagimsiz bélimlere sahiptirler.
Proje blinyesinde yer alan egitim tesisi binasi 29634 ada 9 parselde, teleferik, kayak pisti, macera
parki 29634 ada 7 ve 8 parsellerde konumludur.

Proje binyesinde glvenlik, spor sahalari, yizme havuzu, ylriyus kosu parkuru, meydan ve
Skywalk, yurime yollar, buz pateni pisti, teleferik, kayak pisti, Altinoran carsl ve Starium AVM
gibi zengin sosyal donatilar bulunmaktadir. Proje tamamlanmis olup oturum 2014 yih itibariyle

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

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara 1li, Gankaya Ilcesi, ilkbahar Mahallesi,
Glneypark Kiime Evleri Caddesi lGizerinde yer alan 148.666,00 m=2 yizdlclimlne sahip 29634 ada,
10 parselde yer alan Sinpas Altinoran projesi binyesindeki 62 adet konut ve 40 adet ticaret nitelikli
bagimsiz bélimlerdir.

Vaziyet planina goére parsel Gzerinde ayrik ya da bitisik nizamlarda insa edilmis ticaret ve
rezidans ve ofis Unitelerinden olusan 53 adet blok yapi yer almaktadir.

Karma kullanim 6zelligine sahip Sinpas Altinoran projesinde; diikkan ve konut Uniteleri yer
almaktadir. Proje blinyesinde Kule residancelar, kent residance, g6l evleri, turkuaz evleri,
panorama evleri, vadi evleri olarak farkh konseptlerde imal edilmis bloklar bulunmaktadir. Proje
ortasinda yapay su kanallar insa edilmek sureti ile projeye gorsellik katilmistir. Ayrica Skywalk,
kayak pisti, macera parki gibi gesitli sosyal aktivite alanlari mevcuttur.

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

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

Tasinmazlara gok yakin konumda niteliginde Milli Savunma Bakanhdi Lojmanlari ve yakininda
Emlak Konut Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Alisveris
Merkezi, Park Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insasi devam eden Sinpas GYO Ege
Vadisi projesi bulunmaktadir. Bélge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos
arsalardan olugsmaktadir. Cevreyolu erisimi rahat durumdadir. Cankaya ilge merkezine yaklasik 10
dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika arag mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel Mudurluga
binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portoran projeleri de ayni lokasyon igerisinde yer almaktadir.
Bolge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Bbdlgede yapilan projelerle gelisme

potansiyeli artmaktadir.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyik bélimu ic
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YizOlgimi olarak dlkenin Gglncl bayuk ilidir. Yizolgimia 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginimuzde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik
ili olmustur. Tarkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hala tarim amach kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda
ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektdéri gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska illerden blylUk bir nifus
goguni tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan ginimdize, nifusu Glke nGfusunun iki kati hizda artmistir.
Nifusun vyaklasik dortte UGgl hizmet sektérd olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir.
Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlasmistir. Ginimizde ise en

¢ok savunma, metal ve motor sektoérlerinde

"‘l = “'"‘," yatirnm yapilmaktadir. Turkiye'nin en gok sayida
. (\,.»/%TET ’ Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
| (‘: Universite diplomal kisi orani llke ortalamasinin

o iki katidir.

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydudu is gicind 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, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Godlbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak UGzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2021 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
gore toplam nifusu 5.747.325 dir. Bu nifusun 949.265 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.

Ankaranin TUIK verilerine gére yilhik nifus artis orani ise %1,48'dir.
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12.2.2. Cankaya Ilgesi:

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara Iline bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak,
kuzeyinde Altinda§, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gdlbasi ile gevrilidir. Il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin yuzolcimt 307 km? dir. Cumhuriyet 6ncesinde kiglk bir kdy niteliginde
olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlirk’dn konutunun burada yer almasindan
sonra 6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle buttnlesmis, diger yandan
da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hiikiimet yonetimini saglayan tim
kuruluslar Cankaya’da toplanmigtir. Ulkenin en ©&nemli kamusal karar organlarni,
Universitelerini, cesitli Ulkelerin buUyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
blylk otelleri, kiltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mlze 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 Muadirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari,

Itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin énemli ilgelerinden olan Cankaya’da

Atatlrk Orman Ciftligi, Anitkabir Atattrk Mizesi,

‘‘‘‘‘ Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel
Madurliga Tabiat Tarihi Mizesi, Gluvenlik Aniti,

' Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi,
Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,
Botanik Bahgesi, Abdi Ipekci Parki, Given Park,
Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki,
Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM

bulunmaktadir.

Cankaya'nin 124 mabhallesinin 99'u merkezde bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde
949.265 kisi (%77) yasamaktadir. Cankaya'nin nifusu 2021 yilinda %16,52 artmistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorinti cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen bliyiime trendlerinin boélgesel olarak blylk 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 énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kilresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda biyime vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylk oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoniinde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede vaka
sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siirecte gelismis llkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakh gelismelerden, arz-talep
dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik Griin-hizmet talebinden,
Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu enerji krizinden ve Amerika ile Cin

arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi soylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tirkiye 5.4 8
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slrecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila goére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 vyili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi bir dénem olmus
2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bayliime oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda biyime
orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gerceklesmistir.

2020 yiinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukltigtne gore Tlrkiye, Diinya’nin 21. Blyuk
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda %
11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58
oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir 6énceki yilin ayni ayina gére
73,50 artmistir. TUFE bir 6nceki aya gore dedisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

50
73,5

70 69,97

a0
60

10 16,59

05 /06 (07 /08|09 | 10| 1192|0102 /03|04 05/068/07|08/00| 10 11|12 G!:C.? 03 | 04 | 05

2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Nisan
déneminde, bir 6nceki aya gbére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gerceklesmistir. 2022 yili Mayis
ay! itibariyle 12 aylk cari islemler acigi 2.737.000.000 USD olarak gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (Eyliil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari

Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayni donemine gére %7,6 oraninda bilylimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:
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2023 2,9 1,2 1,0 1,1 -3,5 6,1 4,6 1,7

2021 5,8 5,2 5,7 4,9 4,7 8,7 8,1 1,7

OECD 2022 3,0 3,1 1,5 2,5 -5,5 6,9 3,2 1,6
2023 2,2 0,3 0,5 0,8 -4,5| 5,7 4,7 1,4

2021 5,7 5,4 5,7 4,6 4,7 8,7 8,1 1,7

DiUnya

Bankasi 2022 2,9 2,5 2,5 1,5 -8,9) 7,5 4,3 1,7
2023 3,0 1,9 2,4 0,8 -2,0 7,1 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériintim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz biylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintil
bir slirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 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 calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérd lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 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 glicii maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élclide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek
olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara ydénelmesi de yatirnm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yap: izinlerinin
Yiizolglimii (m2)
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi 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 yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar
ve destekler sektdére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar Temmuz
ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde bliylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. Insaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istahinin azaldigi stirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dislise yol agmistir.
Konut arzindaki bu disise karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dogal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satiglar bélgesel fiyat artislarina yol agcmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin dislk tutuldugu, Dlinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden

gecmekteyiz.

@ ‘ Konut _ Y?ni Knnutlar I::LE:LT?’:; Birim inyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)**
‘m SN rrse) crae 130362 &
T smew [tﬁ:;gfn {9-521[]:.';9] {g:;ﬂ];f-” 225900 &
‘-:L-* [?21931?{)] {-;f?;';,;] {g.gf,;fz] 99446 ¢
[9:115'2‘.12] {9-:14;4'3%1] {9-:?:553 162311 &

Temmuz 2022 Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak
TCMB)
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Kaynak:TUIK
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda goérllen yavaslama,

e Tilrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Insaat maliyetlerinde gériilen artislar,

e Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nutfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Doviz kurunun yukselmesi ile yabanci turistler igin Ulkemizdeki tesislerin cazibesinin artmasi,

e Turizm sektériinde son donemde yasanan ivmelenme.

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik/Blok

YAPININ YASI 10

KAT ADEDI Bkz. Aciklamalar
KULLANIM ALANI Bkz. Agiklamalar
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogalgaz)
ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut /Mevcut

PARK YERI Acik - Kapali Otopark Mevcut
SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” ézelligine sahiptirler.
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14. ACIKLAMALAR

Sinpas Altinoran Projesi:

YV V VYV V VY

Sinpas Altinoran Projesi, 148.666 m2 yuzolcimli 29634 ada, 10 parselde yer almaktadir.
Parsel herhangi bir geometrik sekle sahip olmayip oldukca egimli arazi yapisina sahiptir.
Parsel kuzeybati yoninde Galip Erdem Caddesine cepheli, kuzeydogu yoniinde Glineypark
Sitesine, glineybati yoniinde insasi devam eden Portoran Sitesine, glineydogu yéninde komsu
parsellere ve ilerisinde kayak merkezine ve Imrahor deresine cephelidir.

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

Proje bunyesindeki 1. blok (Yildiz Blok) insa edilmemistir.

Bdlgede altyap! tamamlanmistir.

Sinpas Altinoran Projesi blinyesinde, 148.666 m2 alan Ulizerinde 2 adet kule blogu, farkh
ylksekliklerde konut bloklari, konut + ticari bloklar, ticari blok ve AVM blogu yer almakta olup
toplam 55 adet blogu mevcuttur.

Proje binyesinde toplam konut sayisi 2.647, ticari Unite sayisi 104 adet olmak Uzere toplam
bagimsiz bélim sayisi 2.751 adettir.

Yerinde Kule, Kent Rezidance, Go6l Evleri, Turkuaz Evleri, Panaroma Evleri ve Vadi Evleri
bloklar olarak isimlendirilmistir. Bloklar farkli tiplerde olup ve farkli kat sayilarina ve bagimsiz
bélimlere sahiptirler.

Dederleme konusu bagimsiz bolimler 1+1, 1,5+1, 2+1, 2.5+1, 3+1, 3+1 dubleks, 3+1 loft,
3.5+1, 4.5+1, 5.5+1, 6.5+1 daire tiplerinden ve brit kullanim alani 79 ile 241 m?2 arasinda
degiskenlik gosteren farkh tiplerdedir.

Peyzaj dizenlenmesi yapilimistir.

Dederleme konusu 102 adet bagimsiz bolime (62 adet konut, 40 adet ticari Unite) ait kat,
kullanim alanlan ve tipleri fiyatlandirma tablosunda sunulmustur.

Proje binyesindeki sosyal donatilar;

» Spor Merkezi » Teleferik, kayak pisti
» Etkinlik Meydani » Kafe — Restoran

» Altinoran Carsi > Kamerali guvenlik
» Starium AVM

» Aile Saghg: Merkezi

» Egitim Tesisi

» Spor sahalari

» Cocuk oyun alanlari

Skywalk

Su kiyisi ylriime yollari

Kiyl bahcesi

Vadi manzarali yizme havuzu

Buz pateni pisti

A
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Projesine gore;

1. Blok (Yildiz Blok)'ta yer alan 1 adet diikkan tek kath olup 1 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (1 adet isyeri) (1. Blok insa edilmemistir.)

2-Kule Blok 1 bodrum, 1 zemin, 40 adet normal katindan olusmakta olup 247 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (237 konut, 10 adet isyeri)

3-Kule Blok 1 bodrum, 1 zemin, 40 adet normal katindan olusmakta olup 247 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (237 konut, 10 adet isyeri)

4-FK Blok 2 bodrum, 1 zemin, 12 adet normal katindan olusmakta olup 48 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (44 konut, 4 adet isyeri)

5-G Blok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup 73 adet bagimsiz boélimden
olusmaktadir. (73 adet konut)

6-D Blok 1 bodrum, 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 42 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (42 adet konut)

7-G Blok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup, 73 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. (73 adet konut)

8-H Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 adet normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)

9-H Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 adet normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)

10-H Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 adet normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)

11-EA Blok 1 bodrum, 1 zemin, 11 adet normal katindan olusmakta olup 66 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (66 adet konut)

12-G Blok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 63 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (63 adet konut)

13-D Blok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 38 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (38 adet konut)

14-G Blok 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 69 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (69 adet konut)

15 F Blok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup 58 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (58 adet konut)

16 D Blok 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 40 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (40 adet konut)

17 F Blok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup 58 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (58 adet konut)

18 DK Blok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 39 adet bagimsiz
boélimden olusmaktadir. (34 adet konut, 5 adet isyeri)

19 A Blok 2 bodrum, 1 zemin, 10 adet normal katindan olusmakta olup 43 adet

bagimsiz bélimden olusmaktadir. (39 adet konut, 4 adet isyeri)
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e 19 B Blok 5 bodrum, 1 zemin, 4 adet normal katindan olusmakta olup 56 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (56 adet isyeri)

e 19 C Blok 2 bodrum, 1 zemin, 10 adet normal katindan olusmakta olup 43 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (39 adet konut, 4 adet isyeri)

e 20 DK Blok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 40 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (34 adet konut, 4 adet isyeri)

e 21 D Blok 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 40 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (40 adet konut)

e 22D Blok 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 40 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (40 adet konut)

e 23 FBlok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup 58 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (58 adet konut)

e 24 D Blok 1 zemin, 14 adet normal katindan olusmakta olup 40 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (40 adet konut)

e 25 G Blok 1 zemin, 15 adet normal katindan olusmakta olup 69 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (69 adet konut)

e 26 GBlok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 63 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (63 adet konut)

e 27 FBlok 1 zemin, 13 adet normal katindan olusmakta olup 54 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. (54 adet konut)

e 28 EB Blok 2 bodrum, 1 zemin, 11 adet normal katindan olusmakta olup 67 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (67 adet konut)

e 29 EC Blok 2 bodrum, 1 zemin, 11 adet normal katindan olusmakta olup 66 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (66 adet konut)

e 30 EB Blok 2 bodrum, 1 zemin, 11 adet normal katindan olusmakta olup 67 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (67 adet konut)

e 31 FK Blok 2 bodrum, 1 zemin, 12 adet normal katindan olusmakta olup 48 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir. (44 adet konut, 4 adet isyeri)

e 32 Koprii Blok 1 zemin katindan olusmakta olup 2 adet badimsiz boélimden
olusmaktadir. (2 adet igyeri)

e 33-B Blok 5 bodrum, 1 zemin, 11 normal katindan olusmakta olup 47 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (47 adet konut)

e 34-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)

e 35-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)

e 36-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 14 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)

e 37-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 14 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz

bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)

'\Q*‘\

LOTUS 39




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

38-B2 Blok 2 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 94 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (94 adet konut)
39 C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (12 adet konut)
40 C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet badimsiz
bolimden olusmaktadir. (12 adet konut)
41 C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (12 adet konut)
42 C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. (12 adet konut)
43 C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet badimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
44-C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
45-C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
46-C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
47-C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
48-C Blok 1 bodrum, 1 zemin, 5 normal katindan olusmakta olup 12 adet badimsiz
bélimden olusmaktadir. (12 adet konut)
49-B2 Blok 2 bodrum, 1 zemin, 14 normal katindan olusmakta olup 94 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (94 adet konut)
50-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)
51-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)
52-A Blok 3 bodrum, 1 zemin, 13 normal katindan olusmakta olup 51 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. (51 adet konut)
53-B1 Blok 5 bodrum, 1 zemin, 11 normal katindan olusmakta olup 47 adet bagimsiz

bélimden olusmaktadir. (47 adet konut)
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BLOK ALAN TOPLAM KAT B. BL. BLOK ALAN TOPLAM KAT B. BL.
(m?) SAYISI SAYISI (m?) SAYISI SAYISI
1. BLOK 185,61 1 1 27-F BLOK 8.266,70 14 54
2-KULE 36.051,74 42 247 28-EB BLOK 7.110,80 14 67
3-KULE 36.051,74 42 247 29-EC BLOK 7.012,95 14 66
4-FK BLOK | 9.443,28 15 48 30-EB BLOK 7.112,77 14 67
5-G BLOK | 9.595,93 16 73 31-FK BLOK 9.442,94 15 48
6-DBLOK | 7.176,31 16 42 32-KOPRU 449,23 1 2
BLOK

7-GBLOK | 9.595,67 16 73 33-B BLOK 13.029,78 17 47
8-HBLOK | 2.967,55 7 12 34-A BLOK 11.776,66 17 51
9-HBLOK | 3.029,36 7 12 35-A BLOK 11.776,66 17 51
10-H BLOK | 2.967,55 7 12 36-A BLOK 11.776,66 18 51
11-EA
BLOK 7.108,58 13 66 37-A BLOK 11.776,66 18 51
12-G BLOK | 8.337,59 14 63 38-B BLOK 12.994,08 16 94
13-D BLOK | 6.607,42 14 38 39-C BLOK 3.263,52 7 12
14-G BLOK | 9.068,56 15 69 40-C BLOK 3.263,52 7 12
15-F BLOK | 9.030,87 16 58 41-C BLOK 3.263,52 7 12
16-D BLOK | 6.685,98 15 40 42-C BLOK 3.263,52 7 12
17-F BLOK |10.078,74 16 58 43-C BLOK 3.263,52 7 12
;’E&K 7.253,27 14 39 44-C BLOK 3.263,52 7 12
19-ABLOK | 8.929,21 13 43 45-C BLOK 3.263,52 7 12
19-B BLOK | 26.701,49 10 56 46-C BLOK 3.263,52 7 12
19-C BLOK | 9.139,14 13 43 47-C BLOK 3.263,52 7 12
;‘E&K 6.844,81 14 38 48-C BLOK 3.263,52 7 12
21-D BLOK | 7.241,88 15 40 49-B2 BLOK 12.994,08 17 94
22-D BLOK | 7.241,88 15 40 50-A BLOK 11.776,66 17 51
23-FBLOK | 8.998,18 16 58 51-A BLOK 11.776,66 17 51
24-D BLOK | 7.241,88 15 40 52-A BLOK 11.776,66 17 51
25-G BLOK | 9.042,94 16 69

53-B1BLOK |13.029,78 17 47
26-G BLOK | 8.339,81 14 63

TOPLAM iNSAAT ALANI 487.471,90
LOTUS -
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIiZI

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

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

Sinpas Altinoran projesi binyesindeki tasinmazlarin konumlar, ulasim kabiliyeti, parselin
mevcut imar durumu, bulunduklari bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda Diikkan + Ofis
+ Residence olarak karma kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli

olacagi diustnilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
Parsel lizerinde gelistirilen projenin cagdas

sehircilik anlayisina uygun olarak gerekli

Zayif Yonler

Sosyal donati alanlarin disariya acik olmasi
ve site sakinleri tarafindan da icretli

olarak faydalanabilmesi,

sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi, Ekonomide ve buna bagh olarak
Reklam kabiliyeti, gayrimenkul sektoriinde yasanan
Ticari alanlarin mevcudiyeti, durgunluk.
- Iskén belgelerinin bulunuyor olmasi,
- Her tiirlii altyapisal ve teknik imkanlari
biinyesinde bulundurmasi,
- Karayolu ve Otoyola rahat ulasilabilecek bir
konumda olmasi,
- Tamamlanmis altyapi,
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi.
Firsatlar Tehditler

- Imarh sahalarda proje gelistirilebilecek - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

alanlarin bulunmasi, sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,

- Gelismekte olan bir bolgede yer almasi.

\Q*‘\

LOTUS JPAS

42



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

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan G¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarnin 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, ayrintil uygulama yéntemlerini
igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

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

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) degerleme konusu varlidgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml

agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
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gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihip
agirhkhiklandirilamayacadi 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) dedgerleme konusu varhigin veya buna 6énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da subjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

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

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

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 varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6deme

yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge niteligindeki dederin belirlendigi
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yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari 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 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen silreye

kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini)
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ve katilimallarin, varhidin, 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 Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donuUstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle 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 énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagdidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirhklandirilamayacadini
dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

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

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol gucU
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

18. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yontemlerle saptanmis
olup dederleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

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

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “"Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarn ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bédlgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazlar icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, biylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisilmius; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan  ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Blyuk Cok Eski > %20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglik Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kiciik Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Bolgede yer alan benzer projeler:
SINPAS MARINA

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 2590

ARSA ALANI: 125.000

BLOK ADEDI: 5

DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 2.5+1, 3.5+1, 4.5+1, 7.5+1

Proje binyesinde 2590 konut bulunmaktadir. Kapali otopark, gocuk parklari, agik havuz, agik

spor alanlari, fithness merkezi ve sosyal alanlar gibi donatilar mevcuttur.

SINPAS EGE VADisi

BAGIMSIZ BOLUM ADEDI: 929

ARSA ALANI: 26.900

BLOK ADEDI: 6 M2 ARALIGI: 82-215
DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje biinyesinde 889 konut ve 40 bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, gocuk parklari, agik
spor alanlarn, fitness merkezi, agik ve kapali havuz, sauna, yesil alan, kafe gibi donatilar

mevcuttur.
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BASKENT EMLAK KONUTLARI

=S |

2
)

: e
e

KONUT ADEDI: 1304

ARSA ALANI: 181.728

BLOK ADEDI: 19 M2 ARALIGI: 71 - 351
DAIRE SECENEKLERI: 1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Proje blinyesinde 1304 konut bulunmaktadir. Agik ve kapali otopark, cocuk parklari, agik spor
alanlari, sauna, hamam, saglik tesisi, egitim tesisi, fitness merkezi, havuz, sauna, yesil alan

gibi donatilar mevcuttur.

GOKYUZzZU BAHGELERI

KONUT ADEDI: 175

ARSA ALANI: 8.500

BLOK ADEDI: 1 M2 ARALIGI: 135 - 305

DAIRE SECENEKLERI: 2+1, 3+1, 4+1, 5+1

Proje blinyesinde 175 konut bulunmaktadir. Projede 19. katta 1200 m2 lik kapali yesil bahge,

500 m.lik ylrliyus yolu, 20. katta sehir manzarali gokylzi havuzu ve spor kompleksi, glines
enerji sistemleri, duvardan isitma ve sogutma sistemi, gri su projesi gibi ekolojik sistemlerin yer

aldigi Dunyada sifir enerijili ilk EDGE sertifikali gokdelen niteliginde olan projedir.

Piyasa Bilgileri \

LOTUS .



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

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satihik Konut Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0544 507 01 81
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 6. katta yer alan 1+1, 70 m? kullanim alanli daire
2.120.000,00 TL bedelle satiliktir.

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 312 446 46 40
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 6. katta yer alan 1+1, 77 m? kullanim alanli daire
2.525.000,00 TL bedelle satiliktur.

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0533 580 61 86
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 7. katta yer alan 1+1, 74 m? kullanim alanli daire
2.400.000,00 TL bedelle satiliktir.

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0312504 5119
Sinpas Altmoran projesi btinyesinde 13. katta yer alan 3+1, 145 m? kullanim alanli daire
4.800.000,00 TL bedelle satiliktir.

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0535 983 93 80
Sinpas Altmoran projesi blinyesinde 11. katta yer alan 2+1, 118 m? kullanim alanli daire
3.900.000 TL bedelle satiliktur.

6-EMLAK OFIiSI - SATILIK - 0507 122 80 60
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 4. katta yer alan 1+1, 79 m?2 kullanim alanh daire

2.500.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal Analizi (Satilik Konut)

Birim Satig Pazarhikh Alan Yas/insa Toplam Diizeltilmis
Fiyat' (T) | "™ | Diizeltmesi | Kalitesi serefiye Konum Diizeltme | Deger (TL)
Fiyati
Konu .
Miilk (0) Daire 32.200
:::I Alani ::_;I Durumu :: :I Durumu :::I Durumu :::I :::ﬁl
Emsal 1 30.286 -10% 70 0% | Benzer| 0% |AzKoti| 10% | Benzer | 0% 0% 30.286
Emsal 2 32,792 -10% 77 0% | Benzer | 0% |AzKoéti| 10% | Benzer | 0% 0% 32.792
Emsal 3 32.432 -10% 74 0% | Benzer | 0% |Az Koti 10% | Benzer | 0% 0% 32.432
Emsal 4 33.103 -10% 145 0% | Benzer | 0% |[Az Kotl 10% Benzer | 0% 0% 33.103
Emsal 5 33.050 -10% 150 0% | Benzer| 0% |AzKoti| 10% |Benzer | 0% 0% 33.050
Emsal 6 31.646 -10% 79 0% | Benzer | 0% |AzKoti| 10% | Benzer | 0% 0% 31.646

Emsaller dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden secilmis olup raporda kapall
kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde beyan edilen brit

kullanim alanlarina uygunlastiriilma yapilmamistir.

@/ </
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Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payir disidlmuistir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama satis m2 birim

dederi 32.200 TL olarak hesaplanmistir.

Kiralik Konut Emsalleri:

7-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0535 9723719
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 4. katta yer alan 1+1, 75 m?2 kullanim alanli daire 9.950,00
TL/ay bedelle kiraliktir.

8-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 312 447 00 90
Sinpas Altmoran projesi biinyesinde 5. katta yer alan 1+1, 110 m? kullanim alanli daire
14.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

9-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0312490 12 84
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 4. katta yer alan 1+1, 80 m? kullanim alanli daire
9.250,00 TL/ay bedelle kiraliktur.

10- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 312 440 24 25
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde 4. katta yer alan 2,5+1, 129 m? kullanim alanl daire
15.500,00 TL/ay bedelle kiraliktur.

11- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0532419 76 97
Sinpas Altmoran projesi btinyesinde 11. katta yer alan 3+1, 150 m? kullanim alanli daire
17.500,00 TL/ay bedelle kiraliktir.

12- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0505 52319 16
Sinpas Altinoran projesi blinyesinde 13. katta yer alan 3+1, 100 m? kullanim alanli daire

13.000,00 TL/ay bedelle kiraliktur.

.
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Emsal Analizi (Kiralik Konut)

.. Pazarhikh . .. A
Birim Satisg . . Alan Yas/Insa Toplam Diizeltilmis
X Birim . . e . Konum .. .
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 110
Diiz. Al Diiz. D Diiz. D Diiz. Diiz.
Orani ani Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 7 133 -10% 75 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 119
Emsal 8 127 -10% 110 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 115
Emsal 9 116 -10% 80 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 104
Emsal 10 120 -10% 129 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 108
Emsal 11 117 -10% 150 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 105
Emsal 12 130 -10% 100 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 117

Emsaller dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden secilmis olup raporda kapali
kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde beyan edilen brit
kullanim alanlarina uygunlastirilma yapiimamistir.

Emsallerde beyan edilen kiralik fiyatlarindan pazarlik payi distlmustir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye dlzeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama kiralama m2
birim dederi 110,00 TL olarak hesaplanmistir.

Satilik Ticari Emsaller

13- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 312 504 51 19
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde giris katta yer alan 80 m?2 kullanim alanli diikkan
2.750.000,00 TL bedelle satiliktir.

14- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 544 820 56 10
Tasinmaza yakin Baskent Emlak Konutlar1 bulvar tistiinde zemin katta yer alan 175 m?2
kullanim alanli diikkan 7.275.000,00 TL bedelle satiliktir.

15- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 533 385 86 99
Tasmnmaza yakin Baskent Emlak Konutlar1 bulvar {istiinde zemin katta yer alan 200 m2
kullanim alanli diikkan 6.900.000,00 TL bedelle satiliktir.

16- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0 312 232 06 06
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde giris katta yer alan 86 m? kullanim alanli diikkan
3.000.000,00 TL bedelle satiliktur.

17- Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 0532 636 70 44
Sinpas Altinoran projesi biinyesinde giris katta yer alan 172 m?2 kullanim alanh diikkan

7.500.000,00 TL bedelle satiliktir.
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Emsal Analizi (Satilik Ticari)

Pazarhikh
Birim Satis . Alan Yas/insa Toplam Diizeltilmis
) Birim . . . Konum -
Fiyat: (TL) i Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme Deger (TL)
Fiyat:
Konu
.. 33.950
Miilk
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alom Orani Durvne Orani Dwrume Orani Orami
Emsal 13 34.375 -10% 80 0% | Benzer | 0% |Benzer| 0% -10% 30.938
Emsal 14 41.157 -10% 80 0% | Benzer | 0% |Benzer| 0% -10% 37.041
Emsal 15 34.500 -10% 200 0% | Benzer | 0% |Benzer| 0% -10% 31.050
Emsal 16 34.884 -10% 86 0% | Benzer | 0% |Benzer| 0% -10% 31.395
Emsal 17 43.605 -10% 172 0% | Benzer | 0% |Benzer| 0% -10% 39.244

Emsaller dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve benzer projelerden secilmis

olup raporda kapali kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde

beyan edilen brit kullanim alanlarina uygunlastirilma yapiimamistir.

Emsallerde beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr distlmuastir. Bina kalitesi/yas

kriteri ve konum/serefiye diizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama satis m2 birim

dederi 33.950,-TL olarak hesaplanmistir.

Kiralik Ticari Emsalleri:

18- Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 532 636 70 44

Sinpas Altinoran projesi biinyesinde giris katta yer alan 172 m? kullanim alanli diikkan

25.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
19- Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 533 512 43 37

Tasinmaza yakin Baskent Emlak Konutlari bulvar tistiinde zemin katta yer alan 120 m2

kullanim alanh diikkan 15.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
20- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0 312 438 05 05

Tasinmaza yakin Baskent Emlak Konutlar1 bulvar iistiinde zemin katta yer alan 250 m2

kullanim alanli diikkan 30.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
21- Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 0533 372 20 29

Tasinmaza yakin Baskent Emlak Konutlar1 bulvar {istiinde zemin katta yer alan 110 m2

kullanim alanli diikkan 17.500,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
22- Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 533 372 20 29

Tasinmaza yakin Bagkent Emlak Konutlar1 bulvar iistinde zemin katta yer alan 250m2

kullanim alanh diikkan 30.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
23- Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 0 312 441 04 43

Sinpas Altmoran projesi biinyesinde 1. Katta yer alan 300 m2 kullanim alanl ticari alan

40.000,00 TL/ay bedelle kiraliktir.
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Emsal Analizi (Kirahk Ticari)

Birim Satis Pa;;:::lkll Alan Yas/insa Konum Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyat Diizeltmesi Kalitesi Diizeltme | Deger (TL)
Cl;)lgzn.l aa :I‘::ll Durumu :I‘l;znl Durumu ODI";ZI‘II :I‘l;znl

Emsal 18 145 -10% 172 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 131
Emsal 19 125 -10% 120 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 113
Emsal 20 120 -10% 250 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 108
Emsal 21 159 -10% 110 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 143
Emsal 22 120 -10% 250 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 108
Emsal 23 133 -10% 300 0% Benzer | 0% | Benzer| 0% -10% 120

Emsaller dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeden ve benzer projelerden secilmis
olup raporda kapali kullanim alani satis ofisinden alinan brit kullanim alani oldugundan emsallerde
beyan edilen brit kullanim alanlarina uygunlastiriima yapilmamistir.

Emsallerde beyan edilen kiralik fiyatlarindan pazarlik payi distlmustir. Bina kalitesi/yas
kriteri ve konum/serefiye dizeltmesi proje 6zelliklerine gére yapilmis olup ortalama kiralama m2

birim dederi 120 TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Kroki:

Taamtiibe' Se

-

NE1-2-3-4-5-6-7-8-

9-10-11-12-13-
14-16-17-18-23
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Altinoran Projesi” blinyesinde konumlu olan rapora
konu tasinmazlarin blok, kat, blylklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir olunan
arsa pay! dahil satis degerleri nitelik bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmustur. Degerleme
konusu tasinmazlarin bagimsiz bolium bazinda satis dederleri rapor ekinde Deder Tablosunda

sunulmustur.

Nitelik Adet Toplam Satis Degeri
Konut 62 344.280.000 TL
Ticari 40 176.200.000 TL

TOPLAM 102 520.480.000 TL

19. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farklh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Buna gore
tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam dederi 520.480.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan ayli ve yillik kira dederi nitelik bazinda asagida 6zet
tabloda sunulmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda aylik ve yillik kira

dederleri rapor ekinde Deder Tablosunda sunulmustur.

Nitelik Adet Toplam Aylik Kira Degeri Toplam Yilhk Kira Degeri

Konut 62 1.292.030,-TL 15.504.360,-TL

Ticari 40 569.980,- TL 6.839.760,-TL
TOPLAM 102 1.862.010,-TL 22.344.120,-TL

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
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19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlar lizerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi

bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Sinpas Altinoran Projesi'nde genel
olarak oturum baslamis, yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. Kat mulkiyetine gegilmistir.

Projede 1 adet bagimsiz bélimden olusan 1. Blok insa edilmemistir. Tasinmaza arsa pay!
dederi takdir edilmistir.

19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes Yil

Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel lizerinde yer alan Sinpas Altinoran projesinin yapimina 30.05.2012 tarihinde baslanmis

olup 2014 yili itibariyle oturum baslamistir.
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19.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapl1 kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek bagina ya
da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligskin 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 gecgici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller
uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazisi rapor ekinde yer almaktadir

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

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféylinde 101
adet bagimsiz bolimiin “Binalar”, henliz insa edilmemis olan 1. Blok, 1 nolu bagdimsiz bélimin

ise “Projeler” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen Sinpas Altinoran Projesi biinyesindeki 102 adet
bagimsiz boliimiin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani blyUkliklerine,
mimari ve insal Ozelliklerine ve gerek bodlgedeki benzer projeler lzerinde, gerekse proje
binyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullarn itibariyle, arsa

paylari dahil degerleri toplami igin,

520.480.000,-TL (Besylzyirmimilyondortyizseksenbin Turk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(520.480.000,-TL =+ 18,6983 TL/USD (*) = 27.836.000,-USD)

(520.480.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 26.109.000 ,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Do6viz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Dederleme konusu konutlarin KDV dahil toplam dederi 371.924.000 TL ve ticari Unitelerin
KDV dahil toplam dederi ise 207.986.800 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoytinde 101
adet bagimsiz bélimin “Binalar”, henliz insa edilmemis olan 1. Blok, 1 nolu bagimsiz bélimin ise
“Projeler” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi lizerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralk 2022)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

m
)

Deger Tablosu

Fotograflar

Imar durumu

Proje

Yapt Kullanma izin Belgeleri
Enerji Kimlik Belgeleri

Ipotek yazis1

Ipotek Listesi

Tapu suretleri

Takbis belgeleri

Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Mesleki Tecriibe Belgeleri

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