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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yukari Dikmen Mahallesi 648. Cadde No:20
DEéEI_!LEMESi !APILAN ) Sinpas Ege Vadisi Projesi )
GAYRIMENKULUN ADRESI (299 Adet Konut, 25 Adet Ticari Unite)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SGZLESME 15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile
DEGERLEME TARIHi 31 Aralik 2022
RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023
DEGERLENEN . -
e 324 Adet Bagimsiz Bolim
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

" . Tam mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Ankara ili, Cankaya ilcesi, Dikmen Mahallesi, 29355 ada,

TAPU BILGILERI OZETI 1 parselde yer alan 324 adet bagimsiz bolim
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETi Bkz. imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 324 adet bagimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

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

RAPORUN TURU

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

CANKAYA ILCESiI, DIKMEN MAHALLESI’'NDE YER ALAN
EGE VADISI PROJESINDEKI 324 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 1.598.385.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. Kivang KILVAN Engin AKDENizZ
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yukari Dikmen Mahallesi 648. Cadde No:20
DEéEI_!LEMES]'I YAPILAN . Sinpas Ege Vadisi Projesi
GAYRIMENKULUN ADRESI (299 Adet Konut, 25 Adet Ticari Unite)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SGZLESME 15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile
MUSTERI NO 1189

RAPOR NO 2022/1271

DEGERLEME TARiHi 31 Aralik 2022

RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 324 adet bagimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar degerlerinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

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

RAPORUN TURU

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR _
Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

Konu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 06.01.2021

RAPOBA KONU_ ) tarihli  2020/1121 rapor numarali dederleme raporu
GAYRIMENKUL ICIN hazirlanmistir. 512 adet bagimsiz bolim igin
SIRKETIMIZ TARAFINDAN 511.245.000,-TL deder takdir edilmistir.

YAPILAN SON Uc Konu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan 07.01.2022
DEGERLEMEYE ILiSKIN tarihli  2021/1565 rapor numarali dederleme raporu
BILGILER hazirlanmistir. 437 adet bagimsiz bolum igin

1.142.065.000,-TL deder takdir edilmistir.

)
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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 Akgin 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 P1IYASASI 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 Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk 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

-/
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmigtir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

)
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere 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 degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagl degildir.

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

Mulkan takdir edilen dederde dedisiklige yol acgabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler 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. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu Kayitlan

SAHIBI Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi

ILI- ILCESI Ankara - Cankaya

MAHALLESI Dikmen

PAFTA NO --

ADA NO 29355

PARSEL NO 1

TAPU CINSI Kat Irtifaki

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 26.905 m2

BLOK KAT BB NO NITELIGi
A 1.BODRUM 2 is Yeri
A 1.BODRUM 4 is Yeri
A 1.BODRUM 5 is Yeri
A 1.BODRUM 7 is Yeri
A 1.BODRUM 9 is Yeri
A 1.BODRUM 12 is Yeri
A 1.BODRUM 15 is Yeri
A 1.BODRUM 16 is Yeri
A 1.BODRUM 17 is Yeri
A 1.BODRUM 18 is Yeri
A 1.BODRUM 19 is Yeri
A 1.BODRUM 20 is Yeri
A 1.BODRUM 21 is Yeri
A 1.BODRUM 25 is Yeri
A ZEMIN 27 is Yeri
A ZEMIN-1.KAT 28 Terasli Dubleks Isyeri
A ZEMIN-1.KAT 29 Terash Dubleks Isyeri
A ZEMIN 30 is Yeri
Al 1.BODRUM 1 is Yeri
B 8. BODRUM 3 Rezidans
B 8. BODRUM 4 Rezidans
B 6. BODRUM 16 Rezidans
B 5. BODRUM 23 Rezidans
B 3. BODRUM 40 Rezidans
B 3. BODRUM 43 Rezidans
B 2. BODRUM 48 Rezidans
B 2. BODRUM 53 Rezidans
B 1. BODRUM 63 Rezidans
B ZEMIN 71 Rezidans
B 4. KAT 105 Rezidans
LOTUS 10




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

B 4. KAT 107 Rezidans
B 4. KAT 108 Rezidans
B 5. KAT 116 Rezidans
B 7. KAT 132 Rezidans
B 7. KAT 135 Rezidans
B 9. KAT 150 Rezidans
B 9. KAT 154 Rezidans
B 10. KAT 159 Rezidans
B 10. KAT 163 Rezidans
B 11. KAT 168 Rezidans
B 11. KAT 170 Rezidans
B 11. KAT 172 Rezidans
B 13. KAT 188 Rezidans
B 14. KAT 195 Rezidans
B 14. KAT 197 Rezidans
B 14. KAT 198 Rezidans
B 16. KAT 204 Rezidans
B 16. KAT 206 Rezidans
B 16. KAT 207 Rezidans
B 17. KAT 215 Rezidans
B 17. KAT 216 Rezidans
B 18. KAT 224 Rezidans
B 18. KAT 225 Rezidans
B 19. KAT 231 Rezidans
B 19. KAT 234 Rezidans
B 21. KAT 249 Rezidans
B 21. KAT 251 Rezidans
B 21. KAT 252 Rezidans
B 21. KAT 254 Rezidans
B 22. KAT 261 Rezidans
B 23. KAT 267 Rezidans
B 23. KAT 269 Rezidans
B 23. KAT 270 Rezidans
B 24. KAT 278 Rezidans
B 25. KAT 285 Rezidans
B 25. KAT 286 Rezidans
B 25. KAT 287 Rezidans
B 25. KAT 288 Rezidans
B 26. KAT 294 Rezidans
B 26. KAT 295 Rezidans
B 26. KAT 296 Rezidans
B 26. KAT 297 Rezidans

LOTUS

11

“:-/2_'3

"



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

B 27. KAT 303 Rezidans
B 27. KAT 305 Rezidans
B 27. KAT 306 Rezidans
B 28. KAT 313 Rezidans
B 29. KAT 321 Rezidans
B 29. KAT 322 Rezidans
B 29. KAT 325 Rezidans
B 30. KAT 330 Rezidans
B 30. KAT 331 Rezidans
B 31. KAT 339 Rezidans
B 31. KAT 340 Rezidans
B 31. KAT 342 Rezidans
B 32. KAT 348 Rezidans
B 32. KAT 349 Rezidans
B 32. KAT 350 Rezidans
B 32. KAT 351 Rezidans
B 32. KAT 353 Rezidans
B 33. KAT 357 Rezidans
B 33. KAT 359 Rezidans
B 33. KAT 360 Rezidans
B 34. KAT 366 Rezidans
B 34. KAT 367 Rezidans
B 34. KAT 368 Rezidans
B 34. KAT 369 Rezidans
B 35. KAT 375 Rezidans
B 35. KAT 376 Rezidans
B 35. KAT 377 Rezidans
B 35. KAT 378 Rezidans
B 36. KAT 384 Rezidans
B 36. KAT 385 Rezidans
B 36. KAT 386 Rezidans
B 36. KAT 387 Rezidans
B 36. KAT 388 Rezidans
B 37. KAT 392 Rezidans
B 37. KAT 394 Rezidans
B 37. KAT 395 Rezidans
B 37. KAT 396 Rezidans
B 38. KAT 401 Rezidans
B 38. KAT 404 Rezidans
B 38. KAT 405 Rezidans
B 38. KAT 406 Rezidans
B 39. KAT 413 Rezidans
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B 39. KAT 414 Rezidans
B 39. KAT 415 Rezidans
B 40. KAT 420 Rezidans
B 40. KAT 421 Rezidans
B 40. KAT 422 Rezidans
B 40. KAT 423 Rezidans
B 41. KAT 428 is Yeri
B 41. KAT 429 is Yeri
C 5. BODRUM 8 Konut
C 1. KAT 20 Konut
C 13. KAT 57 Konut
C 14. KAT 59 Konut
C 15. KAT 63 Konut
D 8. BODRUM 1 Konut
D 8. BODRUM 2 Konut
D 7. BODRUM 3 Konut
D 7. BODRUM 4 Konut
D 6. BODRUM 5 Konut
D 6. BODRUM 6 Konut
D 5. BODRUM 7 Konut
D 5. BODRUM 8 Konut
D 4. BODRUM 9 Konut
D 4. BODRUM 10 Konut
D 3. BODRUM 11 Konut
D 3. BODRUM 12 Konut
D 2. BODRUM 13 Konut
D 2. BODRUM 14 Konut
D 1. BODRUM 15 Konut
D 1. BODRUM 16 Konut
D ZEMIN 17 Konut
D ZEMIN 18 Konut
D ZEMIN 19 Konut
D 1. KAT 20 Konut
D 1. KAT 21 Konut
D 2. KAT 22 Konut
D 2. KAT 23 Konut
D 2. KAT 24 Konut
D 3. KAT 25 Konut
D 3. KAT 26 Konut
D 3. KAT 27 Konut
D 4. KAT 28 Konut
D 4. KAT 29 Konut
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D 4. KAT 30 Konut
D 5. KAT 31 Konut
D 5. KAT 32 Konut
D 5. KAT 33 Konut
D 6. KAT 34 Konut
D 6. KAT 35 Konut
D 6. KAT 36 Konut
D 7. KAT 37 Konut
D 7. KAT 38 Konut
D 7. KAT 39 Konut
D 8. KAT 40 Konut
D 8. KAT 41 Konut
D 8. KAT 42 Konut
D 9. KAT 43 Konut
D 9. KAT 44 Konut
D 9. KAT 45 Konut
D 10. KAT 46 Konut
D 10. KAT 47 Konut
D 10. KAT 48 Konut
D 11. KAT 49 Konut
D 11. KAT 50 Konut
D 11. KAT 51 Konut
D 12. KAT 52 Konut
D 12. KAT 53 Konut
D 12. KAT 54 Konut
D 13. KAT 55 Konut
D 13. KAT 56 Konut
D 13. KAT 57 Konut
D 14. KAT 58 Konut
D 14. KAT 59 Konut
D 14. KAT 60 Konut
E 8. BODRUM 1 Konut
E 8. BODRUM 2 Konut
E 7. BODRUM 3 Konut
E 7. BODRUM 4 Konut
E 6. BODRUM 5 Konut
E 6. BODRUM 6 Konut
E 5. BODRUM 7 Konut
E 5. BODRUM 8 Konut
E 4. BODRUM 9 Konut
E 4. BODRUM 10 Konut
E 3.BODRUM 11 Konut
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E 3. BODRUM 12 Konut
E 3. BODRUM 13 Konut
E 2. BODRUM 14 Konut
E 2. BODRUM 15 Konut
E 1. BODRUM 16 Konut
E 1. BODRUM 17 Konut
E 1. BODRUM 18 Konut
E ZEMIN 19 Konut
E ZEMIN 20 Konut
E ZEMIN 21 Konut
E 1. KAT 22 Konut
E 1. KAT 23 Konut
E 1. KAT 24 Konut
E 2. KAT 25 Konut
E 2. KAT 26 Konut
E 2. KAT 27 Konut
E 3. KAT 28 Konut
E 3. KAT 29 Konut
E 3. KAT 30 Konut
E 4. KAT 31 Konut
E 4. KAT 32 Konut
E 4. KAT 33 Konut
E 5. KAT 34 Konut
E 5. KAT 35 Konut
E 5. KAT 36 Konut
E 6. KAT 37 Konut
E 6. KAT 38 Konut
E 6. KAT 39 Konut
E 7. KAT 40 Konut
E 7. KAT 41 Konut
E 7. KAT 42 Konut
E 8. KAT 43 Konut
E 8. KAT 44 Konut
E 8. KAT 45 Konut
E 9. KAT 46 Konut
E 9. KAT 47 Konut
E 9. KAT 48 Konut
E 10. KAT 49 Konut
E 10. KAT 50 Konut
E 10. KAT 51 Konut
E 11. KAT 52 Konut
E 11. KAT 53 Konut
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E 11. KAT 54 Konut
E 12. KAT 55 Konut
E 12. KAT 56 Konut
F 8. BODRUM 1 Konut
F 8. BODRUM 4 Konut
F 7. BODRUM 5 Konut
F 7. BODRUM 7 Konut
F 7. BODRUM 8 Konut
F 6. BODRUM 11 Konut
F 5. BODRUM 13 Konut
F 5. BODRUM 15 Konut
F 4. BODRUM 17 Konut
F 3. BODRUM 21 Konut
F 3. BODRUM 22 Konut
F 3. BODRUM 24 Konut
F 3. BODRUM 26 Konut
F 1. BODRUM 36 Konut
G Zemin 1 isyeri
G Zemin 2 isyeri
G Zemin 3 isyeri
G Zemin 4 isyeri
G ZEMIN 5 Konut
G ZEMIN 6 Konut
G ZEMIN 7 Konut
G ZEMIN 8 Konut
G ZEMIN 16 Konut
G 1 .KAT 22 Konut
G 1 .KAT 25 Konut
G 1 .KAT 26 Konut
G 1 .KAT 27 Konut
G 1 .KAT 28 Konut
G 1 .KAT 29 Konut
G 1 .KAT 32 Konut
G 2 KAT 43 Konut
G 2 KAT 45 Konut
G 2 KAT 46 Konut
G 2 KAT 47 Konut
G 2 KAT 48 Konut
G 2 KAT 53 Konut
G 2 KAT 59 Konut
G 3 .KAT 64 Konut
G 3 .KAT 65 Konut
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G 3 .KAT 66 Konut
G 3 .KAT 67 Konut
G 3 .KAT 68 Konut
G 3 .KAT 69 Konut
G 3 .KAT 72 Konut
G 3 .KAT 73 Konut
G 4. KAT 88 Konut
G 4. KAT 89 Konut
G 4.KAT 92 Konut
G 4. KAT 93 Konut
G 4. KAT 96 Konut
G 4 KAT 97 Konut
G 4 KAT 99 Konut
G 5 .KAT 107 Konut
G 5 .KAT 108 Konut
G 5 .KAT 109 Konut
G 5 .KAT 110 Konut
G 5 .KAT 113 Konut
G 6 .KAT 125 Konut
G 6 .KAT 126 Konut
G 6 .KAT 131 Konut
G 6 .KAT 132 Konut
G 7 KAT 144 Konut
G 7 KAT 145 Konut
G 7 KAT 147 Konut
G 7 .KAT 148 Konut
G 7 .KAT 150 Konut
G 7 KAT 151 Konut
G 7 .KAT 152 Konut
G 8 .KAT 161 Konut
G 8 .KAT 163 Konut
G 8 .KAT 165 Konut
G 8 .KAT 166 Konut
G 8 .KAT 167 Konut
G 8 .KAT 171 Konut
G 9 .KAT 182 Konut
G 9 .KAT 183 Konut
G 9 .KAT 185 Konut
G 9 .KAT 186 Konut
G 9 .KAT 187 Konut
G 9 .KAT 188 Konut
G 9 KAT 190 Konut
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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 yatirim ortakhgi
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cergevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gorts,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden Sinpas GYO tarafindan alinan takyidat

ciktilarindan hareketle rapora konu tasinmazlar Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit

edilmistir. Takyidat belgeleri 6rnek olarak (7 adet) eklere konulmustur.

Beyanlar Bolimii:

Yénetim Plani : (09/01/2020) 03/02/2020 tarih ve 10350 yevmiye no ile

G Blok 1 no’lu bagimsiz bélimiin eklenti bilgisi 03.02.2020 tarih 10350 yevmiye no’su
ile islenmis “Spor Tesisi” ibaresi;

G Blok 2 no’lu bagimsiz bélimiin eklenti bilgisi 03.02.2020 tarih 10350 yevmiye no’su
ile islenmis “Oto Yikama” ibaresi yer almaktadir.

Serhler Bolumii:

99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Tedas Lehine, Elektrik Dagitim Tesisi
Trafo Yeri Ve Kablo Glzergahlari Ve Mustemilatlar (Toplam=192,67 M2) Yiligi 1 TI
Bedelle, 99 Yil Middet Ile Kira Serhi) (28.12.2016 tarih 99188 yevmiye) TL karsilifinda
kira s6zlesmesi vardir. (Tedas lehine 99 yil middetle kira serhi vardir. 1 kurus bedelli)
(Baglama tarih:21.05.2018 Sire 99 yil) 23.05.2018 Tarih - 40192 Yevmiye no.

Rehinler Boliimii:

Banka Ipotekleri asagidaki gibidir;

|EGE VADIS| PROJESI 236 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK 30.000.000 USD 30.000.000 EUR
|EGE VADISI PROJESI 11 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 1.500.000 EUR
EGE VADISI PROJESI 11 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK -USD 2,000,000 EUR

EGE VADISI PROJESI KONUT VE TICARI ALAN 14 ADET BAG.BOL. VAKIFBANK -UsD 7.500.000 EUR
|EGE vADIS! PROJESI 4 ADET BASIMSIZ BOLUM | vaxirsank | -uso | 1.000.000 EUR
EGE VADIS| PROJES! 12 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 5.000.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJES| KONUT VE TICARI ALAN 10 ADET BAG.BOL. VAKIFBANK - USD 5.000.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJES| KONUT VE TICARI ALAN 18 ADET BAG.BOL. VAKIFBANK -USD 7.500.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJES! 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 150.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJESI 2 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 500.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJESI 12 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK -USD 2,500.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJES! 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 1.500.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJES| 11 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK -USD 3.000.000 EUR -TL
EGE VADISI PROJES| 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 250.000 EUR -TL
EGE VADISI PROJESI 17 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 4.000.000 EUR -TL
|EGE VADIS! PROJESI 84 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD 35.000.000 EUR -TL
EGE VADISI PROJES! 9 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - UsD $.000.000 EUR -TL
EGE VADIS| PROJESI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUM VAKIFBANK - USD - EUR 150.000.000 TL
EGE VADISI PROJESI BAGIMSIZ BOLUMLER VAKIFBANK -Usp - EUR 2.900.000.000 TL

e Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Lehine, 06.03.2019 tarih, 17703 yevmiye ile
255.706.342,39.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.
e Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Lehine, 08.03.2019 tarih, 18253 yevmiye ile
206.470.627,82.-TL tutarinda 3.dereceden ipotek bulunmaktadir.
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e Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Lehine, 08.03.2019 tarih, 18258 yevmiye ile
382.709.679,66.-TL tutarinda 1l.dereceden ipotek bulunmaktadir.

Not: Farkli bloklar ve bagimsiz bélimler Gzerinde Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S. lehine cok sayida ipotek kaydi olup detayl liste ekte sunulmustur.

10.3. Takyidat Aciklamalan

Yonetim plani beyani yasal bir gereklilik olup alim satimini engellememektedir. Eklenti
beyanlari da alim satima engel degildir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya diisik bedel karsihdi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkUnddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar (zerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazi rapor ekinde yer
almaktadir.

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

Serhler bdélimindeki not, ilgili kurumun trafo yeri ve kablo gecgis gizergahi igin rutin
uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlara olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen 10.11.2021 tarihli imar
durumu yazisina gére; dederleme konusu 29355 ada 1 parselin Ankara Blylksehir Belediye
Meclisinin 14.06.2017 glin ve 1279 sayili karan ile onaylanan, Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel
Donlstim ve Gelisim Proje Alani IV. Kisim 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda, “Ticaret+Konut
Alani (Bdlgesel Ticaret Merkezi)” kullaniminda, E:2.00, Hmax: Serbest yapilasma kosullarinda
kaldigi, daha sonra kat yliksekliginin belirtiimesine iliskin 09.07.2021 tarih ve 1346 sayili Ankara
Blylksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanan plan kapsaminda Yengok: 49 kat olarak
belirlendigi bilgisi ainmistir.

S6z konusu imar durumunun 29355 ada 1 parsele iliskin plan sureti ve plan notlar ekte yer
almaktadir.
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Imar Plani

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

29355 ada 1 parselde insa edilen Ege Vadisi Ankara projesinde yer alan bloklar igin

26.12.2012 tarihinde Yeni Yapi Ruhsati

, 10.04.2013 tarihinde Tadilat Yapi Ruhsati
tarihinde Muteahhit Degdisikligi Yapi Ruhsati,

, 29.08.2013

14.11.2013 tarihinde Tadilat Yapi Ruhsati ve

31.07.2015 tarihinde miiteahhit ve santiye sefi degisikligine esas Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati,
21.03.2016 tarihinde Tadilat Ruhsati, 05.03.2018 tarihinde Isim Degisikligi Ruhsati 24.07.2019

tarihinde isim degisikligi

, 01.08.2019 tarihinde 929 badimsiz bolim icin tadilat ruhsati ve son

olarak 15.10.2021 tarihinde G blok mimari tadilat projesi igin tadilat ruhsati alinmistir. Tadilat
yalnizca G blok igin yapilmis olup tim bloklar icin tadilat ruhsati almistir.

21.03.2019 tarih 40/1-2-3-4-5-6-7 numarali A-B-C-D-E-F-G bloklar icin isim degdisikligi
ruhsatlari, 24.07.2019 tarih 63/1-2-3-4-5-6-7 numarali A-B-C-D-E-F-G bloklar igin isim dedisikligi
ruhsatlari ve 15.10.2021 tarih, 22/1-2-3-4-5-6-7 numarali A-B-C-D-E-F-G bloklar igin tadilat

ruhsati ve 03.01.2022 tarih, 2/1-2-3-4-5-6 ve 7 numarali A-B-C-D-E-F-G bloklar igin yapi
kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

Blok Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat Belge No Verilis Amaci
Al, A2,B1,B2,B3,B4,C,D,E,F 26.12.2012 310-1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10/2012 Yeni Yapi
Al, A2,B1,B2,B3,B4,C, D, E,F 10.04.2013 50-1,2,3,4,5,6,7,8,9,10/2013 Tadilat
Al, A2,B1,B2,B3,B4,C,D,E,F 29.08.2013 114-1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 Miiteahhit Degisikligi
Al,A2,B1,B2,B3,B4,C,D,E F 14.11.2013 134-1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10/2013 Tadilat
Al, A2,B1,B2,B3,B4,C,D,E,F 31.07.2015 48-1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10/2015 isim Degisikligi
A,B,C,D,E F G 21.03.2016 27-1,2,3,4,5,6,7 Tadilat
A,B,C,D,E FG 05.03.2018 2-1,2-2,2-3,2-4,2-5,2-6,2-7 isim Degisikligi
A,B,C,D,E F G 21.03.2019 40/1-2-3-4-5-6-7 isim Degisikligi
A,B,C,D,E FG 24.07.2019 63-1,2,3,4,5,6,7 isim Degisikligi
A,B,C,D,E FG 01.08.2019 65-1,2,3,4,56,7 Tadilat
A/ B,C,D,E F G 15.10.2021 22-1,2,3,4,5,6,7 Tadilat
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15.10.2021 TARIHLI TADILAT RUHSATI
Bagimsiz

Blok Adi Boliim Sayisi Konut Alani Ticaret Alani Ortak Alan Toplam Alan
A BLOK 30 6.689,29 1.601,14 8.290,43

B BLOK 429 46.192,25 235,29 17.351,36 63.778,90
C BLOK 63 14.165,47 5.635,55 19.801,02
D BLOK 60 13.312,98 5.354,12 18.667,10
E BLOK 56 12.511,13 5.023,65 17.534,78
F BLOK 96 19.323,95 7.806,76 27.130,71
G BLOK 200 21.395,61 2.070,02 8.989,52 32.455,15
TOPLAM 934 126.901,39 8.994,60 51.762,10 187.658,09

03.01.2022 TARIHLI YAPI KULLANMA IZIN BELGESI (ISKAN)
Bagimsiz

Blok Adi Boliim Sayisi Konut Alani Ticaret Alani Ortak Alan Toplam Alan
A BLOK 30 6.689,29 1.601,14 8.290,43

B BLOK 429 46.192,25 235,29 17.351,36 63.778,90
C BLOK 63 14.165,47 5.635,55 19.801,02
D BLOK 60 13.312,98 5.354,12 18.667,10
E BLOK 56 12.511,13 5.023,65 17.534,78
F BLOK 96 19.323,95 7.806,76 27.130,71
G BLOK 200 21.395,61 2.070,02 8.989,52 32.455,15
TOPLAM 934 126.901,39 8.994,60 51.762,10 187.658,09

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

v.b. konular

Dederleme konusu proje Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Projesi
Alani icerisinde yer almaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 31.03.2015 tarih 5438 sayil
Bakanlik Makami Olur’u ile Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alanina
iliskin plan onay yetkisi Ankara Blylksehir Belediyesi Baskanhgi'na devredilmistir.

S6z konusu Boélgesel Ticaret Merkezi alanina iliskin “Tp 399 parselden olusan BTM alaninda
Ankara BuyUksehir Belediyesi'yle yapilan 05.12.2001 tarihli protokol ve/veya 29169 ada 1 sayili
parselde alinan yapi ruhsatlari ile verilen tim haklari saklanmak kaydiyla islem tesis edilecektir”
plan notu degisikligi 2014/680 sayili meclis karari ile onaylanmistir.

7. Idare Mahkemesi'nin E:2013/471 K:2014/1534 sayili karari ile KDGPA 1/5000 &lcekli Nazim
Imar Plani ve ayni mahkemenin E:2014/886 K:2014/1531-E:2014/97 K:2014/1532 karari ile de
1/1000 6lgekli uygulanma imar plani iptal edilmistir.

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Donlsim Gelisim Proje Alani parselasyon planina hak
sahipleri tarafindan acilan dava sonucu Ankara 7.idare Mahkemesi'nin 21.10.2014 tarihinde
E:2012/1769 K:2015/44 sayil karari ile parselasyon planinin iptaline karar verilmis ve ayni
mahkemenin E:2013/945 K:2015/419 sayili karari ile de 29269 ada 1 sayili parsele iliskin yapi
ruhsatlari gegerliligini yitirmistir. Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Donlsim ve Gelisim Proje
Alanina iliskin imar planlarinin muhtelif mahkeme kararlari dogrultusunda iptal edilmesi nedeniyle
planlama alaninda etaplar halinde planlar hazirlanmistir. Proje alani 4 kisim olarak bdlgelendirilmis
ve etaplar halinde planlar hazirlanmigtir. Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim
Proje Alani 4. Kisim 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani Ankara
Blyliksehir Belediyesi Meclisi'nin 14.04.2015 tarih ve 831 sayili karariyla onaylanmistir. Plan
12.06.2014-11.07.2014 tarihleri arasinda ilan edilmis; aski slresince yapilan itirazlar Belediye
Meclisi'nin  14.07.2015 tarih 1489 sayil karariyla reddedilmis ve Uygulama Imar Plani
kesinlesmistir. 81210/4 no’lu parselasyon plani 23.07.2015 tarih 1916 sayilh Ankara Buylksehir
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Belediyesi Enciimeni’nin karari ile onaylanmis ve yirirlige girmistir. Konu parsel “Ticaret+Konut
Alani” (Bélgesel Ticaret Merkezi) imarh olup, E:2.00, Hmax:serbest'tir. Parselasyon plani ile
gayrimenkulin kayith oldugu 29269 ada 1 parsel, 29355 ada 1 parsel olarak degismis; 05.11.2015
tarihinde tapuya tescil edilmistir. Son olarak 31.07.2015 tarihinde yenileme ruhsat alinarak,
parsele esas yapilasmaya yonelik stire¢ olumlu yénde tamamlanmistir.

Ankara Bilyuksehir Belediyesi Harita Sube ile yapilan gérismede planlama alaninda yeniden
dava acildigi; Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin 2015/2789 esas sayili usule aykirl islem davasi
devam ettigi beyan edilmistir. Ankara 12.Idare Mahkemesi'nin 2016/3276 E. ve 2017/1785 K.
sayili karari ile onayl imar planlarinin iptaline karar verildigi belirtilmistir. Bu karardan sonra séz
konusu parsel ile ilgili olarak asagidaki gelismeler olmustur. Ilgili kararlar rapor ekinde
sunulmaktadir.

e 14.06.2017 tarih ve 380 sayili komisyon kararn ile, 1/5000 ve 1/1000 Cankaya Dikmen

son etap KDGPA plani dedisikligi onaylanmistir.

e 14.06.2017 tarih ve 1279 sayili meclis kararn ile, 1/5000 ve 1/1000 Cankaya Dikmen son

etap KDGPA plani degisikligi onaylanmistir.

e 07.08.2017 tarihinde 1/5000 ve 1/1000 Cankaya Dikmen son etap KDGPA plani degisikligi

Ankara Blyulksehir Belediyesinde askiya cikmistir.

e 07.09.2017 tarihinde aski slresi dolmustur.

e 14.06.2017 tarih ve 1279 sayili meclis karari ile onayli Dikmen Vadisi Son Etap IV. Kisim
1/5000 olgekli Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda kaldigi ve 1/1000
6lcekli uygulama imar plani kapsaminda E=2.00, H=Serbest olmak lzere " Ticaret +
Konut Alani ( Bolgesel Ticaret Merkezi ) lejantinda kalmaktadir.

Alinan komisyon goérisid ve meclis kararinda son durum su sekilde agiklanmistir:

"Cankaya Ilcesi Dikmen Vadisi Son Etap 4.kisim Kentsel Dénusim ve Gelisim Proje Alani (KDGPA)
1/5000 ve 1/1000 éicekli imar plan degdisikligine iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonunun 14.06.2017
glin ve 380 sayili raporu Bliyliksehir Belediye Meclisimizin 14.06.2017 tarihli toplantisinda okundu.

Konu Uzerinde yapilan gérismelerden sonra; Buyliksehir Belediye Meclisinin 14.04.2015 tarih ve 831
sayili karari ile onaylanan Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kisim 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlarinin
Ankara 12. Idare Mahkemesinin 08.03.2017 giin ve 2015/2990E., 20147/741K. sayili iptal karari
dogrultusunda Baskanligimizca plansiz kalan alana iliskin 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlari
hazirlandigi,

Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kisim 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlan Blylksehir Belediye Meclisinin
14.04.2015 tarih ve 831 sayili karari ile onaylanmis olup bu planlar Ankara 12. idare Mahkemesinin
08.03.2017 gin ve 2015/2990E., 20147/741K. sayili karari ile ézetle "s6z konusu imar planlari ile
mevcut konut haklarinin artirildidi, vadinin mikroklima ve hava koridoru olusturma &zelligini yok
edecek yogunluk ve yapilasma kosullarinin énerildiginin belirtildigi, Dikmen Vadi bitinine ve son
etaba iliskin alman yargi kararlarini karsilamadigi gibi artan niifusun donati ihtiyacinin parsel iginde
karsilanmasina ydnelik konut+ticaret kullanimlari igin dizenlenen 7 nolu plan notunun yargi
kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslari ve kamu yararina uygun olmadigi..." gibi
gerekcelerle iptal edildigi,

S6z konusu plan notunun sadece 29355/1 (eski 29269/1) parseli kapsamakta olup bu alanda onayli
mimari projeye gére verilen yapi ruhsati dogrultusunda yapilasmanin basladiji, miktesep imar
haklarinin dogmus oldugu, Yargi karari dogrultusunda Baskanligimizca 1/5000 é6lcekli nazim imar plani
ve 1/1000 Olgekli uygulama imar plani degdisikliklerinin hazirlandigi, plan notlarinin gincellendigi,
vaziyet plani imar plani bltinltiginin saglandigi, Hususlar tespit edilmis olup, Dikmen Vadisi Son Etap
KDGPA kapsaminda hazirlanan 1/5000 nazim imar plani ve 1/1000 6&lcekli uygulama imar plani
teklifinin “onayi”na iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu oylanarak oycoklugu ile kabul edildi.”
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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 yap1 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 Firmasi ve yetkilisi
atanmis olup; ruhsata islenmistir. Konu projenin Yapi Denetim Sirketi bilgileri; GRUP YAPI DEN.
LTD. STI. 1222 Cad. Demirler Doga Apt. Blok No:13 i¢ Kapi No: K22 Cankaya/Ankara Yetkilisinin
Adi: Mert Tug’dur.

11.5. Son Ug Yl 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 tasinmazlarin 03.02.2020 tarihinde 10350 yevmiye no ile kat irtifaklan
kurulmustur. Kat irtifakina goére proje blinyesinde 929 badimsiz bélim yer almaktadir.
Tasinmazlar Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina kayitl durumda iken 03.02.2020 ve
07.02.2022 tarihlerinde An Finansal Kiralama Anonim Sirketi lehine tescil edilmistir.

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

Dederleme konusu proje Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Donlsim ve Gelisim Projesi
Alani igerisinde yer almaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nin 31.03.2015 tarih 5438 sayili
Bakanlik Makami Olur'u ile Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alanina
iliskin plan onay yetkisi Ankara Blylksehir Belediyesi Baskanhdi'na devredilmistir.

S6z konusu Boélgesel Ticaret Merkezi alanina iliskin “Tp 399 parselden olusan BTM
alaninda Ankara Blyuksehir Belediyesi'yle yapilan 05.12.2001 tarihli protokol ve/veya 29169 ada
1 sayli parselde alinan yapi ruhsatlan ile verilen tim haklar saklanmak kaydiyla islem tesis
edilecektir” plan notu degisikligi 2014/680 sayili meclis karari ile onaylanmistir

7. Idare Mahkemesi’nin E:2013/471 K:2014/1534 sayili karari ile KDGPA 1/5000 olgekli
Nazim Imar Plani ve ayni mahkemenin E:2014/886 K:2014/1531-E:2014/97 K:2014/1532 karari
ile de 1/1000 dlgekli uygulanma imar plani iptal edilmistir.

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlsim Gelisim Proje Alani parselasyon planina hak
sahipleri tarafindan acilan dava sonucu Ankara 7.idare Mahkemesi'nin 21.10.2014 tarihinde
E:2012/1769 K:2015/44 sayil karari ile parselasyon planinin iptaline karar verilmis ve ayni
mahkemenin E:2013/945 K:2015/419 sayili karari ile de 29269 ada 1 sayili parsele iliskin yapi
ruhsatlari gegerliligini yitirmistir. Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Donlsim ve Gelisim Proje
Alanina iliskin imar planlarinin muhtelif mahkeme kararlari dogrultusunda iptal edilmesi nedeniyle
planlama alaninda etaplar halinde planlar hazirlanmistir. Proje alani 4 kisim olarak bdlgelendirilmis
ve etaplar halinde planlari hazilanmistir. Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim
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Proje Alani 4. Kisim 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlcekli Uygulama Iimar Plani Ankara
Blylksehir Belediyesi Meclisi'nin 14.04.2015 tarih ve 831 sayili karariyla onaylanmistir. Plan
12.06.2014-11.07.2014 tarihleri arasinda ilan edilmis; aski slresince yapilan itirazlar Belediye
Meclisi’nin  14.07.2015 tarih 1489 sayill karariyla reddedilmis ve Uygulama Imar Plani
kesinlesmistir. 81210/4 no’lu parselasyon plani 23.07.2015 tarih 1916 sayih Ankara Buylksehir
Belediyesi Enciimeni’nin karari ile onaylanmis ve yirtrlige girmistir. Konu parsel “Ticaret+Konut
Alan1” (Boélgesel Ticaret Merkezi) imarh olup, E:2.00, Hmax: Serbest'tir. Parselasyon plani ile
gayrimenkulln kayith oldugu 29269 ada 1 parsel, 29355 ada 1 parsel olarak degismis; 05.11.2015
tarihinde tapuya tescil edilmistir. Son olarak 31.07.2015 tarihinde yenileme ruhsat alinarak,
parsele esas yapilasmaya yonelik stireg olumlu yénde tamamlanmistir.

Ankara Blyuksehir Belediyesi Harita Sube ile yapilan gérismede planlama alaninda
yeniden dava acildidi; Ankara 5. Idare Mahkemesi’'nin 2015/2789 esas sayili usule aykir islem
davasi devam ettigi beyan edilmistir. Ankara 12. idare Mahkemesi'nin 2016/3276 E. ve 2017/1785
K. sayili karari ile onayh imar planlarinin iptaline karar verildigi belirtilmistir. Bu karardan sonra
sbz konusu parsel ile ilgili olarak asagidaki gelismeler olmustur. ilgili kararlar rapor ekinde
sunulmaktadir.

. 14.06.2017 tarih ve 380 sayili komisyon karari ile, 1/5000 ve 1/1000 Cankaya
Dikmen son etap KDGPA plani dedisikligi onaylanmistir.

. 14.06.2017 tarih ve 1279 sayili meclis karar ile, 1/5000 ve 1/1000 Cankaya
Dikmen son etap KDGPA plani dedisikligi onaylanmistir.

o 07.08.2017 tarihinde 1/5000 ve 1/1000 Cankaya Dikmen son etap KDGPA plani
degisikligi Ankara BlyUksehir Belediyesinde askiya ¢cikmistir.

. 07.09.2017 tarihinde aski sliresi dolmustur.

. 14.06.2017 tarih ve 1279 sayili meclis karar ile onayli Dikmen Vadisi Son Etap IV.
Kisim 1/5000 0lcekli Kentsel Dontisiim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda kaldigi ve 1/1000 olgekli
uygulama imar plani kapsaminda E=2.00, H=Serbest olmak lizere " Ticaret + Konut Alani (
Bdlgesel Ticaret Merkezi ) lejantinda kalmaktadir.

o 09.07.2021 tarih ve 1346 sayili meclis karari ile Yengok: 49 kat olarak belirlenmistir.

Alinan komisyon goérisu ve meclis kararinda son durum su sekilde acgiklanmistir:

"Cankaya Ilcesi Dikmen Vadisi Son Etap 4.kisim Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani
(KDGPA) 1/5000 ve 1/1000 éicekli imar plan dedisiklidine iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonunun
14.06.2017 gin ve 380 sayili raporu Blyiiksehir Belediye Meclisimizin 14.06.2017 tarihli
toplantisinda okundu.

Konu Uzerinde yapilan gériismelerden sonra; Blyliksehir Belediye Meclisinin 14.04.2015
tarih ve 831 sayili karari ile onaylanan Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kisim 1/5000 ve 1/1000 élgekli
imar planlarinin Ankara 12. Idare Mahkemesinin 08.03.2017 giin ve 2015/2990E., 20147/741K.
sayili iptal karari dogrultusunda Baskanligimizca plansiz kalan alana iliskin 1/5000 ve 1/1000
Olcekli imar planlari hazirlandidi,

Dikmen Vadisi Son Etap 4.Kissm 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlan Blylksehir
Belediye Meclisinin 14.04.2015 tarih ve 831 sayili karari ile onaylanmis olup bu planlar Ankara 12.
Idare Mahkemesinin 08.03.2017 giin ve 2015/2990E., 20147/741K. sayili karari ile 6zetle "s6z
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konusu imar planlari ile mevcut konut haklarinin artirildidi, vadinin mikroklima ve hava koridoru
olusturma o6zelligini yok edecek yodgunluk ve yapilasma kosullarinin 6nerildidinin belirtildigi,
Dikmen Vadi biitiiniine ve son etaba iliskin alman yargi kararlarini karsilamadigi gibi artan nifusun
donati ihtiyacinin parsel icinde karsilanmasina yénelik konut+ticaret kullanimlari icin dizenlenen
7 nolu plan notunun yargi kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslari ve kamu yararina
uygun olmadidi..." gibi gerekcelerle iptal edildigi,

S6z konusu plan notunun sadece 29355/1 (eski 29269/1) parseli kapsamakta olup bu alanda
onayll mimari projeye gére verilen yapi ruhsati dogrultusunda yapilasmanin basladidi, miiktesep
imar haklarinin dogmus oldugu, Yargi karari dogrultusunda Baskanligimizca 1/5000 élcekli nazim
imar plani ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degdisikliklerinin hazirlandidi, plan notlarinin
glincellendigi, vaziyet plani imar plani bitinliginin saglandidi, Hususlari tespit edilmis olup,
Dikmen Vadisi Son Etap KDGPA kapsaminda hazirlanan 1/5000 nazim imar plani ve 1/1000 &lcekli
uygulama imar plani teklifinin “onayi”na iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu oylanarak
oycoklugu ile kabul edildi."

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

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

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bloklara ait enerji verimlilik sertifikalari mevcut olup

rapor ekinde sunulmustur.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gizel
bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢gatinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun ydrtirliige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projenin yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren bir durum bulunmamaktadir.
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11.5.6. Proje Bilgileri

Sinpas Ege Vadisi projesi 26.905 m?2 arsa lzerinde konumlanmistir. Parsel yaklasik olarak
yamuk formunda bir geometrik yapiya sahiptir. EGimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel lizerinde
Ege Vadisi isimli proje insa edilmistir. Ege Vadisi Projesi, 6 adet konut blogu ve 1 adet ticari bloktan
olusmaktadir. Tadilat projesi kapsaminda 889 adet konut birimi ve 40 adet ticari birim olmak tzere
toplam 929 adet Unite bulunmaktadir. Tasinmazlarin kat irtifaki kurulmustur. Ticari birimler A
blokta, konut birimleri B, C, D, E, F ve G blokta konumlanmistir. Ege Vadisi Projesinde ruhsattaki
konut alanlari toplam 126.333,94 m?2, ticaret alanlarn toplam 9.562,05 m2 ve ortak alanlar toplam
51.762,10 m2 alanh olup ruhsatlara gére toplam insaat alani 187.658,09 m=2dir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlarinda yer aldi§i proje; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Yukari
Dikmen Mahallesi, 29355 ada 1 parselde yer alan 26.905 m2 alanli arsa Gzerinde insa edilmis olan
Sinpas Ege Vadisi Projesinde konumlu 324 adet bagimsiz bolimdur.

Dederleme konusu tasinmazlar; sehrin gliney kisminda konumlanmis Turan Gines Bulvarina
yakin konumdadir. Yakin cgevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin konumda nirengi
niteliginde Milli Savunma Bakanligi Lojmanlari ve yakinina yeni baslanmakta olan Emlak Konut
Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Alisveris Merkezi, Park
Oran Konutlar projesi, Acibadem Hastanesi ve Sinpas Altin Oran projesi bulunmaktadir.

Bdlge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos arsalardan olusmaktadir.
Cevreyolu erisimi rahat durumdadir. Cankaya ilce merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise
yaklasik 15 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel Mudurltiga binasi projeleri de ayni
lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bélge orta lst ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Bdlgede
yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

Dederleme konusu proje, Oran, Yukari Dikmen, Iilker Mahallelerinin sinirlarinda yer
almaktadir. Bélgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Dlzenli olarak
gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer yer gecekondu nitelikli
tasinmazlarin bulundugu bolgede yer almaktadir. Tasinmaza ulasim yaklasik 350 m. mesafede yer

alan Turan Gunes Bulvari lzerinden saglanmaktadir.
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12.2. Bolge Analizi

12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri haric, biyiik bdlimi ic
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YizolgimU olarak Ulkenin Gglncl blytk ilidir. YlGzolgimG 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 gliniimUiizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik
ili olmustur. Tarkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin yarisi hald tarim amach kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda
ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve
civarindaki gerek kamu sektorl gerek 0Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden buylUk bir nifus
goguni tesvik etmistir.

Cumbhuriyetin kurulusundan ginidmize, nifusu Ulke nlUfusunun iki kati hizda artmistir.
Nufusun yaklasik dortte gl hizmet sektorid olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, doértte biri sanayide,
%?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektorlerinde

yogunlasmistir. GinimUzde ise en ¢ok savunma,

: metal ve motor sektdrlerinde yatirm
>

lﬁ: yapilmaktadir. Tlrkiye'nin  en ¢ok sayida
e Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,

Universite diplomali kisi orani lGlke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli nlfus, teknoloji adirlikli yatirimlarin gereksinim duydudu is gliciini olusturur.
ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulagsilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Goélbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2021 yili 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 yillik 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, dojusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il merkezine 9 km.
uzaklhktaki Cankaya'nin ylizélgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kiiclik 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 bitinlesmis, diger yandan
da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en 6nemli kamusal karar organlarini, (niversitelerini,
cesitli Ulkelerin bayukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyuk otelleri,
kaltur ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim
alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mize Koésk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camh Kosk, 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 Atatlirk Muzesi,
‘‘‘‘‘ Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel
Madurliga Tabiat Tarihi Mlzesi, Guvenlik Aniti,
Etnografya Atatiirk Anitit ODTU Arkeoloji Miizesi,
Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,
Botanik Bahcesi, Abdi Ipekci Parki, Giiven Park,
Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik Parki,
Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM

bulunmaktadir.

Cankaya'nin 124 mahallesinin 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 biyliime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egdilim izleyen bliyiime trendlerinin bélgesel olarak bluyluk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
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 virtisi 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dunya’ya yayllamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan dénlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli disusler yasamis olup Basta FED olmak lzere 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. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blyime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blyik oranda
kalktigi bir dénem olmustur. Yilin son geyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoniinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ullkede vaka
sayilari artamaya devam etmektedir. Virlsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virlisiin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu siirecte gelismis tlkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli 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

“Olke 2022 2023
Cin 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 1.3
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney 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 klresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6énceki yila gére % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkh etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlarn yakalanmistir. 2019 yilinda
blylme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukligiane gore Tlrkiye, Dinya’nin 21. Blytk
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 gerceklesmistir. 2022 yili Agustos ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina
gore 80,21 artmistir. TUFE bir dénceki aya gore dedisim orani %1,46 dir.

TUFE willik degisim oranlan (3), Agustos 2022

"

P BT R SR R T R R ) o0 R A& @ g Poat
5% 57 o 5 0T 0T 0T T 6T T % T T 2 T 0T T T T T N
A o R -l_l_::l' AR o £ el B e = TR e Y o .ﬁsl' AR

¥

Kaynak: TUIK
Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Ekim ayi

itibariyle mevsim etkisinden arindinimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. issiz
sayisi bir énceki aya gére 57 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yili Ekim
déneminde, bir 6nceki aya gére 229 bin kisi artarak 31 milyon 200 bin kisi olmustur. Buna gore
mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %48 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 gergeklesmistir. 2022 yili Ekim
ay! itibariyle 6demeler dengesi tanimh dis ticaret agigi 6.463 milyon ABD Dolar olarak

gerceklesmistir.

)
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan

30.797

20,000
15.000

10,000 12582 32178
pag 11285 11672 11.085 10.984 39 gog
3733 gaes
B.600

5.000

3.0 3581

TR TFFEEFSTETS

=i Kigi Bagn GEYH  =eie Kigi Bagi GSYH (5GP)

Temel Ekonomik Gostergeler

SYH ARTIS, 2009 Fyatiaryls, % 6,9 24 61 33 75 30 09 19 14
SYH, Carl Fiyatiaria, Miyae TL 1 1168 2351 2827 3.434 3.759 4312 S48 7249
SYH, Carl iyatlarta, Mityae § m 5 867 9 859 797 7593 7.1 7,1
NUFUS, Bon g £4.269 73.142 73.213% 79.278 80313 31,007 £2579 83385 84147
isi BASINA GSYN, Carl Fryatlaela, § 20 10.629 11.08% 10.964 10696 a0 o108 #5600 2992
WRACAT (TS, 1.0.8.), Mibyon § - - 151 149, 1645 1772 1808 169,6 2253
JRRACAT(GTS]/GSYH, % = - 17,6 17,2 19,1 222 2% 13,7 8,1
THALAY (675, €.LF.), Milysa $ - 136 w22 287 2312 203 2195 Z7Le
THALATIOTS)/SSVH, % 24,6 23,3 278 290 2.7 30,6 338
HRACATIN ITHALAT! KARSILAMA 3 - 07 7.8 689 %5 36 n3 23
ORANI (%, GTS)
bevaraT aeimieni, Mityae 3 76 25 26,6 18,7 s 252 298 10,2 w8
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR 1 0,1 19,3 18 1 125 96 74 12,1
Giis) Milyar §
ARl LEMLER DENGESUGSYH, % - 57 rin 31 A% 22 d 55 13
OCONE KATILMA ORANE % 465 513 52 523 532 53 493 514
k:mlx ORANL % 1.1 10.3 10,9 109 11 13,7 13,2 12
S 1 HUAM URANL % aL3 ab -3 a1 arAa 45,/ 28 5.2
FE, (On 1k syl cetalamalars 8% 7 78 11 163 152 12,28 19,6
© degizm) (%)

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig: Ekonomik Gortiniim (Eylil 2022)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022 nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn1 donemine gére %7,6 oraninda biiytimustiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Qranlar (%)

=0 ns
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| |
1
Yillik Artislar

Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Blylime Tahminleri (%)

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dinya
Bankas:

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

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biit¢e gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitge 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)

36 ’T/P/_s

-

LOTUS ;




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

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 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari ¢cekmistir. Bu
dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérini 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 piyasalan ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm 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 acisindan finansmanda secici olunan yillardir.
Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyU
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis dénem bize
gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “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, doéviz 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 énemli élciide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek
olan insaat sektoériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatinmcilarin farkl enstrimanlara y6nelmesi de yatinm amagh gayrimenkul

alimlarini azaltmigtir.
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Yiizolgiimii (m2)
350.000.000,00
300.000.000,00
250.000.000,00
200.000.000,00
150.000.000,00 -
100.000.000,00 = .

50.000.000,00 F—1 i § a

0,00
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Konut Satis adedi
1.600.000
1.400.000 ﬁ
1.200.000 ~_ — —
1.000.000
800.000
600.000
1 400.000 p— — & ——
 200.000 H - - - g8 S
0 s - — —

201320142015 2016 2017 2018420192020 2021 2022/

Bir onceki Aya Gore Yili ingaat Maliyet
Endeksi Degisim Orani -2022 (%)

18,00
16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

Kaynak: TUIK

LOTUS 5/ 38 TQ“

[SINPAS]




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

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde 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 slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar Temmuz
ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyilk 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 artti§i ve
risk istahinin azaldigi slirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dislise yol agmistir.
Konut arzindaki bu disise karsin Tirk halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satiglar bélgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin diisiik tutuldugu, Diinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden

gecmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar Iv(z::ngla':‘:iy;a'; Birim Fiyat
; ; ; ; 20w
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m®)
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan problemlerin
maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Son dénemde 6zellikle bliylksehirlerde arsa ve konut fiyatlarinda yasanan hizli artis,

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

gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek

dizeyde olmasi,
e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

)
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik/Blok

YAPININ YASI 9 (Ruhsat tarihi esas alinmistir.)

KAT ADEDI Bkz. Aciklamalar

KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Mevcut

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut (Dogalgaz)

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI | Mevcut /Mevcut

PARK YERI Acik - Kapali Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
Vewres v Tramr

Efes Evien

Datca Evien
Foca Evien .

Cunda Evlen

Ege Residence

Kargiyaka Rezidans
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14. ACIKLAMALAR

Sinpas Ege Vadisi Projesi:

e Degerleme konusu Ege Vadisi projesi 26.905 m2 arsa lizerinde konumlanmistir. Parsel yaklasik
olarak yamuk formunda bir geometrik yapiya sahiptir. EGimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel
Gzerinde Ege Vadisi isimli proje insa edilmektedir. Ege Vadisi Projesi, 6 adet konut blogu ve 1
adet ticari bloktan olusmaktadir. Tadilat projesi kapsaminda 889 adet konut birimi ve 40 adet
ticari birim olmak Uzere toplam 929 adet Unite bulunmaktadir. Tasinmazlarin kat irtifaki
kurulmustur. Ticari birimler A blokta, konut birimleri B, C, D, E, F ve G blokta
konumlanmislardir. Ege Vadisi Projesinde ruhsattaki konut alanlan toplam 126.333,94 m2,
ticaret alanlar toplam 9.562,05 m2 ve ortak alanlar toplam 51.762,10 m2 alanh olup ruhsatlar
toplam insaat alan1 187.658,09 m2 alanhdir.

Projede yer alan bloklar A-B-C-D-E-F-G bloklar olarak tanimlanmistir. Bloklarin ingasi
tamamlanmis olup sitede oturum baglamistir.

e A Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 1 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 30 adet ticari birim tanimhdir.

e B Blok: Konut ve ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 41
Normal kat olarak tasarlanmistir. 427 adet konut ve 2 adet ticari birim tanimhdir.

e C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 15 Normal
kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 63 adet daire birimi tanimhdir.

e D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 14 Normal
kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 60 adet daire birimi tanimhdir.

e E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 12 Normal
kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 56 adet daire birimi tanimhdir.

e F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 8 bodrum kat, zemin kat ve 9 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 96 adet daire birimi tanimhdir.

e G Blok: Konut ve ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok zemin kat ve 9 Normal kat olarak
tasarlanmistir. Blok igerisinde 187 adet daire ve 8 adet ticari birim tanimhdir.

Not: D ve E bloklarda ic mekanlarda bir takim montaj isleri ile ince imalatlarda kismi eksiklikler

bulunmakta olup bloklarin insaat seviyesi %100 kabul edilmistir.

29355 ADA 1 PARSEL (EGE VADISi) BLOK BiLGiLERi
BLOK ADA PARSEL ALAN (m?) | TOPLAMKATSAYISI | B.B.SAYISI | KULLANIM AMACI
A BLOK 29355 1 8.290,43 2 30 ISYERI
B BLOK 29355 1 63.778,90 50 429 MESKEN + ISYERI
C BLOK 29355 1 19.801,02 24 63 MESKEN
D BLOK 29355 1 18.667,10 23 60 MESKEN
E BLOK 29355 1 17.534,78 21 56 MESKEN
F BLOK 29355 1 27.130,71 18 96 MESKEN
G BLOK 29355 1 32.455,15 12 195 MESKEN + ISYERI
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15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkdin
olan bir kullanim, o kullanimin mantikl olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani
tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac 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 Ege Vadisi projesi blinyesindeki tagsinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin
mevcut imar durumu, bulunduklari boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanim fonksiyonunda devam etmesinin en uygun kullanim sekli olacagi distnilmektedir.

16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

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

sosyal imkan ve donatilara sahip olmasi

- Iskéan belgelerinin bulunuyor olmasi

- Her tirlu altyapisal ve teknik imkanlan
biinyesinde bulundurmasi,

- Otoyola rahat ulasilabilecek bir konumda
olmasi

-  Tamamlanmis altyapi

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi

Firsatlar Tehditler
- Imarh sahalarda proje gelistirilebilecek - Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin
alanlarin bulunmasi, gayrimenkul sektoriinii olumsuz yonde
- Gelismekte olan bir bélgede yer almasi. etkilemesi,

.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrinti uygulama yéntemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
adirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

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

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

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

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya o6nemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dedgerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin 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 varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigdi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(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 igin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini

veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(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 anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhklandinilip agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki dederine
dayanilarak tespit edilir.

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

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

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinihip adirliklandirilamayacagini
dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu

getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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 III-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 Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gercgeklestirenlerin bir varlidin
dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullaniimasi gerekmez” yazmaktadir.

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

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

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, buayuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, gevredeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile géristlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimigtir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu (ingaat viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) Kalitesi/Yasi)

Cok Kot Cok Buytik Cok Kota >%20

Orta Kot Orta Blyuk Orta Kotu %11 ... %20
Az Kota Az Buyuk Az Kot %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigiik Az iyi -%10 ... -%1
lyi Kuguk Iyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi >-%20

Bolgede Yer Alan Benzer Projeler:

SINPAS ALTINORAN

BAGIMSIZ BOLUM ADEDi: 2751

ARSA ALANI: 148.666

BLOK ADEDI: 55

DAIRE SECENEKLERI: 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

Proje blinyesinde 2647 konut bulunmaktadir. Kapali otopark, cocuk parklari, acik havuz, acik

spor alanlari, fitness merkezi ve sosyal alanlar gibi donatilar mevcuttur.
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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 blinyesinde 2590 konut bulunmaktadir. Kapal otopark, cocuk parklari, agik havuz, agik

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

BASKENT EMLAK KONUTLARI

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. Acik ve kapali otopark, cocuk parklari, acik spor
alanlari, sauna, hamam, saglik tesisi, egitim tesisi, fithness merkezi, havuz, sauna, yesil alan gibi
donatilar mevcuttur.
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GOKYUZU BAHCELERI

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 binyesinde 175 konut bulunmaktadir. Projede 19. katta 1200 m?2 lik kapal yesil bahge,
500 m.lik yuriyus 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 Dinyada sifir enerjili ilk EDGE sertifikali gokdelen niteliginde olan projedir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Konut Emsalleri
1-Emsal: Emlak Ofisi /532 608 24 28
Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 15. katta konumlu, 65 m?2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen 1+1 daire 2.050.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 31.538, TL/m?)
2-Emsal: Sahibinden /551 203 18 56
Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 1. katta konumlu, 76 m?2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen 1+1 daire 2.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 32.895, TL/m?)
3-Emsal: Emlak Ofisi /531 551 79 05
Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 30 tizeri katta konumlu, 123 m?2 kullanim alanl1 oldugu
beyan edilen 2+1 daire 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 32.520, TL/m?)
4-Emsal: Emlak Ofisi /537 040 44 44
Sinpas Ege Vadisi projesi blinyesinde yer alan, 30 tizeri katta konumlu, 147 m?2 kullanim alanl oldugu

beyan edilen 3+1 daire 5.430.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 36.939, TL/m?)
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5- Emsal: Emlak Ofisi /554 496 12 60

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 3. katta konumlu, 147 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen 3+1 daire 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 37.415, TL/m?)

6-Emsal: Emlak Ofisi /505 505 99 82

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 15. katta konumlu, 202 m? kullanim alanl oldugu
beyan edilen 3,5+1 daire 6.700.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 33.168, TL/m?2)

7-Emsal: Sahibinden /530 681 06 27

Sinpas Ege Vadisi projesi buinyesinde yer alan, 15. katta konumlu, 221 m? kullanim alanl oldugu
beyan edilen 4+1 daire 8.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 36.199, TL/m?)

Kiralik Konut Emsalleri

1-Emsal: Emlak Ofisi / 544 459 44 81

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 16. katta konumlu, 80 m?2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen 1+1 daire 9.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 113- TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi /542 203 21 23

Sinpas Ege Vadisi projesi btinyesinde yer alan, 1. katta konumlu, 80 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen esyal1 1+1 daire 11.750,-TL bedelle kiraliktir. (~ 147- TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi /544 820 56 10

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 13. katta konumlu, 113 m? kullanim alanl oldugu
beyan edilen esyal1 2+1 daire 14.750,-TL bedelle kiraliktir. (~ 131- TL/m?2)

4-Emsal: Emlak Ofisi /533 282 25 20

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde yer alan, 10. katta konumlu, 205 m? kullanim alanl oldugu

beyan edilen 4+1 daire 16.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 78- TL/m?)

)
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Satilik Ticari Emsaller

1-Emsal: Emlak Ofisi /533 385 86 99

Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde yer alan, 217 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen
diikkan 6.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 31.797 /m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi /532 636 70 44

Sinpas Altinoran projesi biinyesinde yer alan, 172 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan
7.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 43.605- TL/m?)

3-Emsal: Emlak Ofisi /505 623 69 00

Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde yer alan, 100 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ici
dekore edilmis diikkan 7.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 75.000/ m?)

4-Emsal: Emlak Ofisi /532 557 53 53

Sinpas Ege Vadisi projesinin bitisiginde yer alan, 420 m?2 kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan
20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 47.619- TL/m?)

Kiralik Ticari Emsaller

1-Emsal: Emlak Ofisi /505 623 69 00

Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde yer alan, 65 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen
diikkan 8.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (131,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi /533 458 27 81

Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde yer alan, 90 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen
diikkan 14.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (156,-TL/m?2)

3-Emsal: Emlak Ofisi /533 372 20 29

Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde yer alan, 110 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen
diikkan 17.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (159,-TL/m?)

4- Emsal: Emlak Ofisi/ 532 636 70 44

Sinpas Altinoran projesi btinyesinde yer alan, 172 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan

25.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (145,-TL/m?)

)
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Konut Emsalleri)

Tasinmazlar
ve Emsaller

Aym Sitededir W

(L\ One Tower ﬁ‘ -
Allsver|$ Merkeu

7
A

,() Panora Allsvens ‘
ey hve Yasam Merkezn

Emsal Analizi (Satihik Konut)

Birim
Kullanim Pazarlikl Birim Toplam | Diizeltilmis
Alan Diizeltmesi Konum ve
Alanim2 | S3OF Fivat serefiye Dilzek Deger (TL)
o Ege Vadisi 30.950
Diizeltilme Dizeltme Diizeltme
| e | e | v | e | i | i
Deger Deger Deger
Emsal 1 65 31538 | -10% 28.384 0% 28.384 0% 28.384 -10% 28.384
Emsal 2 76 32.895 -10% 29.606 0% 29.606 0% 29.606 -10% 29.606
Emsal 3 123 32520 | -10% 29.268 0% 29.268 0% 29.268 -10% 29.268
Emsal 4 147 36.939 | -10% 33.245 0% 33.245 0% 33.245 -10% 33.245
Emsal 5 147 37.415 -10% 33.674 0% 33.674 0% 33.674 -10% 33.674
Emsal 6 202 33.168 | -10% 29.851 0% 29.851 0% 29.851 -10% 29.851
Emsal 7 221 36.199 | -10% 32.579 0% 32.579 0% 32.579 -10% 32.579
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Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Konut Emsalleri)

Tasinmazlar
ve Emsaller
Ayni Sitededir :

/

5 One Tower Q' -
A|ISV8!’I$ Merkez| *

g\ s
() Panora Al|sver|s ‘
4 e 5Yas,am Merkezn

\\\\

,.\\

Emsal Analizi (Kiralik Konut)

Birim
Kullarum Pazarhkh Birim Toplam | Diizeltilmis
Ki Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye
Alamim2| Fiyati Diizeltme | Deger (TL)
Ege Vadisi 100
. Diizeltilme Dilizeltme Dlizeltme
e el Ll e e el e
Deger Defer Deger
Emsal 1 80 113 -10% 102 0% 102 0% 102 -10% 102
Emsal 2 20 147 -10% 132 0% 132 -10% 119 -20% 119
Emsal 3 113 131 -10% 118 0% 118 -10% 106 =-20% 106
Emsal 4 205 78 -10%6 70 0% 70 0% 70 -10% 70

Not: 2 ve 3 numarali emsallerin esyali olmasi dikkate alinarak serefiye uygulanmustir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik Ticari Emsaller)

i
IS o
Baskent EmiakiKon.. V..

011 N .

N

Emsal Analizi (Satihk Ticari)

Kullanim | Birim

Pazarlikh Birim .. . . Dekorasyonlu Toplam | Diizeltilmi
Alani Satig X Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye M / " P . 3

. Fiyati Dekorasyonsuz Diizeltme | Deger (TL)
m2 Fiyati

36.400
Diizeltme ALl Diiz. P Diizeltme AR Diizeltme LU Diizeltme
Yansitiimis Yansitiimig Yansitiimig Yansitiimis
Orani . Orani . Orani . Orani . Orani
Deger Deger Deger Deger

Emsal 1 217 |31.797| -10% 28.617 | 0% | 28.617 -15% 24.325 0% 24.325 -25% 24.325

Emsal 2 172 | 43.605| -10% 39.245 | 0% | 39.245 -10% 35.320 0% 35.320 -20% 35.320

Emsal 3 100 |75.000| -10% 67.500 | 0% | 67.500 | -15% 57.375 | -25% | 43.031 -50% 43.031

Emsal 4 420 |47.619| -10% 42.857 | 0% | 42.857 0% 42.857 0% 42.857 -10% 42.857

’T/?fcs
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Emsal Kroki Tablosu (Kiralik Ticari Emsaller)

One Tower’ g'
svens Merkezi

anora Allsvens

asam Merkezn

Emsal Analizi (Kirahk Ticari)

Kullanim | Birim Pazarlikh Birim .. . Konum ve Dekorasyonlu/ Toplam | Diizeltilmis
Alani | Satig . Alan Diizeltmesi . . “
. Fiyati Serefiye Dekorasyonsuz | Diizeltme | Deger (TL)
m2 Fiyati
115
Diizeltme pussiuine Diizeltme pusslne Diizeltme pucslne Diizeltme pucsls Diizeltme
Yansitiimig Yansitilimig Yansitilimig Yansitiimig
Orani . Orani . Orani . Orani . Orani
Deger Deger Deger Deger

Emsal 1 65 131 -10% 118 0% 118 -15% 100 0% 100 -25% 100

Emsal 2 90 156 -10% 140 0% 140 -15% 119 0% 119 -25% 119

Emsal 3 110 159 -10% 143 0% 143 -15% 122 0% 122 -25% 122

Emsal 4 172 145 -10% 131 0% 131 -10% 117 0% 117 -20% 117

Emsaller parsel yakinindaki diikkdnlardan secilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi dtstalmustir.
Konum/Serefiye dlizeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine gére yapilmistir. Emsal
analizinde bulunan deder ortalama bir dederi ifade etmekte olup bagimsiz bélim bazinda

serefiyelendirme yapilmistir. Deder tablosu rapor ekinde yer almaktadir.
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Sinpas Ege Vadisi Projesi” binyesinde konumlu olan rapora

konu tasinmazlarin blok, kat, blyuklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan

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

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan degerleri ise rapor ekindedir.

BAGIMSIZ TOPLAM c
P::S‘;L NITELIK BOLUM KULLANIM ALANI TAggéER‘;"(‘;':)AN
ADEDI (m?)
29355/1 Konut 299 47.364,78 1.481.265.000
29355/1 Ticari 25 4.222,60 117.120.000
TOPLAM DEGER 1.598.385.000

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir. Buna gére

tasinmazlarin arsa paylan dahil toplam dederi igin 1.598.385.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu bagimsiz bolimler igin takdir olunan aylik ve yillik kira degerleri rapor ekinde

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

asadidadir.
e BAGIMSIZ KL?_:";‘,‘";'M TOPLAM AYLIK | YILLIK KiRA DEGERI
BOLUM ADEDI | )\ Nr(m2) | KIRA DEGERI (TL) (TL)
Konut 299 47.364,78 4.778.500 57.342.000
Ticari 25 4.222,60 367.000 4.404.000
TOPLAM 5.145.500 61.746.000

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye 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 tzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati c¢ercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

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

Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya boélinmis kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

Olup Olmadigi
Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu Sinpas Ege Vadisi Projesi‘'nde genel
olarak oturum baslamistir. Bloklarin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis olup kat muiilkiyetine
gegilmistir.
19.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil

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

29355 ada 1 parsel lUzerinde yer alan Sinpas Ege Vadisi projesinin yapimina 26.12.2012
tarihinde baslanmis olup 2019 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 Goériis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklann Portfoyilne Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turlli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina 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 bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin 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 gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duguk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller
Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederlerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlara iliskin Sinpas GYO A.S. den alinmis ipotek
yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Tasinmazlar igin Yapi Kullanma izin belgeleri alinmis olup kat milkiyetine gecilmistir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portfoylinde “Binalar”
bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtiien 29355 ada 1 parselde yer alan Sinpas Ege Vadisi
Projesi bilinyesindeki 324 adet bagimsiz bolimin vyerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani biyukliklerine, mimari ve insai 6zelliklerine ve gerek bdélgedeki
benzer projeler Gizerinde, gerekse proje blinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimiuz
ekonomik kosullari itibariyle,

1. Arsa paylar dahil halihazir durum degerleri toplami igin,
1.598.385.000,-TL (Birmilyarbesytizdoksansekizmilyoniigylizseksenbesbin Turk
Liras!);

(1.598.385.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 85.483.000,-USD)
(1.598.385.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 80.180.000,-Euro)

2. Aylik kira degerleri toplami igin ise,
4.960.500,-TL (Dortmilyondokuzylizaltmisbinbesylz Tiark Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(4.960.500,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 265.000,-USD)
(4.960.500,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 249.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 19,9349 TL; 1,- USD = 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam dederi 1.634.277.650,-TL dir.
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Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.'nin talebi lizerine ve e-imzali
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

Ki:
Uydu fotograflari

m

Fotograflar

Imar durumu

e Tadilat yap1 ruhsat belgeleri

e  Yapi kullanma izin belgeleri

o  Enerji kimlik belgeleri

e Ipotek yazisi

e Ipotek listesi

e  Tapu suretleri

e  Takbis belgeleri

e  Degerleme uzmanligi lisans belgesi

e  Mesleki tecriibe belgeleri

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