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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ANKARA ILI GANKAYA ILCESI'NDE YER ALAN
29634 ADA 2-3 PARSELLER -
29635 ADA
2-4-5-6-9-11 PARSELLER
VE 29900 ADA 2 PARSELLERE AIT

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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elektronik olarak

ALDOGAN ifnzalanmistir. GEREGUL_ : elektronik olarak elektronik olarak

EVLE&. T {mzalanmistir. K RT imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.12.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2023
RAPOR TARIHi 05.01.2024
RAPOR NO SNP-2310019

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

CANKAYA ILCESI 29634 ADA 2-3 ve 29635 ADA 2-4-5-6-9-11
PARSELLER ve 29900 ADA 2 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

ILKBAHAR MAH. GUNEYPARK KUME EVLERI CAD. SINPAS
ALTINORAN PROJESI YANI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN Degerleme Uzmani (Lisans No: 409553)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 3 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 4 - Takbis kaydi(kopya)

Ek 5 - ipotege iligkin Bilgilendirme Yazisi

Ek 6 - Arsa Beyani

Ek 7 - Yapi Ruhsatlari

Ek 8 - Tapu Suretleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icgin is bu rapor

hazirlanmistir.

SNP-2310019 numara ile sirketimiz tarafindan

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK raporu
kontrol eden degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani

olarak goérev almistir.

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha 6nce asagida yer alan
degerleme raporlari hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNPY-1704002-
REV

SNP-1810002

SNP-1910080

Rapor Tarihi

2.10.2017

31.12.2018

27.12.2019

9 adet parsele iligkin

10 adet parsele

10 adet parsele

(TL) (KDV Harig)

Rapor Konusu degerleme iliskin degerleme iliskin degerleme
raporudur. raporudur. raporudur.
Ahmet Ozglin Onur BUYUK - S
Raporu Hazirlayanlar HERGUL ve Eren | Kemal COLPAN - OEl:énBEJg_}F i
KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 657.370.000 681.772.000 753.821.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 2 PARSEL

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA

Bucagi

Mabhallesi : MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No ;2

Alani . 37.056,00 m?

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - KAT IRTIFAKI

Blok No : EK-2 MULKIYET LISTESI
Bag.Bol.No  : EK-2 MULKIYET LISTESI
Niteligi - EK-2 MULKIYET LISTESI
Kat No : EK-2 MULKIYET LISTESI
Arsa Pay! - EK-2 MULKIYET LISTESI
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 45105

Tapu Tarihi . 28.04.2022
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.1 - Tapu Kayitlan

29634 ADA 3 PARSEL

li ANKARA

iicesi CANKAYA

Bucagi

Mabhallesi MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 29634

Parsel No 3

Alani 38.658,00 m?

Vasfi ARSA

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT IRTIFAKI

Blok No EK-2 MULKIYET LISTESI
Bag. Bél. No EK-2 MULKIYET LISTESI
Niteligi EK-2 MULKIYET LISTESI
Kat No EK-2 MULKIYET LISTESI
Arsa Pay! EK-2 MULKIYET LISTESI
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No 45112

Tapu Tarihi 28.04.2022
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Ga

wyrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

- Tapu Kayitlan
29635 ADA 2 PARSEL
ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi
Mahallesi MUHYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 29635
Parsel No 2
Alani 71.413,00 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -
Bag. Bol. No -
Niteligi -
Kat No -
Arsa Payi 90/71413
Sahibi (90/71413)
MALIYE HAZINESI (71323/71413)
Yevmiye No 44431
Cilt No 60
Sayfa No 7091
Tapu Tarihi 7.06.2018
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 4 PARSEL

li

iicesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Pay
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
4
45.208,00 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

D E

Gayrim

G ERLEME

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7092
17.05.2018

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.1 - Tapu Kayitlan

29635 ADA 5 PARSEL

li ANKARA

iicesi CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No 29635

Parsel No 5

Alani 25.725,00 m?
Vasfi ARSA

Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -

Bag. Bol. No -

Niteligi -

Kat No -

Arsa Payi Tam

Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No 38586

Cilt No 60

Sayfa No 7093

Tapu Tarihi 17.05.2018

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gay

yrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

- Tapu Kayitlan
29635 ADA 6 PARSEL
ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi
Mahallesi MUHYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 29635
Parsel No 6
Alani 28.714,00 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -
Bag. Bol. No -
Niteligi -
Kat No -
Arsa Payi Tam
Sahibi
Yevmiye No 38586
Cilt No 60
Sayfa No 7094
Tapu Tarihi 17.05.2018
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrim

- Tapu Kayitlan
29635 ADA 9 PARSEL
li ANKARA
iicesi CANKAYA
Bucagi
Mabhallesi MUHYE
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 29635
Parsel No 9
Alani 18.500,00 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -
Bag. Bol. No -
Niteligi -
Kat No -
Arsa Pay Tam
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No 38586
Cilt No 60
Sayfa No 7096
Tapu Tarihi 17.05.2018

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

kul - Fizibilite - Proje
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gay

yrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

- Tapu Kayitlan
29635 ADA 11 PARSEL
ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi
Mahallesi MUHYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 29635
Parsel No 11
Alani 35.578,00 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -
Bag. Bol. No -
Niteligi -
Kat No -
Arsa Payi Tam
Sahibi
Yevmiye No 38586
Cilt No 58
Sayfa No 6884
Tapu Tarihi 17.05.2018

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Ga

wyrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

- Tapu Kayitlan
29900 ADA 2 PARSEL
ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Bucagi
Mahallesi MUHYE
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 29900
Parsel No 2
Alani 37.375,00 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Blok No -
Bag. Bol. No -
Niteligi -
Kat No -
Arsa Payi Tam
Sahibi (2944711/3?3?500) _ _ )
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
(792789/3737500)
Yevmiye No 38586
Cilt No 58
Sayfa No 6851
Tapu Tarihi 17.05.2018

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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2.2

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 25.12.2023 ve 30.12.2023 tarihinde, Cankaya Tapu
Sicil Midurlaginden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

29634 ADA 2 PARSEL

Rehin:

*Albaraka Turk Katilm Bankasi A.S. lehine 600.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.12.2018
tarih 96008 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (jpotege iliskin yazi ektedir.(29634 ada 2
parsel, 29634 ada 3 parsel)

Beyan:

*Diger(Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Buylksehir Belediyesi

*Yo6netim Plani: 18/03/2022 (28.04.2022 tarih ve 45105 yevmiye)

( Bu gerh ilgii kurumun rutin uygulamasina iligkin bir gerh olup Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gosterilen 1748,69 m2 lik kisimda
gegcis igin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2 parsel lehine 3 parsel aleyhine B harfu ile
gosterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur.( Gegis hakki: Genel yola
¢lkmak igin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komsu taginmazlardan genel yola ¢ikan bir
gecit talep etmesidir. Bahsi gegen irtifak haklari gecis igin verilmis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir )
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SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

29634 ADA 3 PARSEL

Rehin:

*Albaraka Turk Katilm Bankasi A.S. lehine 600.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.12.2018
tarih 96008 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (jpotede iliskin yazi ektedir.(29634 ada 2
parsel, 29634 ada 3 parsel)

Beyan:

*Diger(Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Blylksehir Belediyesi

*Yonetim Plani: 18/03/2022 (28.04.2022 tarih ve 45112 yevmiye)

( Bu gerh ilgii kurumun rutin uygulamasina iligkin bir gserh olup Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gosterilen 1748,69 m2 lik kisimda
gegcis igin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2 parsel lehine 3 parsel aleyhine B harfu ile
gosterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur.( Gegis hakki: Genel yola
¢lkmak igin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komsu taginmazlardan genel yola ¢ikan bir
gecit talep etmesidir. Bahsi gegen irtifak haklari gecis igin verilmis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

29900 ADA 2 PARSEL (Sinpas GYO A.S. Hissesi Uzerinde)

irtifak:

** irtifak hakki vardir. ( TEIAS Ozel Kosullar : - ) (19.02.2007 - 3043)

** jrtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar : - ) (22.03.2007 - 5159)

** irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar : - ) 03.04.2007 - 6013)

** frtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar : - ) (08.05.2007 - 8445)

** irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar : - ) (30.05.2007 -10248)

(Bu hak ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehin:

**Albaraka Turk Katihm Bankasi A.$. lehine 70.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 04.12.2018
tarih 92542 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

Serh: ihtiyati Tedbir: ANKARA 35. ASLIYE HUKUK MAHKMESI nin 26/01/2023 tarih

2023/26 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama:Tapu iptali Ve Tescili
(Satin Almaya Dayali) ) 27-01-2023 - 10254

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikimler ¢ercevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine variimistir.
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SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

29635 ADA 2 PARSEL

Beyan:
*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donldsum ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.

12/10/2010-2550-10798-Ankara Biyiksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikkimler gergevesinde Ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehin:
Ankara Blylksehir Belediyesi lehine 25.521.117,47.-TL bedel ile 1. dereceden 11.10.2013 tarih
56515 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

(Ankara ili Cankaya ilgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 11 nolu parseller (izerinde
Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine tesis edilen ipoteklerler yukarida ifade edildigi Uzere “Kat
Karsiligi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi
yontemiyle gelistirilen projede, Belediye tarafindan arsalarin mudlkiyetinin Sinpas GYO'’ya
devredilmis olmasi karsiliginda, Sinpas Yapr’'nin Belediye’'ye olan taahhutlerinin teminati olarak
konulmus bir ipotektir. GYO Tebligi'nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek tesis etme imkani
tanimaktadir.)

Beyan:

1-KROKISINDE 119 KAPI NOLU GECEKONDU 400 M2 OLARAK CELAL AKALYAYA TAHSIS
EDILMISTIR.03/07/1987 Y:3267

*2-KROKISINDE 120 KAPI NOLU GECEKONDU 400 M2 OLARAK NAZMi KAYAYA TAHSIS
EDILMISTIR.27/12/1988 Y:6444

*istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 7.Maddesi Geregince 13.09.1991 Yev:5322 (istimlak serhi
eski tarihli olup hilkmind kaybetmigtir.)

*istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 31/B Maddesi Geregince 09.01.1992 Yev:113 (istimlak
serhi eski tarihli olup hikmiini kaybetmistir.)irtifak Hakki:

Irtifak:

M: BU PARSEL ALEYHINE T.E.K GENEL MUDURLUGU LEHINE 1976 M2 SAHADA DAIMI
IRTIFAK 31.01.1992 tarih 749 yev.

(llgili irtifak hakki kurumun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hakimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Parsel lizerinde diger hissedar Maliye Hazinesidir. (71323/71413 hisse)
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SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

29635 ADA 4 PARSEL

Beyan:
*Diger(Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.

12/10/2010-2550-10798-Ankara Buyuksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehin:

**Albaraka Tirk Katim Bankasi A.S. lehine 750.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.08.2018
tarih 62953 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (29635 ada 4 parsel, 29635 ada 5 parsel,
29635 ada 6 parsel, 29635 ada 6 parsel) (Ipotege iliskin yazi ektedir.

Irtifak:

29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gésterilen 1748,69 m2 lik kisimda
gegcis icin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2 parsel lehine 3 parsel aleyhine B harfu ile
gOsterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur.( Gegis hakki: Genel yola
¢itkmak igin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komgu taginmazlardan genel yola ¢ikan bir
gecit talep etmesidir. Bahsi gecen irtifak haklari gecis icin verilmig olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

29635 ADA 5 PARSEL

Beyan:
*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.

12/10/2010-2550-10798-Ankara Buyuksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler gergevesinde Ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Rehin:

**Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 750.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.08.2018
tarih 62956 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (29635 ada 4 parsel, 29635 ada 5 parsel,
29635 ada 6 parsel, 29635 ada 6 parsel) (Ipotege iliskin yazi ektedir.

Irtifak:

29635 ada 4 ve 6 parseller aleyine 5 parsel lehine B harfi ile gosterilen 4998 m2 lik kisimda
gecis icin irtifak hakki kurulmustur. 29635 ada 4 parsel aleyhine 5 parsellehine A harfu ile
gosterilen 3164 m2 lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur.( Gegis hakki: Genel yola
¢cikmak icin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komsu tagsinmazlardan genel yola ¢ikan bir
gecit talep etmesidir. Bahsi gecen irtifak haklari gegis icin verilmig olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

19



SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

29635 ADA 6 PARSEL
Rehin:

**Albaraka Tirk Katim Bankasi A.S. lehine 750.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.08.2018
tarih 62958 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (29635 ada 4 parsel, 29635 ada 5 parsel,
29635 ada 6 parsel, 29635 ada 6 parsel) (ipotede iliskin yazi ektedir.

Beyan:

*Diger(Konusu: Yeni Giineypark Kentsel Donlisiim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Bulyuksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

29635 ada 4 ve 6 parseller aleyine 5 parsel lehine B harfi ile gdsterilen 4998 m2 lik kisimda
gegcis icin irtifak hakki kurulmustur. 29635 ada 4 parsel aleyhine 5 parsellehine A harfu ile
gosterilen 3164 m2 lik kisimda gecis icin irtifak hakki kurulmustur.( Gegis hakki: Genel yola
¢lkmak igin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komsu taginmazlardan genel yola ¢ikan bir
gecit talep etmesidir. Bahsi gegen irtifak haklari gecis igin verilmis olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde lgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir )

29635 ADA 9 PARSEL
Rehin:

**Albaraka Turk Katihm Bankasi A.$. lehine 600.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 09.02.2021
tarih 11143 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

**Albaraka Turk Katihm Bankasi A.$. lehine 600.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 04.12.2018
tarih 92538 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

Beyan:

*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Bulyuksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

29635 ADA 11 PARSEL

Rehin:

*Ankara BuyUksehir Belediyesi lehine 25.521.117,47.-TL bedel ile 1. dereceden 11.10.2013
tarih 56515 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

*ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 600.000.000,-TL bedelle
04.12.2018 tarih, 92538 yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

(Ankara ili Cankaya ilgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 11 nolu parseller {izerinde
Ankara BlylUksehir Belediyesi lehine tesis edilen ipoteklerler yukarida ifade edildigi Uzere “Kat
Karsiligi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi
yontemiyle gelistirilen projede, Belediye tarafindan arsalarin milkiyetinin Sinpas GYO'’ya
devredilmis olmasi karsiliginda, Sinpas Yapir'nin Belediye’ye olan taahhtlerinin teminati olarak
konulmus bir ipotektir. GYO Teblidi’'nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek tesis etme imkani
tanimaktadir.)

Beyan:

*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donlsuim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Bulylksehir Belediyesi ( Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ligili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Irtifak:

M: BU PARSEL ALEYHINE T.E.K GENEL MUDURLUGU LEHINE 1976 M2 SAHADA DAIMI
IRTIFAK 31.01.1992 tarih 749 yev.

(ilgili irtifak hakki kurumun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hidkimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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2.3

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu parseller igin; 17.05.2018 tarih 38586 yevmiye nosu ile Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi ile edinme sebebi olarak Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina kayith iken Sinpas Gayrmenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak degismistir.
Oncesinde kadastral galismalardan dolayr parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.
Tasinmazlardan 29634 ada 2, 3 parseller lizerinde 28.04.2022 tarih ile kat irtifaki kurulmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Biiyiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Muadirligi'nden alinan bilgiye gére
tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bdélgenin imar planinin,

Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayil dosya ile gériilen davada 27.02.2020

tarihli ve K:2020/457 sayili karariyla 1/1000 ve 1/5000 6lgekli planlarin iptal edildigi tespit
edilmistir.

Ankara Blyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden imar durum bilgisi su sekilde
verilmigtir:

Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayili karari ile onayl 1/5000 ve
1/1000 élgekli Imar Planlari kapsaminda;

29634 ada 2, 3 ve 4 parsellerin insaat alani:i21255 m? Yengok: Serbest Konut Alani
kullaniminda, 5, 6, ve 7 parsellerin ingaat alani:345090 m? Yengok:Serbest Merkez Alani (ticaret
merkezi+otel+ofis+konut) kullaniminda, 8 parselin E:0.60 Yencok:Setbest ibadet yeri, 9 ve 10
parsellerin, ingsaat  alani:325543 m? Yengok:Serbest  Merkez  Alani (ticaret
merkezi+otel+ofis+konut) kullanimda, 29635 ada 4, 5, 6, 7 parsellerin insaat alani: 100327 m?
Yencgok:Serbest Merkez Alani (ticaret merkezi+otel+ofis+konut) kullanimda, 8 parselin E.1,00
Yengok: Serbest Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin ingaat alani: 26605 m?
Yencgok:Serbest Konut Alani, 11 parselin ingaat alani: 8502 m? Yengok: Serbest Konut Alani
kullaniminda 29900 ada 2 parselin ingsaat alani: 5000 m? Yencok: Serbest Konut Alani
kullanimda kalan alanlar oldugu, 29635 ada 2 parsel ise "Rekreasyon" alaninda kalmaktadir.
hususlar tespit edilmigtir.

Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve eglence alanlari: Kentin acgik ve yesil alan ihtiyaci basta
olmak Uzere, kent icinde ve gevresinde ginu birlik kullanima yénelik ve imar plani karar ile
belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecedi lokanta, gazino,
kahvehane, cay bahgesi, bife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yizme, mini golf, otokros gibi
her tur sportif faaliyetlerin yer alabilecedi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0,05)
i, kat adedi 2'yi, asma katl yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi gecemez. "
hikdmleri bulunmaktadir.
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SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller icin; son G¢ yillik donemde imar planlarinda degisiklik olmamis,
plan notlarinda degisiklik olmustur.

Kadastral ¢calismasindan dolayi parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.

29634 ada 2 nolu parsel, daha éncesinde 29903 ada 2 parsel ve yuzdlgimiu 34.043 m? dir.
29634 ada 3 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 3 parsel ve yizolgimua 39.043 m?2 dir.
29635 ada 4 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 3 parsel ve yuzdlgimu 40.735 m? dir.
29635 ada 5 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 4 parsel ve ylizolgimi 31.100 m? dir.
29635 ada 6 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 5 parsel ve yizolgimua 27.812 m?2 dir.
29635 ada 9 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 8 parsel ve ylizolgimi 18.252 m? dir.
29635 ada 11 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 10 parsel ve yuzoélgimua 35.578 m?2 dir.
29900 ada 2 nolu parsel, daha 6ncesinde 29900 ada 2 parsel ve yizolgimua 37.375 m?2 dir.

29634 ada ve 29635 adanin Onayli Uygulama imar Plani dogrultusunda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Encimeninin 28.01.2016 tarih ve 203 sayili karari ile onaylanan 78120/6 nolu
parselasyon plani ile olustudu, fakat Ankara 12. idare Mahkemesi'nin 2016/3276 E. Sayili
dosyasinda gorulen davada mahkemece dava konusu 78120/6 nolu parselasyon planinin
iptaline karar verildigi, 2016 yilinda iptal edilen 78120/6 nolu parselasyon planinin 14.12.2017
tarih ve 2667 sayili Ankara Blylksehir Belediyesi Enclimen karari ile yarurliginin devamina
karar verildigi belirtiimistir.

29900 adanin Ankara Blyuksehir Belediye Encliimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayil karari ile
onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Buyuksehir Belediye
Encimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda yirirliliginin devami karari alindi§i fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin
2016/1670 E. sayili dosyasinda gorllen davada mahkemece dava konusu 78120/5 nolu
parselasyon planinin iptaline karar verildigi, belirtiimigstir.

Ankara 12. idare Mahkemesi'nin Esas No 2016/3276 ve Karar No 2017/1785 sayili karari ile,
Ankara ili Cankaya llgesi Miihye Kadastro 902 parsel sayili tagsinmaz igin yapilan 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Biylksehir Belediye Meclisi'nin 27/11/2015
tarih ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iligkin Ankara Blyuksehir Belediye Enciimeninin 28/01/2016 tarih ve 203/476 sayili
karari, sehircilik ilke ve esaslarina, planlama tekniklerine, kamu yararina dolayisiyla hukuka
uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptal edilmigtir.

ilgilide kayitli yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayil karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sure ile askiya ¢ikariimis olup aski siresi dolmus
ve planlar kesinlesmistir. Aski siiresinin bitiminden sonra Ankara 5. idare mahkemesinin
2017/3199 e. Sayili esaslyla acilan davada mahkeme, davacinin yuritmeyi durdurma talebini
kabul ederek, islemin yuritmesinin durdurulmasina (YD) karar verdigi hususlari tespit edilmigtir.
Daha sonra Ankara Buyulksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayili karari ile onayl
1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar Planlari onaylarak planlar yiiriirlige girmistir.

Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gériilen davada 27.02.2020
tarihli ve K:2020/457 sayil karariyla 1/1000 ve 1/5000 élcekli planlarin iptal edildigi tespit
edilmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumdan alinan bilgiye gére, parseller igin 2013 yilinda ilk ruhsatlar alinmis olup 2017-
2018 yillarinda yeni yapi ruhsatlari alinmistir. 2019 yilinda isim degisikliginden dolayi yapi
ruhsatlari alinmistir.

(29634 Ada yer alan ruhsatlar icin Ruhsat arkasinda 2013 tarihli ilk ruhsatlar iptal edilerek 2017
-2018 tarihinde tadilat mimari projesine gore tadil edilmistir yazisi bulunmaktadir. Ruhsatlarin 6n
kisminda yeni yapi ruhsatlari oldugu belirtiimistir.) ilk ruhsat bilgileri ve 2012-2013-2014 yilina
iliskin degismis olan ada parsel numarasi bilgileri agagidaki tabloda gosterilmistir.

Parseller igin alinan yeni yapi ruhsati ve tadilat ruhsat bilgileri agsagidaki tabloda gdsterilmigtir.
Parseller lizerinde insaat heniiz baslamamuistir. ilk alinan ruhsatlarin 2 yillik siiresi doimus olup
insaat baslamamis olmasi sebebi ile bu ruhsatlar gegersiz duruma dismustar.

Degerleme konusu parsellerden 29634 ada 2 parsel i¢cin 20.07.2017 tarihli 18/1 - 18/2 - 18/3
numarall 3 adet 3 blok igin Yeni Yapi Ruhsati alinmistir. Toplam ingaat alani 32.039,73 m2
toplam bb sayisi 147 mesken olarak verilmistir.

29634 Ada 3 Parsel i¢in 20.04.2017 tarihli 19/1 - 19/2 - 19/3 numarali 3 adet 3 blok i¢in Yeni
yapi ruhsati alinmistir. Toplam insaat alani 37.321,2 m2 toplam bb sayisi 192 mesken olarak
verilmigtir.

29635 Ada 4 Parsel ilk Ruhsati 19.06.2013 tarihlidir. 14.09.2017 tarihinde 117/1 sayili 6. Blok
icin alinmis tadilat ruhsati 117/2 sayih 7. Blok icin alinmis tadilat ruhsati, 117/3 8. Blok igin
alinmis tadilat ruhsati, 117/4 sayili 9. Blok igin alinmis tadilat ruhsati, 117/5 sayili 10. Blok igin
alinmis tadilat ruhsati, 117/6 sayili 11. Blok i¢in alinmis tadilat ruhsati, 117/7 sayih 12. blok igin
alinmis tadilat ruhsati, 117/8 sayili 13. Blok icin alinmis tadilat ruhsati bulunmaktadir. Toplam
insaat alani 98.680,5 olup toplam BB sayisi 440 olarak alinmistir.

Diger tadilat ruhsat belgeleri ekte tablo olarak belirtiimistir. 29635 Ada 2 Parsel icin alinmis
herhangi bir ruhsat bilgisi bulunmamaktadir.31.01.2019 Tarihinde tiim bloklar igin isim
Degisikligi ruhsatlari alinmistir. Ruhsat detaylari asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Ruhsat ve Ada Parsel Bilgileri Tablosu

2016 YENi ADA/PARSELNO lMII‘_\\RD:;::::EPKI 2012 eski ada/parsel no | 2013 eski ada/parselno|  flk Ruhsat Tarihi |2014 eski ada/parsel no| Tadilat Ruhsat Tarihi
29634/ ps-{sT 29903/4
296343 PS-ORTA 29288/3 2998/1 21.06.2013 29903/3
29634/2 PS-ALT 29903/2
29635/11 P6 29293/6 29328/13 21.06.2013 29904/10
29635/9 P8 29293/4 29328/11 19.06.2013 29904/8
29635/6 P-10-1LK 29904/5
296355 P9-10 ORTA 292932 29328/10-9 19.06.2013 29904/4
29635-4 P9-10-K0SE 29904/3
29900/2 P11 29911 2939)2 s 29900/2 sererny
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 2 PARSEL)

Tarih Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| g:;;tl ;;(;?;il Toplam Alan | Yapi Sinifi
20.04.2017 | 18-1 | Mesken | 1. Blok| 49 49 - 10.679,91 m? IvC
21.04.2017 | 18-2 | Mesken | 2. Blok | 49 49 - 10.679,91 m? IvC
22.04.2017 | 18-3 | Mesken | 3. Blok | 49 49 - 10.679,91 m? IvC

TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 3 PARSEL)

Tarih Sayi| Nitelik | Blok SaByB|S| g:;;tl -Sria(;?: Toplam Alan | Yapi Sinifi
20.04.2017 [ 19-1 | Mesken | 1. Blok| 64 64 - 12.440,40 m? IvC
20.04.2017 [ 19-2 | Mesken | 2. Blok| 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
20.04.2017 [ 13-3 | Mesken | 3. Blok| 64 64 - 12.440,40 m? IvVC

TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 4 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| g:;,l:, ;:;"’I‘;'I Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 117-1 | Mesken 6 36 36 - 8.017,00 m? IvVC
14.09.2017 | 117-2 | Mesken 7 42 42 - 9.246,75 m? IvVC
14.09.2017 | 117-3 | Mesken 8 120 120 - 26.616,03 m? VA
14.09.2017 | 117-4 | Mesken 9 169 169 - 30.107,00 m? VA
14.09.2017 | 117-5| Mesken 10 13 13 - 5.716,28 m? IV A
14.09.2017 | 117-6 | Mesken 11 13 13 - 5.716,28 m? IV A
14.09.2017 | 117-7 | Mesken 12 41 41 - 11.436,52 m? IvVC
14.09.2017 | 117-8 i(;:/iesr-i 13 6 - 6 1.826,64 m? B
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 5 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 118-1| Mesken 3 120 120 - 27.367,79 m? VA
14.09.2017 | 118-2 | Mesken 4 36 36 - 8.242,57 m? IvC
14.09.2017 | 118-3| Mesken 5 42 42 - 9.500,20 m? IvC
14.09.2017 | 118-4 | Mesken 14 41 41 - 11.764,13 m? IvC
14.09.2017 | 118-5| Mesken 15 41 41 - 11.764,13 m? IvC
TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 6 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 119-1 | Mesken 1 278 278 - 28.840,11 m? VA
14.09.2017 | 119-2 | Mesken 2 150 150 - 31.174,55 m? VA
14.09.2017 | 119-3| Mesken 16 13 13 - 5.520,70 m? VA
14.09.2017 | 119-4 | Mesken 17 13 13 - 5.515,19 m? IV A
14.09.2017 | 119-5| Mesken 18 13 13 - 5.592,59 m? VA
TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 9 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi| Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
23.05.2018 | 41-1 | Mesken | 107 102 5 13.900,39 m? IV C
Isyeri
23.05.2018 | 412 | Mesken |, 107 102 5 13.505,22 m? IV C
Isyeri
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 11 PARSEL)

. . BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
3.04.2018 | 18-1 | Mesken A 162 162 - 25.614,17 m? VA
3.04.2018 | 18-2 | Mesken B 162 162 - 25.614,17 m? VA
iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 2 PARSEL)
. L BB Konut Ticari
Tarih Sayi| Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 19-1 | Mesken 1 49 49 - 10.679,91 m? IvVC
31.01.2019 | 19-2 | Mesken 2 49 49 - 10.679,91 m? IvVC
31.01.2019 | 19-3 | Mesken 3 49 49 - 10.679,91 m? IvC
iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 3 PARSEL)
. o BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 20-1 | Mesken 1 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
31.01.2019 | 20-2 | Mesken 2 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
31.01.2019 | 20-3 | Mesken 3 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
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iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 4 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| gg;‘:l ;:;al‘;'l Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 17-1 | Mesken 6 35 35 - 8.017,00 m? IvVC
31.01.2019 | 17-2 | Mesken 7 42 42 - 9.246,75 m? IvC
31.01.2019 | 17-3 | Mesken 8 120 120 - 26.616,03 m? VA
31.01.2019 | 17-4 | Mesken 9 169 169 - 30.107,00 m? VA
31.01.2019 | 17-5 | Mesken 10 13 13 - 5.716,28 m? IV A
31.01.2019 | 17-6 | Mesken 11 13 13 - 5.716,28 m? IV A
31.01.2019 | 17-7 | Mesken 12 41 41 - 11.439,52 m? IvC
31012010 | 178 | OfSVe | 13 6 6 1.821,64 m? B

Isyeri
isiMm DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 5 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| g:;,l:, ;:;"’I‘;'I Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 16-1 | Mesken 3 120 120 - 27.367,79 m? VA
31.01.2019 | 16-2 | Mesken 4 36 36 - 8.242,57 m? IvVC
31.01.2019 | 16-3 | Mesken 5 42 42 - 9.500,20 m? IvVC
31.01.2019 | 16-4 | Mesken 14 41 41 - 11.764,13 m? IvVC
31.01.2019 | 16-5 | Mesken 15 41 41 - 11.764,13 m? IvVC

SNP-2310019 CANKAYA GUNEYPARK ARSA 28




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

' REEL

D E
Gayrim

s E

kul - Fizibilite - Proje

RLEME

isim DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 6 PARSEL)

. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 15-1 | Mesken 1 278 278 - 28.840,11 m? VA
31.01.2019 | 15-2 | Mesken 2 150 150 - 31.174,55 m? VA
31.01.2019 | 15-3 | Mesken 16 13 13 - 5.520,70 m? VA
31.01.2019 | 15-4 | Mesken 17 13 13 - 5.515,79 m? IV A
31.01.2019 | 15-5 | Mesken 18 13 13 - 5.592,59 m? VA
iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 9 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 23-1 | Mesken 1 107 102 5 13.900,39 m? IvC
31.01.2019 | 23-2 | Mesken 2 107 102 5 13.505,22 m? IvC
iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 11 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 24-1 | Mesken A 162 162 - 25.614,17 m? VA
31.01.2019 | 24-2 | Mesken B 162 162 - 25.614,17 m? VA
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde vyapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve insaa faaliyetlerin baslamadigi
gozlemlenmistir. 2017 ve 2018 yilinda tadilat, 2019 yilinda isim degisikligi ruhsatlari alinmistir..
3194 sayisi Imar kanunun 29, maddesine gére;

Ruhsat middeti:

Madde 29 — Yapiya baglama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yapiya baglanmadigi veya yapiya baglanip da her ne sebeple olursa olsun, baglama miiddetiyle
birlikte bes yil igcinde bitiriimedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden
ruhsat alinmasi1 mecburidir. Baglanmig insaatlarda miiktesep haklar saklidir.

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak ingaat sahasinda artis,
bagimsiz bélimlerin briit alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak hargtan evvelce édenen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet hiikiimleri saklidir.
Ruhsat ve eklerinin yapi yerinde bulundurulmasi mecburidir.

Imar kanununun ilgii maddesi geredince tasinmazlar igin alinan ruhsat sdireleri heniiz
dolmamigtir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede 1/1000 ve 1/5000 lik planlarin ydirtrliiktedir.
Ancak heniiz hi¢ bir parsel lzerinde ingai faaliyet baglamamigtir. Bu sebeple parsellerin Arsa
olarak portféye alinmasinin uygun olacagi 6ngdriilmistir. 29635 ada 2 parselin igin alinmis
herhangi bir ruhsat iskan belgesi bulunmamaktadir. Tasinmaz Rekreasyon Alaninda
kalmaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;

Emlak ve istimlak Daire Bagkanhgi tarafindan yapilacaktir.

05/01/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sézlesmeye baglanan
yapim islerinin yuritilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmig
olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi” uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsiligi ingaat
ve Satis Vaadi Sozlesmesi” kapsaminda gergeklestirilen ingaatlarda yapi denetimi Ankara
Biyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanhg tarafindan yapilmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan parseller; Ankara ili, Cankaya llcesi, ilkbahar Mahallesi, 9 adet parselde
yer alan toplam 338.227 m? alanl arsalardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin giiney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
projesi yaninda yer almaktadirlar. Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanhgi Lojmanlari ve yakinina yeni baglanmakta
olan Emlak Konut Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora
Aligveris Merkezi, Park Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasi devam eden
Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bolge 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 Mudurligu binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portofino projeleride ayni
lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bolge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.
Bdlgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu konuma 6zel araglar ve toplu tasima araclar ile ulasilabilmektedir.
Konya Yolu kullanilarak Mevlana Bulvar vasitasi ile Cankaya - Oran sapagindan iceri girilerek
Turan Giines Bulvari vasitasi ile ilkbahar Mahallesi'ne ulastiktan sonra Altin Oran tabelasindan
tekrar igeri girilerek Glneypark Kime Evleri Caddesi vasitasi ile parsellerin oldugu noktaya
ulasilabilmektedir.

Sehir merkezinden ise Atatirk Bulvari ve Cinnah Caddesi vasitasi ile Cankaya yéniine dogru
ilerleyerek Cankaya'ya ulastiktan sonra Simon Bolivar Bulvari'na ve daha sonra Turan Glnes
Bulvari'na girilerek taginmazlarin bulundugu noktaya ulagilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar 9 adet parseli kapsamakta olup, toplam alan 338.227 m? dir.
Parsellerden 29900 ada 2 nolu ve 29635 ada 2 parsel hisseli olup, Sinpas GYO A.S. hissesine
disen 258.976 m?, Ankara Buylksehir Belediyesi ve Maliye hazinesi hissesine diisen alanlar
79.250,89 m? dir. Diger parsellerin tamami Sinpas GYO A.S. adina kayithdir. Genel olarak
parseller eg@imli bir topografyaya sahiptir. Yerinde yapilan tespitlerde parsel sinirlari
belirlenmemisgtir.

29634 ada 2 parsel 3 bloklu, toplam 147 badimsiz bélim ve bloklarin her biri 10.679,91 m?
kapali alan olarak ruhsatlandirilmistir. Bloklar konut projesi olarak planlanmistir.

29634 ada 3 parsel 3 bloklu, toplam 192 badimsiz bélim ve bloklarin her biri 12.440,40 m?
kapali alan olarak ruhsatlandirilmistir. Bloklar konut projesi olarak planlanmistir.

Mevcut durumda parsel lizerinde ingaat faaliyeti bulunmamaktadir.

29635 ada 2 nolu parseler, Altin Oran projesinin giney dogu cephesine dogru, kayak pistinin
yaninda dogu cephesinde konumlanmistir.

29635 ada 4, 5 ve 6 nolu parseller, Altin Oran projesinin gliney dogu cephesine dogru, kayak
pistinin yaninda dogu cephesinde konumlanmistir. 4-5 parselin Uzerinde santiyeye ait prefabrik
yapilar yer almakta olup, 6 parselin Gzerinde her hangi bir faaliyet bulunmamaktadir.

29635 ada 9 nolu parsel, Altin Oran projesinin gliney cephesine dogru, kayak pistinin yaninda
bati cephesinde konumlanmistir. Uzerinde yapi olmayip, ingai faaliyetler baglanmamistir.

29635 ada 11 nolu parsel, Altin Oran projesinin giney bati cephesine dogru, kayak pistinin
sirasinda bati cephesinde konumlanmistir. Uzerinde yapi olmayip, ingai faaliyetler
baglanmamistir.

29900 ada 2 nolu parsel, Altin Oran projesinin gliney dogu cephesine dogru, Altin Oran
projesinin yakininda konumlanmistir. Uzerinde yapi olmayip, insai faaliyetler baglanmamustir.
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/ .
Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin 31.01.2019 tarihli isim degisikligi ruhsatlan bulunmakta olup heniz insaata
baslanmamistir. Proje insaatlarinin devam edebilmesi i¢in ruhsat yenilemesi gerekmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Glkenin tgtinci blydk ilidir. Ylzoélgcim 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumuizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagch
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giinimduze, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektoérl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galigir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Guinimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kecidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayal
Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Ankara'nin Toplam Nuifusu
5.782.285 kisidir.
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Tuncel] Bmgn
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Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

-

Ankara, uUlke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢imento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya llgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, glineyinde Gdlbasi ile ¢evrilidir. Cankaya, 9 Haziran 1936’da
merkez ilge yapildi. O zamanlar bucak olan Gélbagi ve Elmadag ilcemize baglandi. Daha sonra
Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen bucak oldu. 1960 yilinda bucak teskilatlarinin
kaldiriimasiyla Kayas, Cebeci, Bahgelievler ve Dikmen Cankaya’nin semtleri haline geldiler.
iigenin bugiin 17 semti ve 124 mabhallesi bulunmaktadir. il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzolgimi 307 km2, 2018 Yili Adrese Dayali Nufus kayit verilerine gore; toplam
nifusu 942.553 kisidir. Bu nufus 442.513 erkek ve 478.377 kadindan olugsmaktadir. Yizde
olarak ise: %48,05 erkek, %51,95 kadindir.Cankaya sinirlari icerisinde Cumhurbaskanligi
Koéskl, TBMM, Bagbakanlk, kuvvet komutanliklari (Genelkurmay Baskanhgi, Kara Kuvvetleri
Komutanligi, Hava Kuvvetleri Komutanligi, Deniz Kuvvetleri Komutanhdi ve Jandarma Genel
Komutanligi), bakanliklar, kamu kuruluslari, buytkelgilikler, énemli ticari, kultirel ve sosyal
merkezler yer almaktadir. Fakat Cankaya’nin Ankara’nin diger metropol ilgelerinden farki,
gindiz nidfusunun 2,5 milyonu agsmasidir. Ciinki Ankara’nin sosyal, kulturel, siyasi ve ticari
hayatina yén veren kuruluglarin énemli bir bélimu Cankaya sinirlari icerisindedir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudarligu Tabiat Tarihi Muzesi,
Guvenlik Aniti, Etnografya Atatlrk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Gliven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %211,84 oldu." (Colliers International,
2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisin zaman alabilecedi 6ngérilmuistir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganlklar stirmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi doneminden glcli bir sekilde ¢ikan Tuarkiye ekonomisinin blyime hizi, 2022 yili
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda buyudu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyidi. (Colliers International, 2023, ik Yari
Raporu).

Dunya ekonomisinde 2023 ikinci ¢ceyregi kiresel buyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiiresel dlgekte pozitif ayrisan
hizmet sektéri son dénemde yavaglamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hukumetinin destek paketleri blyime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamigtir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sire
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel biyime Uzerinde asagr yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isglcu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma g¢ekirdek
enflasyonda katihga neden olarak enflasyon Uzerindeki yukari yonli risklerin siirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yilik bazda GSYH biyimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direncli kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma siirmistir. ihracatta yavaslama gdzlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari acikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda surdugu
go6rulmastar. Ticaret Bakanhgdi dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
goére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gergeklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret acigi 61,4 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni ddneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sireci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek secici kredi ve miktarsal
sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

fiS‘fH Kigi Bagi Gelir : GSYH Kisi Bag1 Gelir Biiylime¥* o rta‘lr:nllga:li Kur
{milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 368
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 704
2021 7.248.789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023 4.631.792 54313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yih birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6neeki yilin aym geyredine gére

%4,0 arttr.

Kaynak: TUIK
*1_Ceyrek verisidir
**Zinciflenmig hacim endeksi clarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

¢l G2 G3 G4
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83,45 85,51 84,39

7B B2 79,60 80,21

80

64,27
57,68 55,18 Sl i
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54,44
40 48 .69 - 50,51

36,08
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20 B = .:__.-:l:__I.——- - -
i

—i L
o - 1215 12,37 11.86 10,94 11,39 12,62 11.76 11.77 11.75 11.89 14,03 14.60
Ocak Subat Mart Misan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Arahk

—8—2020 —8—2021 —a—2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yii Mart ayinda bir 6nceki aya gore %2,29, bir 6nceki yihin Aralik ayina gore

% 12,52, bir nceki yilin aym ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére % 70,20 olarak gergekiesti.

Kaynak- TOiK
*Bir Gneeki yilin aynr ayina gére dedisim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluglar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiresel biyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin biyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki glcli blylime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ay! tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Tirkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda buyumesi bekleniyor.

TCMB yoénetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesaijlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gorinimunde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglari lizerinde olumsuz etki yaratacagini diisiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ilk Yar
Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektérinin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan aciklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi dénemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis géstermis olup, insaat maliyetlerinin déviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gésterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérulebilecedi Uzere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdurmustir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgiimeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde ézellikle yagsam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger
blyilk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep olmustur. Tirkiye’de 6 Subat
2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artisina
sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.

Honut, insaat Malivetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

i Flyat Exdais o 03 Moo Bia ri [ ko LUSEDVTHRY End o

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gortlmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak on plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sUrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegdi distunilmektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir k@yler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢gikmaya
baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatinmcilarin bu alana yatirrm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif ydénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya c¢ikacak kazanglarinin
yatinmcilarina temetti dagitimi ile paylastirimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda sirdurtlebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirimcilara ulagiimasi tim bu stregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danismanlk
hizmeti alinarak yurutulmesinin ortaya yeni ve surdurulebilir yatirnm firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecedi dustnulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmigtir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise ylizde 40,42 dlzeyinde artig
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel duzeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun yiksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde

o6nemli bir canllik yaratiysa da bu talebin surddrulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. TUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir onceki yila gére satiglarda ylzde 22,1’lik bir disisi isaret
etmektedir. Satis turlerine goére ise farklilhk ipotekli satislarda yasanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déoneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde ise ylzde
28,6'lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektért ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik siregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayigi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amach konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalig
oldugu sdylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin sirmesi goéreceli olarak
canliigi artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurdlebilir bir durum degildir.

« Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tagimaya
baslayacak olup hem vyuklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurulebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegcirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Urtnlerin ¢esitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da 6énem tagimaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurdlebilir bir hale dénustlrebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda klresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surdurulebilir olmasi igin elinden gelen gabayr da gostermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Blyuksehir Belediyesi, Cankaya Belediyesi,
Cankaya Tapu Mudurliga, Sinpas GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli
ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

*

*

4.4.2

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

- Olumlu Faktorler

Toplu konut projesi igerisinde yer almaktadir.

Nitelikli ve sosyal donatili proje gelistirmeye uygundur.

Parsellerin mulkiyeti tek firmaya aittir. (29900 ada 2 parsel ve 29635 Ada 2 Parsel hisseli
mdulkiyetdir.)

Tadilat ruhsatlari onaylanmistir.

- Olumsuz Faktoérler

Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Unitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gézlemlenmistir.

Son zamanlarda piyasalarda yasanan ekonomik durgunluk gayrimenkul piyasasini
olumsuz etkilemektedir.

29635 ada 2 parsel rekreasyon alaninda kalmaktadir.

29900 ada 2 parsel ve 29635 Ada 2 Parsel hisseli mulkiyetdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

5.1 - Pazar Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yilhik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  SINPAS EGE VADISI

Ankara Dikmen Vadisi'nde yer alan Ege Vadisi projesi, 6
blok 892 daireden meydana gelmekte olup 26 bin 905
metrekarelik arsa lzeinde planlanmistir. Projede 1+0 ve
1+1 daireler 48 kath kulede yer aliyor. Diger bloklarda ise
2+1, 3+1, 3,5+1 ve 4+1 daireler yer aliyor.

30+ KAT 1+1 85m2 | 3.275.000 TL | 38529 TL/im2
20. KAT 2+1 126 m2 | 6.500.000 TL |51 587 TL/M2
11. KAT 3+1 147 m2 | 11.280.000 TL |76 735 TL/m2
21. KAT 4+1 220 m? | 11.700.000 TL |53 182 Ti/m2
Ortalama 55.008 TL/m?

* ALTINORAN

1.850.000 metrekare alan Uzerinde 5 etapli olarak insa
edilen Sinpas Altinoran projesinde 2647 konut
bulunmaktadir. Proje dahilinde 1+1'den 6+1'e kadar fakli
tipte ve blylklikte daireler yasam merkezleri yer

almaktadir.
1. KAT 1+1 84 m2 3.990.000 TL | 47 500 TL/m?
7. KAT 2.5+1 139 m? 6.150.000 TL | 44.245 TL/m?
8. KAT 2+1 139 m2 | 5.750.000 TL 49 367 TL/m?
9. KAT 3+1 152 m2 | 6.800.000 TL [ 44 737 TUm2
2. KAT 4.5+1 195m2 | 8.750.000 TL 44 872 T1/m2
Ortalama 44.544 TL/Im?2

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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*  MARINA TOWERS

Marina Ankara Projesi toplam 2 bin 518 konutun

bulunacagi farkh tipte ve biyuklikte dairelerin yer aldigi bir
proje olarak planlanmistir.

3.450.000 TL

14. KAT 1+1 60 m? 57.500 TL/m?
12. KAT 2+1 103 m2 | 3.600.000 TL 34 951 T1/m2
30+ KAT 3+1 180 m2 | 9.500.000 TL 55 77g T1/m2
Ortalama 48.410 TL/m2

*  SINPAS BOULEVARD GANKAYA

Sinpas GYO tarafindan hayata gegirilen Sinpas Boulevard

Cankaya, 364 konuttan meydana gelmektedir. 30 ve 15

katl 4 bloktan olusan projede 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak Uzere

farkli tipte ve blyuklUkte dairelerin yer aldigi bir proje
olarak planlanmistir.

24. KAT 2+1 139 m2 | 7.710.000 TL | 55 468 TL/m?
28. KAT 2+1 139 m? | 6.550.000 TL | 47 122 TL/me
ZEMIN KAT 4+1 200 m2 | 13.500.000 TL |7 500 TL/m2
Ortalama , 56.697 TL/m2

*  SINPAS GUNEYPARK

Guney Park Kentsel Déntsum Projesi kapsaminda, bin

villa, 500 teras ev ve 22 ile 32 katli bloklardan olusan 4500

¢ok katli ev olmak lzere 6 bin konut olmak lzere farkli tipte
ve buyuklikte dairelerin yer aldigi bir proje olarak

planlanmistir.

27. KAT 3+1 120m? | 4.550.000 TL | 37.917 TL/m?
11. KAT 3+1 125 m? 5.300.000 TL | 42.400 TL/m?
25. KAT 4+1 270 m? 6.550.000 TL | 24.259 TL/m?
Ortalama 34.859 TL/m?

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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*  INCEKLIFE

Sinpas tarafindan yapilan inceklife projesinde 38'i villa
olmak Uizere toplam 548 konut yer aliyor. incek Life projesi
5 farkh tip blok ve 2 farkli tip villa seklinde farkli tipte ve
blyUklUkte dairelerin yer aldigi bir proje olarak
planlanmigtir.

15. KAT 1+1 65 m? 3.595.000 TL | 55.308 TL/m?
13. KAT 2+1 102 m? 5.240.000 TL | 51.373 TL/m?
1. KAT 3+1 150 m? 6.450.000 TL | 43.000 TL/m?

9. KAT 4+1 160 m? 5.950.000 TL | 37.188 TL/m?
Ortalama 46.717 TL/m?

OFIiS EMSALLERI

1 BORSEM PLUS
Tel 0 (532) 437 81 86

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Beytepe Entepe Ticaret Merkezi igerisinde
yer alan 3. katta konumlu 70 m2 alan kullanimina sahip ofis 3.540.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 70 .-M? 3.540.000 .-TL | 50.571 .-TL/M?

2 SAHIBINDEN
Tel 0 (532) 280 80 75

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Beytepe Entepe Ticaret Merkezi igerisinde
yer alan 3. katta konumlu 70 m2 alan kullanimina sahip ofis 3.950.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 70 .-M? 3.950.000 .-TL | 56.429 .-TL/M?

3 ANKARA TiCARET MERKEZi
Tel 0 (532) 224 99 72

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Beytepe Entepe Ticaret Merkezi igerisinde
yer alan 3. katta konumlu 70 m2 alan kullanimina sahip ofis 3.550.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 70 .-M? 3.550.000 .-TL | 50.714 .-TL/M?

4 AYTAG GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 576 13 98

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda incek AVM igerisinde yer alan 1. katta
konumlu 40 m2 alan kullanimina sahip ofis 2.250.000.-TL bedelle satiliktir.

56.250 .-TL/M? I

| satiLk | 40 -M? 2.250.000 -TL
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5 NEXA GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 662 22 04

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Altin Oran Kule 2 icerisinde yer alan 9. katta
konumlu 90 m2 alan kullanimina sahip ofis 4.150.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 90 .-M? 4.150.000 .-TL 46.111 .-TL/M?

6 GURKOK GRUP EMLAK
Tel 0 (532) 334 86 86

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Ozan Wings icerisinde yer alan 2. katta
konumlu 52 m2 alan kullanimina sahip ofis 3.650.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 52 .-M? 3.650.000 .-TL 70.192 .-TL/M?

7 REMAX LOT ALACATLI
Tel 0 (507) 114 12 13

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda cadde Usti ¢ift cepheli bulundugu binanin 2.
katinda konumlu 88 m2 alan kullanimina sahip ofis 5.650.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 88 .-M? 5.650.000 .-TL 64.205 .-TL/M?

8 REMAX SU
Tel 0 (532) 511 46 66

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda cadde Ustl bulundugu binanin 3. katinda
konumlu 150 m2 alan kullanimina sahip ofis 10.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 150 .-M? 10.000.000 .-TL 66.667 .-TL/M?

9 REMAX LOT ALACATLI
Tel 0 (507) 114 12 13

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda cadde st bulundugu binanin 2. katinda
konumlu 80 m2 alan kullanimina sahip ofis 5.950.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 80 .-M? 5.950.000 .-TL 74.375 .-TL/M?
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Dikkan Emsalleri

1 BORIS EMLAK
Tel 0 (533) 659 53 22

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Baskent Emlak Konutari Dogukent Gzeri 35
m2 diikkan 6.750.000.-TL bedelle satiliktir.

| SATILIK | 35 -M?2 6.750.000 -TL | 192.857 .-TL/M2

2 YASARKENT GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 154 85 73

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sinpas Ege Vadisi Alagati Carsisi'nda 50 m2
alan kullanimli diikkan 10.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 50 .-M? 10.500.000 .-TL | 210.000 .-TL/M? |

3 BE PARTNERS
Tel 0 (532) 520 15 80

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sinpas Ege Vadisi Alacati Carsisi'nda 37 m2
alan kullanimh dikkan 3.500.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 37 .-M? 3.500.000 .-TL 94.595 .-TL/M? |

4 UFUK GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 557 53 53

Degerleme konusu tagsinmazlara yakin konumda Panora, One Tower, Kuzu Effect yakinlarinda,
zemin katta yer alan 1.250 m2 alan kullaniml dilkkan 105.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 1250 .-M2 | 105.000.000 .-TL 84.000 .-TL/M?

5 GLOWELL GAYRIMENKUL
Tel 0 (552) 759 08 46

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sinpas Ege Vadisi Alacati Carsisi'nda 60 m2
alan kullanimh dikkan 8.900.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 60 .-M? 8.900.000 .-TL 148.333 .-TL/M? |

6 LAND HOME

Tel 0 (530) 918 77 00

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Sinpas Ege Vadisi Alacati Carsisi'nda 46 m2
alan kullanimh dilkkan 8.850.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 46 .-M? 8.850.000 .-TL 192.391 .-TL/M? |
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7 EKARE GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 973 71 35

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Turan Glines Bulvari Gizerinde 289 m2 alan
kullanimh dikkan 15.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 289 .-M? 15.000.000 .-TL 51.903 .-TL/M?

Arsa Emsalleri
1 BILGI GAYRIMENKUL
Tel 0 (505) 846 94 56

Tasinmazlarin yakininda, 58.000 m? ylzolgime sahip arsa 2.250.000.000.-TL olarak
pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarli ve Emsal: 2.00+%10 yapilasma sartina sahip oldugu
bilgisi edinilmistir.

SATILIK |58000 -M2 | 2.250.000.000 -TL 38.793 -TL/M?

2 BILGIi GAYRIMENKUL
Tel 0 (505) 846 94 56

Tasinmazlarin yakininda, 16.000 m? yuzdlgime sahip arsa 608.000.000.-TL olarak
pazarlanmaktadir. Konut+ticaret imarli ve Emsal: 2.00+%10 yapilagsma sartina sahip oldugu
bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 16000 .-M? | 608.000.000 .-TL 38.000 .-TL/M?

3 CANSA GRUP GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 062 63 98

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda incek Tek Yapi girisinde konumlu 119398 ada
1 parsel bilgilerine sahip oldugu beyan edilen 780 m2 alanh arsa 46.500.000.-TL bedelle
satiliktir. Tasinmazin Ticaret+Konut imarli Emsal: 0.50 yapilasma kosullarinda oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK | 780 .-M2 46.500.000 .-TL 59.615 .-TL/M?

4 KW FOCUS
Tel 0 (533) 246 46 19

Tasinmazlarin yakininda, Hilal Mahallesinde konumlu 27709 ada 1 parsel bilgilerine sahip
oldugu beyan edilen 833 m? yizdlgime sahip arsa 55.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Konut imarli, KAKS; 1.20 yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 833 .-M? 55.000.000 .-TL 66.026 .-TL/M?
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5 AGAOGULLARI INSAAT
Tel 0 (532) 062 63 98

Tasinmazlarin yakininda, Hilal Mahallesinde konumlu 27717 ada 4 parsel bilgilerine sahip
oldugu beyan edilen 910 m? yizdlgime sahip arsa 58.000.000.-TL olarak pazarlanmaktadir.
Konut imarli, KAKS; 1.20, Hmax: 12.50 m yapilasma sartina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 910 .-M? 58.000.000 .-TL 63.736 .-TL/M?

PR
SINPASALTIN  «
ORAN PROJESI
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (29635/6 NOLU PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.250.000.000 608.000.000 46.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 28.714,00 58.000 16.000 780
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 38.793 38.000 59.615
S BUYUK ORTA KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% -10% -20%
CEPHE K+T K+T K+T
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KONUM ORTA iYi ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% -10%
IMAR KOSULLARI E:1,00 E:2,00 E:2,00 E:0,50
iIMAR KOSULLARI iLiSKIN MERKEZ iYi iyi ORTA KOTU
DUZELTME -10% -10% 15%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o0 oo 00
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -40% -25%
D D R O A4 664
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Degerleme konusu parseller "Konut" ve "Merkez" lejantlarinda olup, Merkez imar lejantina
sahip yerlerde vyapilasma kosullan ofis, rezidans, ticaret fonksiyonlu uygulamalar
yapilabilmektedir. Konut lejantinda ise sadece konut yapilabilmekte olup, yukarida 29635 ada 6
parsel icin 6rnek olarak emsal karsilastirma tablosu yapilmis olup, Merkez lejanth parsellerde
birim m? degeri ortalama 35.000.-TL/m? olarak éngoérilmastir.

Merkez fonksiyonlu parselin birim fiyati dikkate alinmak sureti ile parsellerin konumlari-yola
cepheleri, alanlari, imar fonksiyonlari ve insa edilebilecek yapi alanlarin dikkate alinarak kendi
icerisinde bir serefiye kurgusu olusturulmak sureit ile deger takdiri yapiimistir.

29635 Ada 2 Parsel rekreasyon alaninda kalmasi sebebi ile gerefiyelendirme tablosunda
degerlendirilmemistir. Ayrica tasinmazin hisseli miilkiyete sahip olmasi da g6z o6ninde
buludurulmustur. Tasinmazin tim olumlu ve olumsuz faktorleri géz 6niinde bulunurulmus olup
piyasa yaklasimi yontemine gére m2 birim degeri olarak 5000 TL/m2 degerinin uygun olacagi

ongoriimustar.

PAZAR YAKLASIMINA GORE PARSELLERIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) |imar Lejanti Dederi Degeri (-TL) Yuvarlatilmig
9 gen . Degeri (.-TL)
29634 2 37.056 Konut 25.000 926.400.000 926.400.000
29634 3 38.658 Konut 25.000 966.450.000 966.450.000
29635 2 71.413 Rekreasyon 5.000 357.065.000 357.065.000
29635 4 45.208 Merkez 35.000 1.582.280.000 1.582.280.000
29635 5 25.725 Merkez 35.000 900.375.000 900.375.000
29635 6 28.714 Merkez 35.000 1.004.990.000 1.004.990.000
29635 9 18.500 Merkez 35.000 647.500.000 647.500.000
29635 11 35.578 Konut 25.000 889.450.000 889.450.000
29900 2 37.375 Konut 9.000 336.380.090 336.380.090
TOPLAM DEGER (.-TL) 7.610.890.089,59
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 7.610.891.000,00
29900 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(2944711/3737500) Diigen Mevcut Durum Toplam Degeri 265.027.929 TL
29635 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine (90/71413)
.. . 450.006 TL
Dusen Mevcut Durum Toplam Degeri
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PARSELLERIN SINPAS GYO A.S. HISSELERINE DUSEN DEGER TABLOSU
Hisse Birim m? Parselin FEVECIT
Ada No | Parsel No Alani (m?) imar Lejanti Dederi Degeri (-TL) Yuvarlatiimis
9 gen . Degeri (.-TL)
29634 2 37.056 Konut 25.000 926.400.000 926.400.000
29634 3 38.658 Konut 25.000 966.450.000 966.450.000
29635 2 90 Rekreasyon 5.000 450.000 450.000
29635 4 45.208 Merkez 35.000 1.582.280.000 1.582.280.000
29635 5 25.725 Merkez 35.000 900.375.000 900.375.000
29635 6 28.714 Merkez 35.000 1.004.990.000 1.004.990.000
29635 9 18.500 Merkez 35.000 647.500.000 647.500.000
29635 11 35.578 Konut 25.000 889.450.000 889.450.000
29900 2 29.447 Konut 9.000 265.028.000 265.028.000
TOPLAM DEGER (.-TL) 7.182.923.000
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 7.182.923.000

9 Adet Parsel igin Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

9 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

7.610.891.000 TL

9 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

7.182.923.000 TL

9 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen

Mevcut Durum Yuvarlatiimis Toplam Degeri (.-TL)

7.182.923.000 TL

Degerlemesi yapilan parsellerin her birinin degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EGE VADISI ALTIN ORAN BOULEVARD
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BiRIM M2 DEGERI 55.008 44.544 56.697
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L " BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIiYONA iLi$KiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 15% 15% 15%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , R ,
DUZELTME % =% %
TOPLAM DUZELTME 25% 25% 25%

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konut nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 50.000.-TL/m? ile 65.000.-TL/m? civarinda oldugu gdzlemlenmistir. Ancak emsal
birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gésterdigi gérilmustir. Karsilagtirma tablosu 6rnek olarak 100 m?
hazirlanmig olup, birim m? degeri ortalama 65.000.-TL/m? olarak 6ngérilmusgtur.

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA 58



KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIRIMLERI iGiN)

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

REEL

DEGERLEME

Gay

menkul - Fizibilite - Proje

DUZELTILMiS DEGER

120.000

118.020

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.500.000 105.000.000 8.900.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 37 1.250 60
BIRIM M2 DEGERI 94.595 84.000 148.333
L KUCUK COKBUYUK | ORTA KUGUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME
-17% 25% -10%
KAT
L BENZER BENZER BENZER
KATA ILiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan (AVM) Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN . ) )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -2% 41% 1%

149.075

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ticaret nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 80.000.-TL/m? ile 120.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak emsal
birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb.
parametrelere gore degisiklik gosterdigi gortlmustir. Karsilastirma tablosu 150 m? hazirlanmis
olup, birim m? degeri ortalama 120.000.-TL/m? olarak 6éngdrulmustir. Diger boélumlerin birim m?
degerleri; nirengi noktasi olarak projedeki kat-cephe, blyuklik parametreleri kapsaminda
irdelenmek sureti ile belirlenmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Yukarida detaylari belitilen parseller icin ruhsat belgeleri alinmis olup, parseller UGzerinde
herhangi bir insa faaliyet bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlar icin Yeniden insa Etme (
ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel izerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akisi dizenlenmistir.

Gelir indirgeme Yaklasimi kapsaminda parseller incelendiginde, konut imarl parseller icin arsa
Uzerinde yapilasma kosullari gergevesinde proje gelistirilip satiimis ve hasilattan maliyet, proje
riski ve proje maliyeti disulerek buglnki arsa degeri bulunmustur.

29635 Ada 2 Parsel Rekreasyon alaninda kalmaktadir. Parsel elde edilen herhangi bir geliri;
gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri parsel ile
iliskilendirildiginde net geliri ile parsel alaninda dogru oranti olmayacagi distincesi ile bu parsele
iliskin gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullanilamamistir. Parselin buydkligu ve yapilasma
kosullari irdelendiginde tek ve gergekgi yontem olarak piyasa yaklasimi yontemi dikkate alinmis
olup bu ydntemdeki veriler 1s1§inda rekreasyon lejantli parselin degeri takdir edilmigtir.

Gelir indirgeme yaklasiminda parseller i¢in mevcut alinmis tadilat ruhsat alanlari esas alinmis
olup ortak alanlar dusulldikten sonra geriye kalan alanlar satilabilir alan olarak kabul edilmistir.
29900 Ada 2 Parsel g6z 6ninde bulunduruldugunda, ruhsat alinmamis olmasi sebebi ile
yapilagsma kosullar dikkate alindiginda tasinmazin villa yapilagsmasina sahip oldugu dusincesi
ile toplam konut satilabilir alani 1000 m2 olarak alinmistir. Arsa proje gelistirme detaylari
asagida sunulmaktadir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimigtir. De@erleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik ortalama % 19 civarindadir. dir.

Risk Primi

Eklenen risk primi llke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parseller igin insaat ruhsatlarinin alinmis olmsi, inga faliyetlerinin baslamamig
olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi, tercih edilen bolgede yer almasi vh. ozellikleri ile
ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi % 5,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 19,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 24,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 24,00 olarak kabul
edilmistir

6.3.1 - 29634 Ada 2 ve 3 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Gelir indirgeme Yaklagimi kapsaminda parseller incelendiginde, arsa (izerinde yapilasma
kosullari ¢cercevesinde proje gelistirilip satilmig ve hasilattan maliyet, proje riski ve proje maliyeti
disulerek bugunki arsa degeri bulunmustur. Degerleme konusu 29634 ada 2 ve 3 parseller
Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup ayri hesaplama yapilmigtir.

Sinpas GYO A.S. den alinan bilgiye gore tasinmazlarin satilabilir toplam konut alani 56.788,11
m?dir. Tadilat ruhsatlar incelendiginde tasinmazlarin 69.360,93 m? toplam insaat alani
hesaplanmigtir.

Belirtilen bu bilgiler i1s1§inda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akiglar gelistirilerek
projenin net buglinki degerine ulasiimistir. Tasinmazlarin ruhsat, satilabilir alan bilgileri
asagidaki gibidir.

RUHSAT KONUT . TiCAR_i . TOPLA_IVI_
ADA PARSEL ARSA ALANI BLOK ALANI SATILABILIR SATILABILIR SATILABILIR
ALAN ALAN ALAN

1 10.679,91

29634 2 37.056,00 2 10.679,91 26.725,23 = 26.725,23
3 10.679,91
1 12.440,40

29634 3 38.658,00 2 12.440,40 30.062,88 = 30.062,88
3 12.440,40

TOPLAM 75.714,00 6~ s e S, 788,11 = 56.788,11
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar igin yatirnm stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
24,00 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 65.000.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem
bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. donem bir dnceki yila goére %30
oraninda artacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Tasinmazlar igin alinmis olan ruhsatlar dikkate alindiginda 75.714 m? insaat alani olacaktir.
insaat birim maliyetleri 11.500.-TL/m? kabul edilmistir.

Yillik enflasyon orani %25 kabul edilerek yillara yaygin insaat maliyeti hesaplanmistir. ingaatin
36 aylik sureg igerisinde tamamlanacagi, 36 aylik sire icerisinde ise satislarin tamamlanacagi
ongoriimustar.

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde inga edilen projenin orta-lUst gelir dlizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet i¢erisinde %5- %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise her yil gerceklesen ingaat
maliyetlerinin %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA tablosunda
islenmistir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim dederleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje, Ruhsat vb. Maliyetler (insa Maliyeti)

Proje, Ruhsat vb. Maliyetlerin toplam ingaat maliyetinin %3'G oraninda ilk insa yilinda
gercgeklesecegi kabul edilmigtir.

Cevre Duzenlemesi, Peyzaj Maliyeti

Cevre Dilzenlemesi, Peyzaj Maliyetinin her yilki insaat maliyetinin %5'i oraninda olacagi
ongorulmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %24,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 4.787.521.614.-TL olarak hesaplanmis olup, net buglnki degeri icin %24,00
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki deger olarak
3.108.521.639.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngorilen gelirlerinden éngorilen giderleri
cikartiimak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde
geligtirilmis arsa degeri 2.0012.744.686.-TL olarak hesaplanmigtir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 90'Inin buglnki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama % 5 - 10
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglink( arsa degerinin % 10 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

29634 Ada 2 ve 3 Parseldeki Projenin

Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Degeri 3.780.886.436 TL
- . . o -
29634 Ada 2 ve 3 Parselin Bugiinkii Arsa Degeri (.- 2.012.744.686 TL
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?3) 56.788,11
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?2) 56.788,11
TOPLAM INSAAT ALANI 69.360,93
INSAAT MALIYETI BIRIM M? DEGER 11.500,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI 797.650.695,00
Yillik Enflasyon Orarni 25%
| | | TOPLAM
1. donem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLERI
+n Yillara Dagilim Orani (Konut) 40,00% 30,00% 30,00% 100%
Satilan Briit Alan (Konut) 22.715 m? 17.036 m> 17.036 m> 56.788,11 m?
Or Birim Satis Fiyati (Konut) 65.000 TL/m?2 84.500 TL/m? 109.850 TL/m?
Yillik Artis Orani 30,00% 30,00%
Satis Geliri (Konut) 1.476.490.860,0 TL 1.439.578.588,5 TL 1.871.452.165,1 TL 4.787.521.614 TL|
Satis Gelirleri ( Toplam ) 3.108.521.639 TL 1.476.490.860 TL 1.439.578.589 TL 1.871.452.165 TL 4.787.521.614 TL
RLER B D R
NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 60,00%| 40,00% 0,00%!|
nsaat Maliyetleri (Bugtnku birim fiyatlaria) ]797.650.695,00 TL 478.590.417 TL 319.060.278 TL O TL| 797.650.695 TL|
Ingaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 478.590.417 TL 414.778.361 TL 0 TL 893.368.778 TL
Proje, Ruhsat vb. Maliyetler (Insa Maliyeti) 3% 23.929.521 TL 23.929.521 TL|
GCevre Diizenlemesi, Peyzaj Maliyeti (insa Maliyeti) 5% 23.929.521 TL 20.738.918 TL. O TL| 44.668.439 TL
Genel Giderler Satis- Pazarlama Giderleri (Insa 5% 23.929.521 TL 20.738.918 TL oTL 44.668.439 TL|
Maliyeti)
TOPLAM INSAAT MALIYETLERI 550.378.980 TL 456.256.198 TL oTL 1.006.635.177 TL|
GIDERLER (Toplam) 550.378.980 TL 456.256.198 TL oTL
GIDERLERIN NET BUGUNKU DEGERI
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 926.111.880 TL 983.322.391 TL 1.871.452.165 TL 3.780.886.436 TL
Alan / Yiizélgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 24,00%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 75.714,00 2.367.934.924 TL
Arsa Degeri (TL) %85 2.012.744.686 TL

TOPLAM ARSA DEGERI (briit alan) 75.714,00 26.583,52 TL 2.012.744.686 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Gelir indirgeme Yaklasimi kapsaminda parseller incelendiginde, konut imarl parseller icin arsa
Uzerinde yapilasma kosullari gercevesinde proje gelistirilip satiimis ve hasilattan maliyet, proje
riski ve proje maliyeti disulerek buglnkl arsa degeri bulunmustur.

Gelir indirgeme yaklasiminda parseller icin mevcut alinmis tadilat ruhsat alanlari esas alinmis
olup ortak alanlar disildikten sonra geriye kalan alanlar satilabilir alan olarak kabul edilmistir.
Tasinmazlarin satilabilir toplam konut alani 248.785,18 m?, toplam ticari alan 4.321,66 m? olmak
Uzere toplam satilabilir insaat alani 253.106,84 m?dir. Tadilat ruhsatlar incelendigin de
tasinmazin 392.957,94 m? toplam insaat alani hesaplanmistir.

Projenin konut ve dikkan olarak uygulanacagi ongorilmustar.

Belirtilen bu bilgiler i1siginda degerlemeye konu parseller Uzerine nakit akislar gelistirilerek
projenin net buglnkd degerine ulasiimistir. Tasinmazlarin ruhsat, satilabilir konut ve ticari alan
bilgileri asagidaki gibidir.

_ . O -\ OPLA
AY D YA PAR AR AN A A B O 2 2 A A - A= =, A AB -
6 8.017,00
7 9.246,75
8 26.616,03
9 30.107,00
29635 4 45.208,00 10 5.716.28 59.542,87 843,87 60.386,74
11 5.716,28
12 11.439,52
13 1.821,64
3 27.367,79
4 8.242,57
29635 5 25.725,00 5 9.500,20 41.203,99 = 41.203,99
14 11.764,13
15 11.764,13
1 28.840,11
2 31.174,55
29635 6 28.714,00 16 5.520,70 48.386,60 = 48.386,60
17 5.515,79
18 5.592,59
1 13.900,39
29635 9 18.500,00 > 13.50522 17.423,72 3.477,79 20.901,51
A 25.614,17
29635 11 35.578,00 B 2561417 33.010,00 = 33.010,00
29900 2 37.375,00 1.000,00 1.000,00 = 1.000,00
TOPLAM 191.100,00 323.597,01 200.567,18 4.321,66 204.888,84
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

KONUT BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar igin yatirnm stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmigtir. Nihai indirgeme orani %
24,00 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 65.000.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem
bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. donem bir dnceki yila goére %30
oraninda artacagi varsayilimistir.

Dukkan satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 120.000.-TL/M? ile gergeklesecegi 2.
doénem bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. donem bir 6nceki yila
gore %30 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Tasinmazlar i¢in alinmis olan ruhsatlar dikkate alindiginda 392.957,94 m? ingaat alani olacaktir.
insaat birim maliyetleri 11.500.-TL/m? kabul edilmistir.

Yillik enflasyon orani %25 kabul edilerek yillara yaygin ingaat maliyeti hesaplanmistir. insaatin
36 aylik sureg igerisinde tamamlanacagi, 36 aylik sire igerisinde ise satislarin tamamlanacagi
ongoriimustar.

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet i¢erisinde %5- %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise her yil gergeklesen insaat
maliyetlerinin %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA tablosunda
islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Proje, Ruhsat vb. Maliyetler (insa Maliyeti)

Proje, Ruhsat vb. Maliyetlerin toplam insaat maliyetinin %3'G oraninda ilk insa yilinda
gerceklesecedi kabul edilmigtir.
Cevre Dizenlemesi, Peyzaj Maliyeti
Cevre Dulzenlemesi, Peyzaj Maliyetinin her yilki ingaat maliyetinin %5'i oraninda olacagi
ongorulmustar. = R-E A 1

SNP-2310019 CANKAYA GUNEYPARK ARSA

65



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %24,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gz éninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 17.581.438.851.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri igin %24,00
indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi durumundaki net buglnki deger olarak
11.415.568.956.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin ongorilen gelirlerinden 6ngorilen giderleri
cikartiimak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde

gelistiriimis arsa degeri

7.960.430.070.-TL olarak hesaplanmigtir.

Gelistiriimis arsa

degerinin % 90'Inin buglnki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama % 5 - 10
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglink( arsa degerinin % 10 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

(.-TL)

6 Adet Parselde Gelistirilecek Projenin
Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Degeri

11.415.568.956 TL

6 Adet Parselin Bugiinkii Arsa Degeri (.-TL)

6.766.365.559 TL

NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?3) 200.567,18
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?2) 4.321,66
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?3) 204.888,84
TOPLAM INSAAT ALANT 323.597,01
INSAAT MALIYETT BIRIM M2 DEGERI 11.500,00
TOPLAM INSAAT MALIYETI 3.721.365.615,00
Yillik Enflasyon Orant 25%
[ | | TOPLAM
1. dénem 2. donem 3. donem
NAKIT GIRISLERI
t1n Yillara Dagilim Oramn (Konut) 40,00% 30,00% 30,00% 100%
Briit Alan (Konut) 80.227 m2 60.170 m? 60.170 m=2 200.567,18 m2
Or Birim Satis Fiyat: (Konut) 65.000 TL/m?> 84.500 TL/m? 109.850 TL/m?2
Yillik Arts Orani 30,00% 30,00%
Satis Geliri (Konut) 5.214.746.550,0 TL 5.084.377.886,3 TL 6.609.691.252,1 TL 16.908.815.688 TL
1n Yillara Dagi Oran (Ddi ) 40,00% 30,00% 30,00% 100%
Briit Alan (Ddi ) 1.729 m2 1.296 m=2 1.296 m2 4.321,66 m?
Or Birim Satis Fiyat: (Dl ) 120.000 TL/m?> 156.000 TL/m? 202.800 TL/m?=
Yillik Artis Orant 30,00% 30,00%
Satis Geliri (Diikkan) 207.439.680,0 TL 202.253.688,0 TL 262.929.794,4 TL 672.623.162 TL

Satis Gelirleri ( Toplam )
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI
NAKIT CIKISLARI

11.415.568.956 TL

5.422.186.230 TL

5.286.631.574 TL

6.872.621.047 TL 17.581.438.851 TL

Insaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani

60,00%

40,00%

0,00%|

Tnsaat Maliyetleri (BugUnku birim fiyatiaria) [e721.365.61500 TL 2.232.819.369 TL, 1.488.546.246 TL 0 TL 3.721.365.615 TL
nsaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 2.232.819.369 TL 1.935.110.120 TL 0 TL 4.167.929.489 TL
Proje, Ruhsat vb. Maliyetler (insa Maliyeti) 3% 111.640.968 TL 111.640.968 TL
Cevre Diizenlemesi, Peyzaj Maliyeti (Insa Maliyeti)  [5% 111.640.968 TL 96.755.506 TL. oTL 208.396.474 TL
S;::igiderler Satis- Pazarlama Giderleri (Insa 596 111.640.968 TL 96.755.506 TL o TL| 208.396.474 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETLERI 2.567.742.274 TL. 2.128.621.132 TL oTL 4.696.363.406 TL
GIDERLER (Toplam) 2.567.742.274 TL 2.128.621.132 TL oTL

GIDERLERIN NET BUGUNKU DEGERI

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

2.854.443.956 TL

3.158.010.442 TL

6.872.621.047 TL 12.885.075.445 TL

Alan / Yuzoélgim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

I INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

IGeIi§tiriImi§ Arsa Degeri (TL)

191.100,00

Arsa Degeri (TL) %85
‘TOF’LAM ARSA DEGERI (briit alan)

191.100,00

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA
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6.766.365.559 TL

24,00%
7.960.430.070 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SNP-2310019 CGANKAYA GUNEYPARK ARSA

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
GELIR YAKLASIMINA GORE 7 ADET PARSELIN SINPAS GYO A.S.
HISSELERINE DUSEN DEGER TABLOSU
. Parselin
H Biri 2 |P lin Degeri (.- o
Ada No Parsel No 1Sse » |Imar Lejanti irim m arselin Degeri ( Yuvarlatilmig Degeri
Alani (m?) Degeri TL)
(.-TL)
29635 2 90 Rekreasyon 5.000 357.065.000,00 357.070.000,00
29635 4 45.208 Merkez 35.407 1.600.679.656,00 1.600.680.000,00
29635 5 25.725 Merkez 35.407 910.845.075,00 910.850.000,00
29635 6 28.714 Merkez 35.407 1.016.676.598,00 1.016.680.000,00
29635 9 18.500 Merkez 35.407 655.029.500,00 655.030.000,00
29635 11 35.578 Konut 35.407 1.259.710.246,00 1.259.710.000,00
29900 2 29.447 Konut 35.407 1.323.336.625,00 1.323.340.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 7.123.342.700,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 7.123.360.000,00

29900 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(2944711/3737500) Diusen Mevcut Durum Toplam

1.042.636.482,87

29635 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(90/71413) Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

TL)

450.006,30

7 Adet Parsel icin Pazar Yaklasimi Yéntemine gore;

7 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

7.123.360.000,00

Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

6.486.027.564,17

Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen Mevcut Durum
Yuvarlatilmis Toplam Degeri (.-TL)

6.486.028.000,00

9 Adet Parsel igin Gelir Yaklagimi Yéntemine gore;

9 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Mevcut Durum
Toplam Degeri (.-TL)

9.136.104.686 TL

9 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen

Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

8.498.772.250 TL

9 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen

Mevcut Durum Yuvarlatiimis Toplam Degeri (.-TL)

8.498.770.000 TL

2L 1
[ s I

67




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parseller igin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disunutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Piyasa Yaklagimi Yontemine gore;

9 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Toplam Degeri

(-TL) 7.610.891.000 TL

9 Adet Parselde Sinpag GYO A.S. Hissesine Diisen

Toplam Degeri (.-TL) 7.182.923.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

29634 Ada 2 ve 3 Parseldeki Projenin
Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinki Degeri 3.780.886.436 TL
(.-TL)

9 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Toplam Degeri

(-TL) 9.136.104.686 TL

9 Adet Parselin Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen

Toplam Degeri (.-TL) 8.498.770.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
yontem ile bulunan dederlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir indirgeme
yaklagiminda alinan ruhsatlar g6z énitinde bulundurulmustur. Ayrica Gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Gelir indirgeme ydntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
g6zonunde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile piyasa yaklasimi ydnteminde degere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimiine, sz konusu parseller igin piyasa yaklasimi ile elde edilen dederin yaziimasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bos parsel olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Ankara Ili Cankaya Ilgesinde Sinpas Yaprya ait muhtelif tasinmazlar baslangicta Ankara
Bulyuksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas Yapi ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarihli “Kat Karsigi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” (Ek-6) imzalanmistir. Sézlesmede ana
hatlariyla Sinpas Yapi Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar insa etmeyi ve Belediye'ye
tamamlanmis olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas
Yaprya devretmeyi taahhit etmistir. Sézlesme tarihinden itibaren Sinpas Yapi taahhutlerini
peyder pey yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas Yapi'ya devretmeyi taahhit ettigi
tasinmazlarin tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas
Yaprnin taahh(tleri hentz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan
taahhitleri garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas Yapr'ya devrettigi tasinmazlar Gzerinde
ipotekler tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde Belediye’'nin
muvafakati alinacagi hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

Sinpas Yapi Belediye’ye olan taahhitlerini tamamladikga s6z konusu ipotek ve beyanlar peyder
pey kaldirimaktadir. Belediye’nin tesis etmis oldugu ipotek tutari toplami baslangicta
121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 25.521.117,47.-TL ye inmisgtir.

Bu durumlar géz éniinde bulundurulmus olup tasinmazlarin mulkiyeti Cankaya TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile Sinpas Gayrsmenkul GYO A.S. 'ye devrilmis
durumdadir. Mevcut ipotek kayitlarinin devam ettigi gézlemlenmistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yerinde vyapilan tespitlerde parsellerin bos oldudu ve insaa faaliyetlerin baslamadigi
gbzlemlenmistir. Daha sonra tadilat projelerine gore tasinmazlara yukarida detaylari belirtilen
2017 - 2018 -2019 tarihlerinde Yeni Yapi Ruhsatlari ve tadilat ruhsatlari alinmistir. Ancak heniiz
ingaata baslaniimamistir. Ruhsat yenilemesi yapilmis olup s6z konusu ruhsatlarin 2021 yilina
kadar ( ingaata baglamak igin) gegerliligi bulunmakta olup ruhsat yenilemeisi yapilmalidir.

3194 sayisi imar kanunun 29, maddesine gore;

Ruhsat muddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama muiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
yaplya baslanmadidi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle
birlikte bes yil icinde bitiriimedigi takdirde verilen ruhsat hilkiimstiz sayilir. Bu durumda yeniden
ruhsat alinmasi mecburidir. Baglanmis insaatlarda miktesep haklar sakhdir.

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢g alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis,
bagimsiz bélimlerin  brit alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak hargtan evvelce 6édenen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet hukumleri sakldir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfdylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirm
ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldudu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu sire
dénisime iligkin esas sbézlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Sinpag GYO A.S den alinan ilgili yazi ektedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Ankara Ili Cankaya Ilgesi’nde Sinpas GYO A.S.'ye ait - sdzlesmeler yapildiginda Sinpas Yapr'ya
ait bundan sonra Sinpas GYO olarak anilacaktir- muhtelif tasinmazlar baslangi¢ta Ankara
Buyiksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas GYO A.S.ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarinli “Kat Karsilgi insaat ve Satis Vaadi Sdzlesmesi” imzalanmistir. S6zlesmede ana hatlariyla
Sinpas GYO A.S. Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar ingsa etmeyi ve Belediye'ye
tamamlanmis olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas
GYO A.S’ye devretmeyi taahhit etmistir. So6zlesme tarihinden itibaren Sinpas GYO A.S.
taahhdtlerini peyder pey yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas GYO A.$.'ye devretmeyi
taahhit ettigi tasinmazlarin tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devirleri
aninda Sinpas GYO A.S./nin taahhitleri henlz tamamlanmamis oldugundan, Belediye
kendisine verilmis olan taahhtleri garantiye almak amaciyla Sinpas GYO A.S.'ye devrettigi
tasinmazlar Gzerinde ipotekler tesis etmistir.

Bu gergevede Sinpas GYO A.$. bir yandan Belediye'ye ait arsalar lizerinde Belediye'ye taahhit
ettigi yapilarin ingasini gergeklestirirken, bir yandan da Belediye’den devraldidi arsalar Gzerinde
proje gelistirmis ve bu arsalar lizerinde insa etmekte oldugu bagimsiz bélimlerin satislarini da
es zamanlh olarak yUrutmustir. Sinpas GYO A.S.Belediye’ye olan taahhutlerini tamamladik¢a
s6z konusu ipotekler peyder pey kaldiriimaktadir. Belediye’'nin tesis etmis oldugu ipotek tutari
toplami baslangigta 121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 25.521.117,47.-TL’ye inmistir.
Ayrica Sinpas GYO A.S.ye ait arsalar Uzerinde insaati tamamlanan bagimsiz boélimlerin
tapulari Sinpas GYO A.S.tarafindan alicilara devredilmistir. Sinpas GYO A.S. kalan taahhtlerini
de tamamladiginda ilgili ipotekler tiim tasinmazlardan kaldirilmig olacaktir.

GYO Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde;

“c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri saklidir.
denilmektedir. Tasinmazlar tUzerinde yer alan takyidatlarin gayrimenkulin degerini etkileyen bir
nitelikte olmadigindan, anilan teblig maddesi kapsaminda taginmazlarin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.
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GYO Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinin ilk ciimlesinde “j) Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar.” denilmektedir. Diger yandan ayni fikranin ikinci ciimlesinde Yiksek Planlama
Kurulu’ndan izin alinmasi sartinin devir kisiti olarak degerlendiriimeyecegi ve Tebligin 30.
maddesinin birinci firkasinda ise kat karsili§i yapilan projelerde arsa sahiplerince arsanin
bedelsiz olarak devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahipleri lehine ipotek ve
sinirll ayni haklar tesis edilebilecedi ifade edilmektedir. Anilan teblig maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, arsa sahiplerine olan taahhitler nedeniyle arsa sahipleri lehine ipotek veya
sinirli ayni hak tesisi veya devrin arsa sahibinin izne baglanmasi gibi yontemlere tebligin izin
verdigi anlagiimaktadir

Bu cercevede, so6z konusu tasinmazlarin " ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdylinde bulunmasinda engel teskil etmedigi dusindlmektedir.

Rapor’'un 2.2. Takyidat Bilgileri bolimunde agiklandigi Gzere 29900 ada 2 parsel Uzerinde
ihtiyati tedbir serhi bulunmaktadir. Bu serh, misterinin s6z konusu tagsinmazi Uguncu kisilere
devretmesine engel teskil etmektedir. Ote yandan bu serh sz konusu tasinmazin miisteri
tarafindan devralinmasindan sonraki bir tarihte tapuya tescil edilmistir. Bu itibarla musteri
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapmamis,
tasinmazin devrini engelleyen hukuki durum yatirim yapildiktan sonra ortaya ¢ikmigtir. Bu
itibarla anlan durumun s6z konusu taginmazin portfoyde kalmasina engel teskil etmedigi
kanaatine ulagiimistir.

Ankara ili Cankaya Ilgesi 29634 ada 3 nolu parsel, 29635 ada 6 ve 11 nolu parseller ve 29900
ada 2 parsel lizerinde TEIAS lehine tesis edilmis olan irtifak haklari son durum itibariyle halen
mevcuttur. 29900 ada 2 parsel disindaki parseller iizerinde bulunan TEIAS lehine irtifak haklari
ve serhlerin terkini talebi 15.03.2017 tarihli TEIAS dan alinan yazida belirtimis olup, tapuda
daha terkinin yapilmadigi, ancak bu yazilara istineden yapilacagi bilgisine ulasiimis olup, rapor
ekinde sunulmustur.

GYO Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portféylerine ancak Uzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli dlgclde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukidmleri sakhdir.” denilmektedir. S6z konusu serh gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte degildir.

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinde “) Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.
Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirimez.” denilmektedir. S6z konusu serh taginmazlarin devredilebilmesi konusunda
sinirlama getiren bir serh dedgildir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteligi “ARSA” seklindedir. 29634 ada 2 ve 3 nolu

parseller Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup heniz insaat baslamamistir. Tasinmazlarin
31.01.2019 tarihli yapi ruhsatlari bulunmakta olup insaat baslamamistir. Bu kapsamda
tasinmazlarin ruhsat siresi icerisinde insaata baglanmamis olmasi nedeniyle "ARSA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakhdr portféyline bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

7.1

- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2

- Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan

piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 9 ADET parselin ( 7 adet parsel ve 2 adet parseldeki
Sinpas GYO A.S. hisselerinin )

31.12.2023

7.182.923.000
(Yedi Milyar Yiiz Seksen iki Milyon Dokuz Yiiz Yirmi U¢ Bin Tiirk Lirasi )

tarihli toplam degeri igin ;

~TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

7.901.215.300 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

PARSELLERIN SINPAS GYO A.S. HISSELERINE DUSEN DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No

Hisse
Alani (m?)

imar Lejant:

Birim m?
Degeri

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin
Yuvarlatiimig
Degeri (.-TL)

37.056

Konut

25.000

926.400.000

926.400.000

38.658

Konut

25.000

966.450.000

966.450.000

90

Rekreasyon

5.000

450.000

450.000

Merkez

35.000

1.582.280.000

1.582.280.000

Merkez

35.000

900.375.000

900.375.000

Merkez

35.000

1.004.990.000

1.004.990.000

Merkez

35.000

647.500.000

647.500.000

Konut

25.000

889.450.000

889.450.000

Konut

9.000

265.028.000

265.028.000

TOPLAM DEGER (.-TL)

7.182.923.000

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)
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7.182.923.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
R e J <
Ozan ALDOGAN Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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