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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 08.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO SNP-1810010

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

29635 ADA 7 PARSEL UZERINDE BULUNAN BUZ PATENI PARSELI
(KAYAK PISTININ BIR KISMI, KAYAK EVI)

29635 ADA 8 PARSEL UZERINDE BULUNAN SPOR PARSELI (KAYAK
PISTININ BIR KISMI, TELEFERIK ALT ISTASYON VE MACERA PARKI)

DEGERLEME ADRESI

ILKBAHAR MAH. GUNEYPARK KUME EVLERI CAD. SINPAS
ALTINORAN SNOWLAND ve EXTREMELAND

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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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 sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 29635 ada 7 parsel lizerinde bulunan buz pateni
parselinin (kayak pistinin bir kismi, kayak evi) 29635 ada 8 parsel Gzerinde bulunan spor parsel
(kayak pistinin bir kismi, teleferik alt istasyon ve macera parki) degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakh§i portfoyiine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

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

- 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., Biiyiikdere 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.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 29635 ada 7 parsel Uzerinde bulunan buz
pateni parselinin (kayak pistinin bir kismi, kayak evi) 29635 ada 8 parsel tUzerinde bulunan spor
parseli (kayak pistinin bir kismi, teleferik alt istasyon ve macera parki) degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-1810010 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde asagidaki detay
bilgileri verilen iki adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1603002 SNP-1703003 SNPY-1704009
Rapor Tarihi 10.05.2016 12.07.2017 02.10.2017

56 ADET BAGIMSIZ BOLUM | 56 ADET BAGIMSIZ BOLUM

(19-B AGORA BLOK (19-B AGORA BLOK
ALTINORAN STRAIUM ALTINORAN STRAIUM
AVM) - 29635 ADA 8 AVM) - 29635 ADA 8
PARSEL UZERINDE PARSEL UZERINDE

BULUNAN SPOR PARSELI | BULUNAN SPOR PARSELI

56 ADET BAGIMSIZ|  (kAYAK PISTININ BIR (KAYAK PISTININ BIR
Rapor Konusu

BOLU M KISMI, TELEFERIK ALT KISMI, TELEFERIK ALT
ISTASYON VE MACERA ISTASYON VE MACERA
PARKI) 29635 ADA 9 PARKI) 29635 ADA 9
PARSEL UZERINDE PARSEL UZERINDE
BULUNAN BUZ PATENI BULUNAN BUZ PATENI
PARSELI (KAYAK PISTININ | PARSELI (KAYAK PISTININ
BiR KISMI, KAYAK EVi) BIiR KISMI, KAYAK EVi)
Raboru Hazirlavanlar A.Ozgiin ERGUL- Onur BUYUK Eren KURT-Berrin
P y Eren KURT Eren KURT  |KURTULUS SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 63.000.000 179.057.000 179.057.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 7 PARSEL:

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

7

16.010 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

58

6880
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 8 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
8
27.294 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7095
17.05.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 10.10.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

29635 ada 7 ve 8 parseller iizerinde miisterek olarak;

irtifak Hakki:

* M:bu parsel aleyhine TEK Genel Madirligi lehine 1976 m? sahada daimi irtifak hakki
(31/01/1992-749) (Bu serh ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde |ligili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Beyanlar:

*Diger(Konusu: Yeni Gineypark Kentsel Donisim ve Gelisim Proje Alani igcinde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798

* Ankara Buyuksehir Belediye Enclimeninin 19/09/2013 tarih 2477 karar 5489 kayit nolu yazisi
ile 3. kisilere devirde Ankara Buylksehir Belediyesinin muvafakti alinacaktir. (11/10/2013-
56515)

ipotek:

* Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine 07/12/2017 tarih 90623 yevmiye ile F.B.K. sureli, 1.
dereceden 41.416.203,32.-TL tutarinda musterek ipotek bulunmaktadir.

(8 Parsel 831/27294 hissesi Uzerinde, 7 Parsel 1/1 hissesi lizerinde)

(Ankara ili Cankaya ligesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller dizerinde Ankara Biiyiksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi (izere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsiligi insaat ve Satis Vaadi
Sé6zlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yéntemiyle geligtirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin miilkiyetinin Sinpas Yapi'ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas Yaprnin Belediye’ye olan taahhlitlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. GYO
Tebligi’nin 30. maddesinin birinci fikras! projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféylinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek tesis etme imkani tanimaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

29635 ada 7 ve 8 nolu parseller icin; 10.05.2016 tarih 35917 yevmiye nolu imar ¢alismasindan
dolay tapuya tescil edildigi gdézlemlenmistir. 29635 ada 7 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904
ada 6 parsel ve yizdlgimi 16.010 m2 dir. 29635 ada 8 nolu parsel, daha dncesinde 29904 ada
7 parsel ve yluzolgimi 26.463 m? dir.

*17.05.2018 tarih 38586 yevmiye nosu ile Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi ile
edinme sebebi olarak tasinmazlarin milkiyeti Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim

Sirketinden, Sinpas Gayrmenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degismistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden 23.10.2018 tarihinde alinan
imar durumu yazisina gére s0z konusu tasinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde
verilmistir: ( 23.10.2018 tarih E:103670 sayili imar Durum Yazisi)

"llgilide kayit yazi ile; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Yeni Giineypark KDGPA dahilinde 29634,
29635 ve 29900 adalara ait imar durum bilgilerinin yazili olarak iletiimesi istenilmektedir.

Yapilan incelemede;

iigide kayith yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayili karari ile onayl 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
bu karari ile yapilan islemin iptali icin Ankara 5. idare mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili
esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin yuritmeyi durdurma talebini kabul ederek, islemin
yirttmesinin durdurulmasina (YD) kara verdigi hususlari tespit edilmistir. " denmektedir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar planlarinin yiritmesinin durdurulmasi karari verilmis
olup alinmis olan yapi ruhsatlari hakkinda her hangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. 3194
Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlarinin yiiriitmesinin
durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yuritmesinin durdurulmasina dair ayrica
bir degerlendirme olmadidi slrece yapi ruhsatinin miktesapliginin devam edecedi
distinilmektedir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve yodnetmelik hikimlerinin gecgerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
Olgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara gelen yurutmeyi
durdurma kararindan dolayr yapi ruhsatlarinin ve vyapi kullanim izin belgelerinin
durdurulmasinin uygun olmayacagi disiiniimektedir. imar planina gelen yiriitmeyi durdurma
kararina istinaden farkli bir idari islem olan yapi ruhsati icin ayrica bir mahkeme Kkarari
olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklagsim olmayacagi kanaatine variimigtir.
SOz konusu ruhsatlara iligkin acilmis bir dava olmadigi, dederleme konusu tasinmazlarin
tamaminin ruhsatlarinin alinmig oldugu, yasal evrak sureglerinin tam ve eksiksiz olarak
alindign goérulmastir. Tagsinmazlarin mevzuat geredi tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi
gorulmis olmasi nedeni ile olumsuz bir durumun olmadigi bilgisi alinmigtir.

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

29635 ada 7 parsel icin;

29.11.2011 tarih ve 2146 sayili Blyuksehir Meclisi karari ile onaylanan Glineypark Kentsel
Doénusum Gelisim Proje Alaninda kalmaktadir. 78120/4 numaral parselasyon planina goére
parsel "Merkez" lejanti icerisinde yer almaktadir. Hmax: Serbesttir. Bu lejantta ofis, rezidans,
ticaret fonksiyonlu uygulamalar yapilabilmektedir.

29635 ada 8 parsel icin;

29.11.2011 tarih ve 2146 sayili Buylksehir Meclisi karari ile onaylanan Guneypark Kentsel
Doénusum Gelisim Proje Alaninda kalmaktadir. 78120/4 numaral parselasyon planina goére
parsel "Ozel Spor Tesisi Alan!" lejanti igerisinde yer alimaktadir. Emsal:1,00, Hmax: Serbesttir.
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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 gorilen davada mahkemece dava konusu 78120/6 nolu parselasyon planinin
iptaline karar verildigi,

29900 adanin Ankara BuyuUksehir Belediye Enctiimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayil karari ile
onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Bulylksehir Belediye
Encimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda vyirrliliginin devami karari alindi§i fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin
2016/1670 E. sayll dosyasinda gorulen davada mahkemece dava konusu 78120/5 nolu
parselasyon planinin iptaline karar verildigi belirtiimistir.

Ankara 12. idare Mahkemesi'nin Esas No 2016/3276 ve Karar No 2017/1785 sayili karari ile,
Ankara Ili Cankaya Ilcesi Miihye Kadastro 902 parsel sayili tasinmaz igin yapilan 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 27/11/2015
tarin ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iliskin 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 edilmistir.

ilgilide kayitli yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Blyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayili karari ile onayl 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
bu karari ile yapilan islemin iptali icin Ankara 5. idare mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili
esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin yuritmeyi durdurma talebini kabul ederek, islemin
yirttmesinin durdurulmasina (YD) karar verdidi hususlari tespit edilmistir.

=
I YAKLASMA SINIRI 1/15

EMLLALAN

[GUN OLMAYAN ALAN

AR YONE TMELIGI HOKDMLERI GEGERLIDIR
LARI

ESIME UYGUNLUK SINIRI

[Gasa)

29635
7

MERKEZ
INSAAT ALANI = 100327 m2
Hmax=Serbest

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

29635 ada 7 nolu parsel:

29635 ada 7 nolu parsel Uzerinde kayak evi olarak kullaniimak (zere insa edilmis bir yapi
bulunmaktadir. Bodrum, zemin ve 1 normal kattan olugan bu yapinin bodrum kat alani 540,22
m?2, zemin kat alani 1190,95 m?, 1. kat alani 1377,85 m? olmak Uizere toplam alani 3109,02 m?
dir. S6z konusu yapi i¢in 30.01.2018 tarih ve 165 numarali yapi ruhsati alinmis bulunmaktadir.
Yapinin ingaati tamamlanmis olup, kullanima hazir haldedir.

29635 ada 7 nolu parsel Uzerinde ayrica acgik alan niteligindeki paten sahasi, kayak pistinin bir
kismi ve acemi pisti alanlari bulunmaktadir.

29635 ada 8 nolu parsel:

29635 ada 8 nolu parsel uzerinde teleferik alt istasyon binasi olarak inga edilmis bir yapi
bulunmaktadir. S6z konusu yapi i¢in yapi ruhsati ainmadi§i ancak onaysiz mimari projesinin
bulundugu gériilmistiir. incelenen onaysiz projesine gére yapinin kapal insaat alani 429,81 m?2
dir.

29635 ada 8 nolu parsel Gzerinde ayrica agik alan niteligindeki spor alani ve macera parki yer
almaktadir. Ayrica kayak pistinin bir kismi da 29635 ada 8 nolu parsel sinirlari igerisinde
kalmaktadir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

29635 ada 7 parsel lzerinde yer alan kayak evi igin 30.01.2018 tarih 165 nolu yapi ruhsati ve
eki olan bila tarihli mimari projesi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'nde incelenmistir. iskan
surecine gegilip, kat mulkiyeti kurulmasi sonrasi bu yapiya iliskin yasal stre¢ tamamlanacaktir.
29635 ada 8 nolu parselde yer alan teleferik alt istasyon binasina iliskin olarak imar mevzuati
uyarinca alinmasi greken izin ve belgelerin alinmamistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sézlesmeye baglanan
yapim iglerinin yuratilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmig
olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi” uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsiligi insaat
ve Satis Vaadi Soézlesmesi” kapsaminda gergeklestirilen insaatlarda yapi denetimi Ankara
Bliyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanligi tarafindan yapiimaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, ilkbahar Mahallesi, Giineypark
Kime Evleri Caddesi lizerinde yer alan 29635 ada 7 parsel ve 29635 ada 8 parsellerdir.

29635 ada 7 parsel 16.010 m? alana sahiptir. Uzerinde kayak evi ve agik alan niteligindeki paten
sahasi, kayak pistinin bir kismi ve acemi pisti alanlari bulunmaktadir. 29635 ada 7 parsel
Uzerinde yer alan yapilarin agik alanlar ile birlikte toplam kiralanabilir alani 11.012 m?2 dir.

29635 ada 8 parsel 27.294 m? alana sahiptir. Uzerinde teleferik alt istasyon binasi ve acik alan
niteligindeki spor alani ve macera parki yer almaktadir. Ayrica kayak pistinin bir kismi da 29635
ada 8 nolu parsel sinirlari igerisinde kalmaktadir. 29635 ada 8 parsel lizerinde yer alan yapilarin
acik alanlar ile birlikte kiralanabilir kullanim alani 1.000 m? dir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ve karma kullanim 6zellijine sahip Sinpas
Altin Oran projesinde; dikkan ve Konut Uniteleri yer almaktadir. Proje bulnyesinde Kule
rezidanslar, kent rezidans, goél evleri, turkuaz evleri, panorama evleri vadi evleri olarak farkh
konseptlerde imal edilmis bloklar bulunmaktadir. Proje ortasinda yapay su kanallar insa
edilmek sureti ile projeye gorsellik katilmistir. Ayrica Skywalk kayak pisti, macera parki gibi
cesitli sosyal aktivite alanlari bulunmaktadir.
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- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin gliney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
kompleksi igerisinde yer almaktadirlar. Yakin gcevresi 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 ingsaasi devam eden
Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ve bog 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 st gelir gruplarina hitap etmektedir.
Bdlgede yapilan projelerle gelisme potansiyesi artmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

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

Sehir merkezinden ise Atatirk Bulvari ve Cinnah Caddesi vasitasi ile Cankaya yonine 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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il iice Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Ankara Cankaya Mihye 29903 10 148,666.00 m2 Arsa - =
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Json | Kml
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

29635 ada 7 nolu parselde, kayak evi ve acik alan niteligindeki paten sahasi, kayak pistinin bir
kismi ve acemi pisti alanlari bulunmaktadir. Bodrum, zemin ve 1 normal kattan olusan kayak
evinin bodrum kat alani 540,22 m?, zemin kat alani 1190,95 m?, 1. kat alani 1377,85 m? olmak
Uizere toplam alani 3109,02 m? dir. Kayak evi i¢in yapi ruhsati alinmis ancak heniz kat irtifaki
kurulmamigtir.

29635 ada 8 parselde teleferik alt istasyon binasi ve acgik alan niteligindeki spor alani ve
macera parki yer almaktadir. Ayrica kayak pistinin bir kismi da 29635 ada 8 nolu parsel sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Teleferik alt istasyon binasi igin yapi ruhsati alinmadigi ancak onaysiz
mimari projesinin bulundugu gériilmistir. incelenen onaysiz projesine goére yapinin kapali
insaat alani 429,81 m2 dir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : B

Kullanim Amaci : Ofis-Isyeri
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz Yakitl Merkezi Sistem
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Dis Cephe 1 Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi -

[B)ce)lzree;? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - I¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir. Zeminler agirlikli olarak
epoksil, seramik ve granit malzemelerden olugsmaktadir. Duvarlar saten boya, kismen ise kagit
kaphdir. i¢ ve dis kapilar cam agirlikli malzemelerle ahsap ve lake malzemelerle imal edilmistir.
Woc-lavabo bdlimleri agirlikh olarak seramik malzemelerden olusmaktadir. Halihazirda yeni
isletmeci ile anlagsma saglandiktan sonra kullanima agilacag! bilgisi alinmigtir.

17 SNP-1810010 GANKAYA SPOR MERKEZ|



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi 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 Ugtinci blydk ilidir. YUzdlgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginumulzde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilija
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amacl kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciidin agirhdi ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska
illerden biyik bir nifus goglni tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulugsundan ginidmuze, nufusu Ulke nufusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun
yaklasik dortte gl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, doértte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomal kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir.

J Blngn b2 5
;ehlr .
Ka\rserl
Halat\l'a Dlyarbaklr

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is glicini olusturur. ilin
ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yil nifus sayimina gore toplam nufusu 5.445.026 dir. Bu
ndfusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet dncesinde kiiguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bittinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liiks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hiikiimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, ¢esitli Glkelerin blyUkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buylk otelleri, kiltur ve sanat kuruluglarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Miize Koésk, Cankaya Koski (Pembe Kdsk), Camli Ksk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Miidiirliigii binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gore ilge niifusu 913.715 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan llke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorlimustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile TUrkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektoériiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdrii ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir bluylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Buyilksehir Belediyesi, Cankaya Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Toplu konut projesi igerisinde yer almaktadir.

*  Benzer nitelikte kullanima uygun insaa edilmis 6zellikli bir yapidir.
* Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.

*  Nitelikli ve glvenlikli bir yapidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Kentsel gelisimin yeni bagladigi ve hizlilik arz etmeyen bir yerlesim alani igerisinde yer
almaktadir.

*  Belli bir kitleye hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Yaklagimi

Bu yontemde; de@eri 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 Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi Yoéntemi,

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik ve Kiralik Emsaller

1- Ceylan Grup Gayrimenkul
Tel 0530 028 54 36

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda 26. katinda ofis olarak pazarlanmaktadir.
141 plan tertiplidir. 64 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 64 .-M? 450.000 .-TL 7.031 .-TL/M?

2- Coldwell Banker Network Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi Uzerinde (Altin Oran projesine giden cadde
Uzerinde) yeni 4 kath + 2 bodrum katinda da kapali otoparkh bulunan igyeri ve ofis kullanimina
uygun 1150 m? mustakil liks igyeri 10.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net
45.000.-TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1150 .-Mm2 10.500.000 .-TL 9.130 .-TL/M?

KIRALIK 1150 .-Mm? 45.000 .-TL 39 .-TL/M?

3- Mimar Gayrimenkul

Tel 0505 55392 78

Tasinmazlarin yakininda Turan Gunes Bulvari Uzerinde giris katta yer alan 180 m? dukkan
1.230.000.-TL pazarlanmaktadir. Kira getirisininde net 5.500.-TL oldudu bilgisi alinmistir.

SATILIK 180 .-M? 1.230.000 .-TL 6.833 .-TL/M?

KIRALIK 180 .-M2 5.500 .-TL 31 .-TL/M?
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4- Edna Gayrimenkul
Tel 0312 440 19 86

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi paralel sokadinda (Altin Oran projesine giden
cadde uzerinde) 5-6 yillik binada 4 kath + 1 bodrum kattan olusan igyeri ve ofis kullanimina
uygun 655 m? miustakil isyeri 3.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net
12.000.-TL oldudu bilgisi alinmistir.

SATILIK 655 .-M? 3.500.000 .-TL 5.344 -TL/M?

KiRALIK 655 .-M? 12.000 .-TL 18 .-TL/M?

5-  Dr. Alp Gayrimenkul
Tel 0312 382 06 06

Tasinmaz Turan Glines Bulvari paralelinde yer alan Ukrayna caddesi Uzerinde yer alan girig
katta konumlu 150 m? kullanimli dikkan 495.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylk kira getirisininde
net 2.500.-TL olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 150 .-M2 495.000 .-TL 3.300 .-TL/M?

KIRALIK 150 .-Mm? 2.500 .-TL 17 -TL/M?

6- Zeysen Gayrimenkul

Tel 0532 054 32 39

Yakininda Turan Gunes Bulvari tzerinde bulunan 150 m? giris katta yer alan dikkan 1.900.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 150 .-M? 1.900.000 .-TL 12.667 .-TL/M?

7- Miilk Kaynak Gayrimenkul
Tel 0312 490 26 26

Yakin bdlgede cadde Uzerinde giris katta yer alan 280 m? market kullanimli dikkan 2.500.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 280 .-M? 2.500.000 .-TL 8.929 .-TL/M?

8- Vizyon Grup Gayrimenkul
Tel 0312 236 3351

Tasinmaz Turan Glnes Bulvari'na paralel Ukrayna caddesinde 160 m? (bodrum 80 m2+zemin
80 m?) depolu dikkan 950.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 160 .-M? 950.000 .-TL 5.938 -TL/M? .
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9- Srl ingaat
Tel 0533 652 54 93
Yakin bolgede (Yildizevler mahallesinde) 717. sokak iginde yer alan yeni binanin giris katinda

yer alan 350 m? Carrefursa tarafindan kiracili dikkan 2.750.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik
kira getirisininde net 10.600.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 350 .-M? 2.750.000 .-TL 7.857 .-TL/M?

KiRALIK 350 .-M? 10.600 .-TL 30 .-TL/M?

10- Miilk Gayrimenkul

Tel 0541 31202 77

Tasinmaz Turan Gines Bulvari tizerinde 8-10 yillik bir binada 380 m? kullanimli giris katta yer
alan banka kiracili diikkan 3.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net 15.000.-
TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 380 .-M? 3.000.000 .-TL 7.895 .-TL/M?

KiRALIK 380 .-M? 15.000 .-TL 39 .-TL/M?

Arsa Emsalleri

11- Coldwell Banker Network Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine giden Galip Erdem Caddesi 416 m? taks:0.35,
emsal:0.70, h:6.50 m ticari kullanima uygun mdustakil bina yapmaya uygun arsa 3.000.000.-TL
pazarlanmaktadir. Konum ve parsel alani olarak degerleme konusu taginmazlara gbére daha
degerli oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 416 .-M? 3.000.000 .-TL 7.212 -TL/IM?

12- Remax Yatirhm

Tel 0312 443 20 00

Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine giden Galip Erdem Caddesi paralel sokagi olan
606. sokak igerisinde 377 m? taks:0.35, emsal:0.70, h:6.50 m ticari kullanima uygun mustakil
bina yapmaya uygun arsa 1.750.000.-TL pazarlanmaktadir. Konum ve parsel alani olarak
degerleme konusu tasinmazlara gore daha degerli oldugu dusinulmektedir.

SATILIK 377 -M? 1.750.000 .-TL 4.642 -TL/M?
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13- Sahibinden
Tel 05322321186
Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine yakin konumda sokak igerisinde 377 m? taks:0.35,

emsal:0.70, h:6.50 m ticari kullanima uygun mustakil bina yapmaya uygun arsa 750.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 200 .-m2 750.000 .-TL 3.750 .-TL/M?

14- CKM Emlak Gayrimenkul

Tel 0312478 10 16

Hilal mahallesi bélgesinde Yildiz Kule arkasinda kalan 822 m2?, 4 kat konut imarl arsa
2.250.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 822 .-M? 2.250.000 .-TL 2.737 -TL/M?

15- Oymaklar Emlak Ofisi

Tel 0312 325 44 55

Mihye bolgesinde Eymir goéliine yakin konumda imarsiz alanda kalan mustakil 4640 m? tarla
1.250.000.-TL satiliktir. imarsiz alanda olmasi nedeni ile daha disik degerli oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 4640 .-M? 1.250.000 .-TL 269 .-TL/M?

16- Sahibinden
Tel 0532 208 26 74
Muhye bolgesinde Eymir goéline yakin konumda 896 parselde imarsiz alanda kalan 4500 m?

hissesi 950.000.-TL satiliktir. imarsiz ve hisseli alanda olmasi nedeni ile daha disik degerli
oldugu dusindlmektedir.

SATILIK 4500 .-Mm? 950.000 .-TL 211 -TL/M?

17- Sahibinden
Tel 0507 533 27 36
Alacaatl bolgesinde 60904 ada 2 parsel emsal:0.50, konut alaninda kalan 11190 m? arsa

m?/70.-TL satiliktir. Konum itibari ve yapilasma kosullari disuk olmasi nedeni ile daha degersiz
oldug@i dusinulmektedir.

SATILIK 11190 .-Mm? 7.833.000 .-TL 700 .-TL/M?
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HASILAT PAYLASIMI VE KAT KARSILIGI ARSA EMSALLERI

18- Medyadan

Cankayada merkezda konumlu Mesa Koza 66, Koza Sokak Uzerinde 8.776 m? arsa Uzerinde
insa edilmektedir. Oldukg¢a egdimli arazi yapisina sahip olan parsel lizerinde 49.756 m? toplam
insaat alani gelistirilmistir. 3 bloklu 206 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. 170.000.000.-TL
bedel ile ihale alan Mesa Insaat, 67.575.000TL hasilati ilbank’a 6deyecektir. Hasilat
Pay1:%39,75

19- Miiteahhit

15.000 m? arsa lizerinde, Ozgelik-Pelit insaat ortakhiginda insa edilmekte olan proje incek
Bulvari Gzerinde yer almaktadir.Proje residence ve home office olarak projelendirilmis toplam
222 bagimsiz bolimden olusmaktadir. %55- Kat karsiligi orani ile anlasma yapilmistir.

20- Reha Medin Gayrimenkul
Tel 0312 490 85 85

Bolgede bulunan emlakgidan alinan bilgiye goére, bdlgede daha kiguik parsellerde kat karsihgi
oranlarinin %50 civarinda oldugu, daha buyuk parsellerde bu oranlarin diistk olabilecegi gérisu
alinmigtir.

Bolge Miiteahhitleri ve Emlakgilarla Yapilan Gériigmeler

Tasinmazin bulundugu ilcede ve boélgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gérismelerde kigclk Olcekli parsellerde kat karsiligi paylasim oraninin %40-%50
civarinda oldugu, buyuk dlcekli ve proje gelistirmeye muisait parsellerde %30-%40 araliinda
oldugu goézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde buyuk o6lgekli proje yapimina
misait parsellerde hasilat paylasim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecegi bilgisine
ulasiimigtir.

28 SNP-1810010 GANKAYA SPOR MERKEZ|



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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

COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (29635/7 NOLU PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 11 EMSAL 12 EMSAL 13
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.000.000 1.750.000 750.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 16.010,00 416 377 200
DUZELTME ONCESI BiRIM M?
DEGERI 7.212 4.642 3.750
S OK KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKiN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-20% -20% -25%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN COK IYI i Ivi
DUZELTME -15% -10% 0%
KONUM COK iYiI iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -20% -10% 0%
IMAR KOSULLARI 0,7 0,7 0,7
iIMAR KOSULLARI iLiSKIN MERKEZ ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 5% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN . . .
DUZELTME -12% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -62% -40% -25%

A9
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (29635/8 NOLU PARSEL)

oY4

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 12 EMSAL 13 EMSAL 14
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.000.000 1.750.000 750.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DOZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 27.294,00 416 377 200
BE(Z?IEI_RTiME ONCESI BIRIM M* 7.212 4642 3.750
ALANA iLiSKIN DUZELTME GOKKUGUK ] COKKUCUK | CORKUGUK
-20% -20% -25%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN COK iYi ivi ivi
DUZELTME -20% -10% -10%
KONUM COK IYi iYI BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -23% -12% 0%
IMAR KOSULLARI EMSAL:1,00 0,7 0,7 0,7
iIV!_AR KOSULLARI iLiSKIN OZEL SPOR iyi iYi ivi
DUZELTME -10% -10% -10%
;ﬁiélzl{anéA PAYINA ILISKIN 120 0% 10%
TOPLAM DUZELTME -84% -62% -55%

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (KAYAK PiSTi)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 9
TASINMAZ
KIRA FIYATI 5.500 12.000 10.600
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN DOZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%

ALAN 11.012,00 180 655 350
BIRIM M2 DEGERI 31 18 30
ALANA iLiSKIN DUZELTME GOK KUGUK KUGLK GOK KUGUK

-40% -25% -30%
CEPHESI KUCUK KUCUK KUCUK
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME -20% -20% -20%
KONUM COK IYi iYI COK IYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -25% -10% -25%
YAP| KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
[P)ﬁi:lz#al:A PAYINA ILISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -86% -55% -76%
D D R 6,6 4 8
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Degerleme konusu spor tesis alani ve Kayak pistinin bulundugu parseller ana gayrimenkul
niteliginde olup, yukarida emsal karsilastirma tablosu yapilarak arsa deger takdirinde
bulunulmustur. 29635 ada 7 nolu parsel Konut imarli olup birim m? degeri 2.782 TL/m? olarak
dngorilmistiir. 29635 ada 8 nolu parsel Ozel Spor Tesis imarli olup birim m? degeri 1.525
TL/m? olarak 6ngorilmuistir. Benzer nitelilkte kirallk emsaller bulunamamis olup, bdlgede
dikkan niteliginde yer alan emsaller ile degerleme konusu tasinmazlar karsilastiriimis olup, km?
6.63 TL/m? olarak 6ngorilmistir

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Rapora konu 29635 Ada 7 ve 8 nolu parsellerde bulunan tasinmazlar degerleme yontemleri
boliminde belirtilen etkenler, degerleme silreci, gayrimenkullerin insaat o6zellikleri, fiziksel
ozellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle maliyet yaklasimi kullanilarak belirlenen
birim ve toplam piyasa degerleri asadidaki tabloda sunulmustur. Sinpags GYO dan alinan
bilgilere gore, 7 parselin Gzerinde bulunan tesisin yaklasik alani 11.012 m? oldugu, 8 parselin
Uzerinde bulunan macera parki tesisin de 1000 m? oldugu belirtiimis olup ve buna gore
yaklasik maliyet degeri dngorilmustar.

29635 ADA 7 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

7 Nolu Parselin

o . 2.782,00 .-TL/M? X 16.010,00 M2 = 44.539.820 .-TL
Arsa Degeri
Kayak evi ve acik alan
B e ATUM2 X 11.012,00 M* =  20.000.000 .-TL

kayak pistinin bir kismi ve
acemi pisti alanlarinin maliyeti

29635 ADA 7 PARSELIN TOPLAM DEGERI 64.539.827 .-TL

64.540.000 .-TL

29635 ADA 7 PARSELIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

29635 ADA 8 PARSELIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

8 Nolu Parselin

. . 1.525,00 .-TL/M? X 27.294,00 M2 = 41.623.350 .-TL
Arsa Degeri
Teleferik alt istasyon binasi ve
acik alan niteligindeki spor TLUM? X 1.000,00 M? = 500.000 -TL

alani, macera parki ve kayak
pistinin bir kisminin maliyeti

29635 ADA 8 PARSELIN TOPLAM DEGERI 42.123.350 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERiI =  42.123.000 .-TL
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- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara

ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %5,14-%6,00 araliginda oldugu gézlemlenmistir.
dogrultusunda ticaret
kullaniimistir.

Elde edilen veriler

icin bu calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %5,50

Emsal Sira Ay"k, Kl.ra Y""kv Kl.ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Degeri Degeri (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 2 1150 45.000 540.000 10.500.000 5,14%
Emsal 3 180 5.500 66.000 1.230.000 5,37%
Emsal 10 380 15.000 180.000 3.000.000 6,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gérulecegi Uzere, 29635 ada 7 ve 8 parselde yer tasinmazlarin bu yénteme gdére toplam degeri
olarak ~19.202.180.-TL olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

Bagimsiz Bolim | Bagimsiz | Birim m?Kira | Yuvarlatilmig . - Tasinmazin
e . - ) Yillik Kira Kapitalizasyon

Ada Parsel Kapali Alan Bolum Brit Degeri Aylik Kira Degeri (TL) Orani Yuvarlatiimig
(Net- m?) Alani (m?) (TL/AYIm?) Degeri (TL) 9 Degeri (.-TL)

29635 7 11.012,00 11.012,00 6,63 73.010,00 876.120,00 5,5% 15.929.450,00

2935 8 1.000,00 1.000,00 15,00 15.000,00 180.000,00 5,5% 3.272.730,00
TOPLAM 12.012,00 12.012,00 88.010,00 1.056.120,00 19.202.180,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olgiide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine Tasinmazlarin Degeri

29635 ADA 7 PARSELIN DEGERI (.-TL) 64.540.000,00
29635 ADA 8 PARSELIN DEGERI (.-TL) 42.123.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 106.663.000,00

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

29635 ADA 7 VE 8 PARSELLERIN DEGERI (.-TL) 19.202.180,00

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 Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z dnunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig! hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, sz
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.” 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 gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. ki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden c¢ok farkli oldugu gorilmektedir. Maliyet
yontemidne daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugiinki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéniinde bulundurulmasi
ve emsal karsilastirma yodnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi
nedeni ile sonu¢ bolimine Maliyet Yaklagim yontemi ile elde edilen degderin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

29635 ada 7-8 nolu parsellerin emsal kargilagtirma yéntemine goére ve lzerinde
yapilan tesisin maliyet degeri ongoriilerek toplam nihai deger ulasiimistir. Ayrica
29635 ada 7 ve 8 parseller uzerinde bulunan tesisler kayak pisti ve macera parkinin
ana boliimleri 29634 ada 10 parselde bulunan Starium AVM igerisindeki bagimsiz
bélimlerle birlikte kullanilmaktadir. Bu birimler Altinoran projesinin ve Starium
AVM'nin tamamina hitap eden ve projenin prestij kazanmasini saglayan birimlerdir.
AVM'nin cazibesinin arttinimasi, doluluk oraninin ve kiralarin arttiriimasi gibi
nedenlerle bu projenin yardimeir unsuru olarak dikkate alinmaktadirlar. Bu nedenle
maliyet degerine oranla ¢ok diisiik kira potansiyeline sahiptirler. S6z konusu
parseller lizerinde yer alan tesislerin imal edilen birimler kira geliri elde etmekten
ziyade projenin ve avmnin cazibesini arttirmak adina insa edilmis olmasi nedeni ile
degerlemede maliyet degerleri dikkate alinmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parseller uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti bulunmamaktadir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - 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.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

29635 ada 7 nolu parsel Uzerinde yer alan kayak evi i¢cin 30.01.2018 tarih 165 nolu yapi ruhsati
ve eki olan bila tarihli mimari projesi Ankara Biyiiksehir Belediyesi'nde incelenmistir. iskan
surecine gegilip, kat mulkiyeti kurulmasi sonrasi bu yapiya iligkin yasal sture¢ tamamlanacaktir.
29635 ada 8 nolu parselde yer alan teleferik alt istasyon binasina iliskin olarak imar mevzuati
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler alinmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede tasinmazlarin buyuklikleri, konumlarina
gore kapal alan Uzerinden aylik kira birim m2 degerlerinin 20-50-TL/m? aralidinda degistigi
g6zlemlenmistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

Hakkinda Gorusg
Rapora konu tasinmazin 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 llgesi'nde Sinpas GYO A.S. YE ait - sdzlesmeler yapildiginda Sinpas
Yaprya ait bundan sonra Sinpas GYO olarak anilacaktir- muhtelif tasinmazlar baslangigta
Ankara Blylksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas GYO A.S.ile Belediye arasinda
11.11.2010 tarihli “Kat Karsih@i insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” imzalanmistir. Sézlesmede
ana hatlariyla Sinpas GYO Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar inga etmeyi ve Belediye'ye
tamamlanmis olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas
GYQO’ya devretmeyi taahhit etmistir. Sézlesme tarihinden itibaren Sinpas GYO taahhutlerini
peyder pey yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas GYO’ya devretmeyi taahhit ettigi
tasinmazlarin tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas
GYO’'nun taahhdtleri heniz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan
taahhdtleri garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas GYQO'’ya devretti§i tasinmazlar Gizerinde
ipotekler tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde Belediye’nin
muvafakati alinacadi hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

6.5.6

Bu gergevede Sinpas GYO bir yandan Belediye'ye ait arsalar lizerinde Belediye’ye taahhiit 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 esanli
olarak yUriutmustir. Sinpas GYO Belediye’ye olan taahhutlerini tamamladik¢a s6z konusu ipotek
ve beyanlar peyder pey kaldiriimaktadir. Belediye’nin tesis etmis oldugu ipotek tutari toplami
baslangicta 121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 41.000.000 TL'ye inmistir. Ayrica
Sinpas GYO'ya ait arsalar Gzerinde ingaati tamamlanan bagimsiz bdlimun tapularindan s6z
konusu beyan kaldiriimis ve bu bagimsiz bdlimlerin tapulari Sinpas GYO tarafindan alicilara
devredilmistir. Sinpas GYO kalan taahhutlerini de tamamladiginda ilgili ipotekler ve beyan tum
tasinmazlardan kaldiriimis olacaktir.

Bu durumlar géz 6niinde bulundurulmus olup tasinmazlarin mulkiyeti Cankaya TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI 'ne devrilmis durumdadir. Mevcut ipotek kayitlarinin devam ettigi
gbzlemlenmigtir.

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 hikimleri saklidir.
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Bulyiksehir Belediye Encimeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kisilere devirde Ankara
Bulyuksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan gayrimenkulin degerini
etkileyen bir nitelikte olmadigindan, anilan tebliy maddesi kapsaminda tasinmazlarin
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, tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Blylksehir Belediye Enciimeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kisilere devirde Ankara
Buyiksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan da 11.11.2010 tarihli “Kat
Karsiigi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca Sinpas GYO’nun arsa sahibi olan
Belediye’'ye karsi taahhuUtlerinin  teminati niteliginde oldugundan, s6z konusu beyanin
tasinmazlarin " ARSA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyline alinmasina engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

Ayrica 22-1-d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi
gerekmektedir. 29635 ada 7 parselin Uzerinde yer alan Kayak Evi igcin mimari projelerin
onaylanmis oldugu, yapi ruhsatinin onaylanmis oldugu ancak henlz iskan belgesinin
alinmadi§i goridlmastir. Bu kapsamda 29635 ada 7 parselin  “PROJE ” olarak gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyliine alinmasinda bir sakinca bulunmamakta oldugu 6ngoértulmekte olup,
iskan belgesini alip kat mulkiyeti tesis edilmesi ya da cins tahsisinin yapilmasi sonrasi "bina"
portfdylne alinabilecedi distnilmektedir.

29635 ada 8 nolu parselin iizerinde yer alan Teleferik Alt istasyon Binasi icin yapi ruhsati
alinmadigi ancak onaysiz mimari projelerinin bulundugu gorilmus olup s6z konusu projeler
incelenmistir.

Teblig’in 22-1-r maddesine gore ise ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Degerleme konusu 29635 ada 8 nolu parsellerin tapudaki niteligi
“ARSA” seklindedir. Taginmazin lzerinde Teleferik Alt istasyon Binasi bulunmasi sebebiyle
tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmadigi, s6z konusu yapiya iliskin yapi ruhsati, mimari proje vb. yasal evraklarin tam
ve eksiksiz olmadigi goérilmis olup 29635 ada 8 parselin gayrimenkul yatirim ortakhig
portfdylne alinmasinin uygun olmayacagi dusiunulmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 29635 ada 7 ve 8 nolu parsellerin

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

TASINMAZLARIN DEGERI
29635 ADA 7 PARSELIN DEGERI (.-TL) 64.540.000,00
29635 ADA 8 PARSELIN DEGERI (.-TL) 42.123.000,00
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 106.663.000,00

106.663.000 .-TL
(Yiiz Alti Milyon Alt:1 Yiiz Altmis Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
125.862.340 .-TL

kiymet takdir edilmisgtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 18 )
106.663.000 20.161.232 17.621.510 125.862.340
1USD = 5,2905 .-TL (31.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0530 .-TL (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
& )
b @FEER R o
g ﬁ“ G [;l E M F / nenkul - Fiail Pro) > re)
Onur BUYUK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

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