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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle, degerleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin tcreti; raporun herhangi bir bélimiine bagh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemigtir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin 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 degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirim 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., Blyiikdere 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 Uzere 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
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu proje igin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312011 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gdrev almig olup, proje i¢in raporun nihai
degeri 112.720.000-TL'dir. (KDV harig)

Raporun hazirlanmasinda Serife Seda YUCEL yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg
degerlemeye iligkin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar i¢cin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-0712011 SNP-1211010
Rapor Tarihi 26.12.2007 31.12.2012
1 adet arsanin .
Rapor Konusu 49/60 hissesinin 1 Adet proje
Raporu Hazirlavanlar Zeliha OZCAN Eren KURT
poru y I.Umit SEYMEN A.Ali YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 7.100.000 98.776.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29269 ADA 1 PARSEL
il : ANKARA
iigesi . CANKAYA
Bucagi
Mahallesi : DIKMEN
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No : 29269
Parsel No 01
Alani © 26.905,00m2
Vasfi :  ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Sahibi - SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No . 6636
Cilt No .49
Sayfa No . 4783
Tapu Tarihi . 14.02.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Cankaya Tapu Muduarlugi'nden tarihinde alinmis olan tasinmazin mdulkiyet ve takyidat
bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; tasinmazin son tescil tarihine kadar hisseli
mulkiyetli oldugu 14.02.2012 tarih 6636 yevmiye ile tasinmazdaki tim hisselerin Sinpas
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S. adina kayit altina alindi§i géralmastar.

Ancak degerlemeye konu olan gayrimenkullin tapu kayitlarinda son 3 vyil igerisinde planlarin
iptali, yeniden kadastral parsellere donisim yapilmasi ve yeniden yapilan dizenleme sonucu
yeni imar parsellerinin olusmasi ile gegmise ydnelik inceleme yapildiginda tapu kayitlarinin
oldukga uzadidi, hisseli parseller olmasi nedeni ile mulkiyet bilgilerinin oldukga karisik oldugu
belirtiimistir. Taginmazin geldilerine ait sayfalarin bulundugu tapu kitiklerde, mabat ktik ve
geldi sayfa sayisI oldukga fazla olup tapu mudurligince bu kayitlarin incelenmesine olanak
taninmamistir. Bu nedenle degerleme tarihinde son 3 yillik déneme yonelik tapu kayitlarinda
saghkh bir tespit yapilamamis olup daha 6énceki raporlardan ve edinilen son tarihli bilgilerden
faydalaniimistir:

2010 tarihli raporda belirtildigi Uzere tasinmazin bulundugu bdlgede imar plani iptali sonucu
Ankara BlyuUksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan geri dénisim cetvelleri dogrultusunda
yeniden tescil islemleri 20.05.2010 tarihinde tamamlanmigtir. 170 parselin 1.793m?;, 204
parselin 116m?; 209 parselin 340m?; 213 parselin 6m?; 227 parselin 3.604m?; 230 parselin
1.044m?; 243 parselin 433m?; 250 parselin 694m?; 254 parselin 5.423m?; 255 parselin 232m?;
259 parselin 328m?; 266 parselin 1.076m?; 399 parselin 9.167m?, 836 parselin 2.206m?, 914
parselin 18.008m? hissesi Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S. mulkiyetindedir.

Son 1 yilik dénemde ise Ankara Buyuksehir Belediyesi adina kayith 22300/2690500 hisse
10.02.2012 tarih 6102 yevmiye ile Halit Serkan Ercivelek'e satiimistir. 14.02.2012 tarihinde bu
hisse 6636 yevmiye ise Sinpas Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.ye satilarak ayni tarih
yevmiye ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.adina kayitlh 26682/26905 hisse ile
birlestirilerek tam hisseli taginmaz olusturulmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Bilyiiksehir Belediyesi'nin Sinpas GYO A.S.ne yazmis oldudu yazida Cankaya ilcesi,
Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda kalan 29269
ada 1 parsele iliskin Ankara Bulyksehir Belediye Meclisi'nin 11.09.2012 tarih 1415 sayih karari
ile onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan ve 1/000 élgekli Uygulama imar Planinin Ankara
4. Idare Mahkemesi'nin 25.10.2013 tarih ve E:2012/1849 sayil karariyla yiriitmesinin
durdurudugu belirtiimektedir.

Degerlemeye konu olan 29269 ada 1 parsele kayith tasinmaz yuritmesi durdurulan
12.12.2012 tarih ve 2126 sayili karari ile onaylanan 1/1000 ve 1/5000 Olgekli imar planlari
icerisinde Dikmen Vadisi Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda almaktadir.
Parsel Bolgesel Ticaret Merkezi alani imarlidir. E:2,00, hmax:serbest‘tir.

TP. 399 PARSELDEN OLUISAN BTM

Cap Orjinali §

Karsilagtiriimis |f\r—"’/‘——"
A 12 S22 =

25268

15473

BOLGESEL TICARET MERKEZI \ g
E=200
HMAX=SERBEST \

DENETLEYEN
Ankara BUytkgenr Beledyes Imar Yor g (Mnmw&em&mlﬂoﬁa

P o ao tasis S1% sace iese
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PLAN NOTLARI
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Notlari

1- 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ve Parselasyon Planlari Onanmadan Uygulamasi
Yapilamaz.

2- Nazim imar Planinda Ayrilan Yesil Alanlari Destekleme Ve Peyzaj Biitiinligiinii Saglamak
Uzere Parsellerin Yapilasma Kosullari Belirlenirken Agik Alanlar Elde Edilmesine imkan
Verecek Yapilasma Mesafeleri Ve Taks Belirlenmesine Ozen Gésterilecektir.

3- Dikmen Vadisi Bélge Parki Alani igerisinde; Kentsel Kullanima Yénelik Sosyo-Kiiltiirel
Tesisler (Eglence, Dinlence, Kiiltiir, Spor, Kres, Saglik Vb.) Rekreasyon Tesisleri (Kafe,
Lokanta Vb.), Agik | Katlh Otopark Alanlari, Bélge Parki Idari Tesisleri Vb. Yer Alabilir. Bu
Tesisler Proje Asamasinda Yerlestirilecektir. Bu Alanda Toplam insaat Emsali E:0,05'
Gegemez.

4- Onama Siniri Igerisinde Toplam insaat Alani 1.435.000 M?Yi Gegmemek Uzere En Fazla
8200 Konut Yer Alabilir. Bu Alanda Yer Alacak Konutlarin Konum, Nitelik Ve Biiyiikliikleri lle
Ihtiya¢ Duyulan Sosyal Donati Tesisleri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planrna Gére
Hazirlanacak Vaziyet Planinda Belirlenecektir. Adalar Arasi Yogunluk Transferi Yapilabilir.

5- Bélgesel Ticaret Merkezlerinde (Btm); Ticari Kullanimlar (Aligveris Ve Is Merkezi, idari
Ve Biiro Hizmetleri, Kiiltiir, Eglence, Dinlence Tesisleri Vb.) fle Birlikte Konutlar Da Yer
Alabilir. Insaat Emsali Maksimum E:2,00 Ve Hmax: Serbest'tir.,

6- Bolgesel Saglik Tesisleri Alaninda Egitim Ve Arastirma Amacli Olanlar Da Dahil Olmak
Uzere, Resmi Veya Ozel Hastane, Ozel Saglik Tesisleri, Otel Vb. Konaklama Tesisleri Birlikte
Veya Ayri Ayri Yer Alabilir.

7- Bélgesel Egitim Alaninda Ozel Veya Genel Universite, Ortadgretim, ilkégretim, Yurt Vb.
Tesisler Yer Alabilir.

8- Park Peyzaj Projeleri Yesil Alan Blitinligd Amaciyla Proje Geregi Miktarr Korunmak
Kaydiyla Park Alanlari Uygulamada Yer Degistirebilir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Notlari

A- Genel Hiikiimler

1- 5393, 5998 Ve 5216 Sayill Yasalar Uyarunca Parselasyon Planlari Ankara Biiyiksehir
Belediyesi’ nce Hazirlanacak Ve Onaylanacaktir.

2- Mesken Alanlarinda Yer Alacak Kullanimar ile Niifusun Ihtiyaci Olan Sosyal Donati
Alanlarinin Mekansal lliskisini Saglamak Uzere 1/500 Olgekli Vaziyet Plani Hazirlanacaktir.

3- Planlama Alaninda; Toplam Ingaat Alani: 1.435.000 M?Yi Asmamak, Konum, Nitelik Ve
Bliytikliikleri Vaziyet Planinda Belirtimek Kosuluyla En Fazla 8200 Konut Yer Alabilir. Bdiitiin
Kullanimlarda Minimum Parsel Bliytikligd 5000 M#Dir.

4- Sosyal Donati Alanlarinda Zemin Kat Kotlarinin Tespitine imar Daire Bagkanhdi Yetkilidir.

5- Kitle Cephe Geniglikleri Yénetmelikteki Olgii Kayitlarina Bagl Kalmaksizin Diizenlenebilir.
Bunu Kabule imar Daire Baskanligi Yetkilidir.

6- Her Parselde Yapiimas: Disiiniilen Kitle Sayisi Ve Yerlesime Gére Her Bir Kitlenin Oturum
Alani igin Sondajli Jeoteknik Etiid Istenecektir. Bu Jeolojik Etiid Onaylattirlmadan Betonarme
Proje Onayi Yapilamaz.

7- Parselde Birden Fazla Kitle Yapiimas! Halinde ki Kitle Arasinda En Az H/2 Kadar Mesafe
Birakilacaktir. Binalarin Birbirine Bakan Cephelerinde Pencere Bulunmamasi Halinde Binalar
Arasindaki Mesafeyi Kabule imar Daire Baskanligi Yetkilidir. Bu Mesafe 6.00 M. Den Az
Olamaz.

8- Parsel Igerisinde Yapilacak Peyzaj Diizenlemesini Destekleyen Ve Gérsel Zenginlik Amagli,
Binalarin Iinsaat izdiigiimii igerisinde Ve Normal Katlarinda Bosaltilarak Elde Edilecek Yesil
Amagli Kis Bahgesi, Bahge Vb. Nitelikli Alanlar fle Agik Teras Ve Balkonlar insaat Emsaline
Dahil Edilmeksizin Yapilabilir.
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9- Bina Girigleri Genigligi En Fazla 5.00 M. Olan Giris Képriileri ile Saglanabilir. Binalara Giris
Amaciyla Yapi Yaklasma Sinirlari Disinda Yoldan Basglatilarak Rampa, Koépri, Veya
Platformlar Diizenlenebilir. Parsellerin +-0.00 Kotunun Alindigi Yola Bakan Cephelerinde
Otopark Yapmak Amaciyla Yol Seviyesinde Dolgu Ve Tesviye Yapilabilir.

10- Zemin Katlar +-1.50 M. De Tesis Edilebilr. Arazi Dizenlemesi Amaciyla +-2.00 M.’Yi Asan
Kazi Ve Dolgu Yapilabilir. Bunu Kabule imar Daire Bagkanligi Yetkilidir.

11- Yol Genislemesi Nedeni ile Uygulama imar Planindan Etkilenen imar Parsellerinde Yola
Giden Kismin Kamuya Bedelsiz Terk Edilmesi Kosuluyla Onayli Parselasyon Planina
Belirlenen Senet Yiizélgiimleri Uzerinden insaat Hakki Verilecektir.

B- Mesken Alanlari (Ma)

1- Kitleler Yoldan Veya Tabi Zeminden Kotlandirilabilir. Mimari Projede Onerilecek Kitlelerin
Giris Kotlari +-0.00 Kotu Olarak Kabul Edilebilir. +-0.00 Kotunu Kabule imar Daire Baskanligi
Yetkilidir.

2- Cevresel Etki Ve Sadlikli Konutlarin Elde Edilmesi Bakimindan +-0.00 Kotu Altinda iskan
Sartlarini Saglayan Alanlarin ingaat Alani lgerisinde Dedgerlendiriligi Degerlendiriimeyecedini
Ve Bunlarin Oranlarini Belirlemeye imar Daire Baskanligi Yetkilidir. Bu Oran Maksimum %50
Sinirinda Tutulmaya Ozen Gésterilecektir. Mimari Projede Konut Kullanimi Getirilen Bu
Alanlarin Bina Cephelerinin Estetik Agidan Kent Mobilyalari ile Desteklenmesi Esastir.

3- Konut Alanlarinda Hmax=Serbesttir. Uygulamaya Esas Olacak Olgiiler Imar Daire
Baskanligi'nca Uygun Gériilecek Olan 1/500 Olgekli Vaziyet Planinda Belirlenecektir. Peyzaj
Diizenlemelerinin Bélge Parki Peyzaj Projesi lle Biitiinlestirimesine Ozen Gésterilecektir.
Adalar Arasinda Konut Sayisinda Ve Yapi! Yoguniugunda (Kat Alaninda) Transfer Yapilabilir.
Transfer Halindeki imar Durumu Planlara iglenecektir.

4- Mesken Alanlarinda Konutlar fle Birlikte, Bu Alanlarda Yasayacak Niifusun ihtiyacini
Karsilayacak Ticari Ve Sosyal Uniteler ile Kres, Park, Cocuk Bahgesi, Lokal, Restoran, Kapali
Spor Tesisi, A¢ik Veya Kapall Yiizme Havuzu, Agik Veya Kapali Otopark, Tenis, Mini Golf, Ptt,
Trafo, Su Deposu Vb. Tesislerden Biri Veya Birkagi Vaziyet Planinda Belirtiimek Uzere
Yapilacaktir. Bu Kullanimlar Genel Hiikiimler (3) Maddesinde Belirtilen insaat Alani Igerisinde
Degerlendirilecektir.

5- Zorunlu Miistemilatlar Bina lgerisinde Karsilanacaktir. Bu Amagcla Birden Fazla Bodrum Kat
Duizenlenebilir.
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6- Yapi Yaklasma Sinirlari icerisinde Birden Fazla Bina Yapiimasi Halinde, Parseller Bahge
Duvari, Cit Vb. Yapilmamak Kosuluyla Kaydiyla ifraz Edilebilir. Sinirlar Estetik Bitkilerle
Belirlenebilir.

7- Trafo ihtiyaci Parsel ignde Veya Zemin Altinda Tesis Edilebilir. Bunu Kabule imar Daire
Baskanhgi Yetkilidir.

8- Yaya Yollari Gerektiginde Servis Ve Otopark Girigi Olarak Kullanilabilir.

C- Bolgesel Ticaret Merkezi (Btm)

1- Bolgesel Ticaret Merkezlerinde Ticari Kullanimlar (Aligveris Ve is Merkezi, idari Ve Biiro
Hizmetleri, Kiiltiir, E§lence, Dinlence Tesisleri Vb.) ile Birlikte Konutlarda Yer Alabilir. Bélgesel
Ticaret Merkezlerinde Yer Alacak Niifusun ihtiyaci Olan Donati Alanlarini Ayirmak Kosuluyla
imar Daire Baskanhgrnca Uygun Gorillecek Vaziyet Planina Gére Konut Yapimina izin
Verilebilir.

2- ingaat Emsali E:2,00 Maksimum Yiikseklik Hmax: Serbest Olacaktir.

3- Yiiksek Olan Yol Cephesinin Orta Noktasina isabet Eden Bordiir Kotu +-0.00 Kotu Olarak
Kabul Edilecektir. Zemin Katlar +-1.50 M.’ De Tesis Edilebilir. Zemin Kat Kotu Altinda Kottan
Kazanilacak iskan Alanlari insaat Emsaline Dahil Edilmeyecek Ve Azami 3 Kat Yapi Yaklasma
Sinirlarina Kadar Kullanilabilecektir. Ayrica Bu 3 Katin Altinda iskan Harici Otopark, Mistemilat
Vs. inga Edilebilir.

D- Belediye Hizmet Alani (Bha)

1- Belediye Hizmet Alanlarinda idari Tesisler, Sosyo-Kiiltiirel Tesisler, Dini Tesisler Ve Katl
Otopark Yer Alabilir.

E- Bolge Parki

1- Dikmen Vadisi Bélge Park Alani iginde Kentsel Kullanima Yénelik Sosyo Kiiltiirel Tesisler
(Eglence, Dinlence, Kultdr, Spor, Kres, Saglik), Ticaeri Rekreasyon Tesisleri (Kafe, Lokanta
Vb.), Acik / Kath Otopark Alanlari Ve Bolgepark idari Tesisleri Yer Alabilir. Bélgepark Alani
icerisinde E:0,05’ Tir.

2- Bolgepark Alani igerisinde Ongoriilecek Tesisler Ait Alanlarin Ada / Parsel Haline
Dénustiriimesine lligkin  iglemler Genel Hikimler 1 No.Lu Olan Notu Uyarinca
Gergeklestirilecektir.

3- Topografik Yapidan Dolayi Gdmude Kalan Kapali Hacimler Emsal Haricinde Tutulacaktir.

F- Bolgesel Saglik Tesisleri

1- Bolgesel Saglik Tesisleri Alaninda Egitim Ve Arastirma Amagcli Olanlar Da Dahil Olmak
Uzere Resmi Veya Ozel Hastane, Ozel Saglk Tesisleri, Otel Vb. Konaklama Tesisleri Birlikte
Veya Ayri Ayri Yer Alabilir.

G- Bolgesel Egitim Tesisleri

1- Bolgesel Egitim Alaninda, Genel Universite, Ortadgretim, ilkogretim, Yurt Vb. Tesisler Yer
Alabilir.
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Bélge Ticaret Merkezi (BTM) alanlarina iliskin plan notu ilavesine iliskin Ankara
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.09.2012 tarih ve 1415 sayili karari ile onaylanan
1/1000 ve 1/5000 élgekli imar plani plan notu degisikligi

5- Bélgesel Ticaret Merkezlerinde(Btm); Ticari Kullanimlar (Aligveris Ve is Merkezi, idari Ve
Biiro Hizmetleri, Kiiltiir, Eglence, Dinlence Tesisleri Vb.) lle Birlikte Konutlarda Yer Alabilir.
Insaat Emsali Maksimum E:2.00 Ve Hmax:Serbesttir.

Ancak Tp 399 Parselden Olusacak Btm Alaninda;

-Konut Ve Ticaret Birlikte Yer Alacaktir.

-insaat Emsali Zemin Kattan Itibaren E=2.00, Hmax:Serbest Olacaktir.

-Yiiksek Olan Yol Cehpesinin Orta Noktasina isabet Eden Bordiir Kotu +0.00 Olarak Kabul
Edilecektir. Zemin Kotu +1.50 Metrede Tesis Edilebilir. Zemin Kat Kotu Alfinda Kottan
Kazanilacak Iskan Alanlari Emsale Dahil Edilmeyecek Ve Azami 3 Kat Yap! Yaklagma Sinirina
Kadar Kullanilabilecektir.

Dikmen Vadisi Son Etap 1/1000 Uygulama fmar plan notu degisikligi ve ilavesine
iliskin karar kabul edilmigtir. Ankara Biiyliksehir Belediye Meclisinin 12.12.2012 tarih ve2
126 sayili karari ile onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani Notu degisikligi

"Konu tizerinde yapilan gériismelerden sonra; Bliyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2010 tarih
ve 2496 sayili kararn ile onaylanan, Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Déniisim ve Gelisim
Proje Alani (KDGPA) I/l 000 élgekli uygulama imar plani, 1/5000 6l¢cekli nazim imar planinda;
mimari proje ve uygulamada ortaya ¢ikan sikinti ve plan notlarinda cegitli ihtiyaglardan dolayi
degisiklik ve giincelleme yapiimasi geregi dogdugu,

- 1986 yilindan ginimliize 1,2 ve 3. Etabi hizmete sunulmusg, son etabi ihale asamasinda olan
bu proje hakkinda etaplar halinde ¢alismalar yapildigi bu ¢alismalar dogrultusunda hazirlanan
plan notlarinin giiniimiize kadar geldigi, plan notlarinin giiniimiiz kosullarina gére yenilenip
glincellenmesi gerektigi,

- 185 hektar yuizélgiimlii KDGPA'da ydrirliikteki uygulama imar planinda &zetle; vadi
tabaninin yelis alana, yerlesime uygun yamag ve sirtlarin konut, ticaret ve muhtelif donati
alanlarina ayrilmig oldugu, mesken alanlarina toplam 1.435.000 m2 insaat alani verildigi,

- Mevcut plan notlarinin bazilarinin miikerrer oldugu, bazilarinin sadelestiriimesi, bazilarinin
gereksiz hale geldiginden kaldiriimasi, bazilarinin revize edilmesi gerektigi ve giiniin ihtiyacina
gore plan notlarina ilaveler yapiimasinin giindeme geldigi,

- Ayrica fiziki planda onay sonrasi kesinlesmis plan tadilatlarinin islenmesi, kismi tashihat ve
plan paftalarinda yazili mimari proje tasdikinde karmagaya yol agan konut sayilarina iliskin
diizeltmelerinde yapilmasi gerektigi,

Bu dogrultuda 2010/2496 Belediyemiz Meclis Karari ile onayli uygulama imar planinda gerekli
revizyonlar yapildigi,

Hususlar tespit edilmis olup, 1/1000 él¢ekli uygulama imar plani ve plan notlari degisikliginin
“binalarin beher kat yiksekligi Hmax = 4, 50 m’yi gegcemez “ plan notu ilavesiyle” “tadilen
onayi’na iliskin Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu oylanarak oygoklugu ile kabul edildi."
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Tasinmazin Son Ug Yillikk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Degerleme konusu tagsinmaz Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Déntsum ve Gelisim Projesi
Alani igerisinde yer almakta olup Taginmazin bulundugu bélgenin 1/5000 Olgekli Dikmen Vadisi
Son Etap Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisi"nin 13.08.2010 tarih ve 2496
sayilli karari ile onaylanmistir, sézkonusu plan 12.12.2012 tarih ve 2126 sayilli ABB meclis
karari ile tadil edilmis, nihai halini almistir.

Parselin nihai halinin onaylandidi Parselasyon Plani ise Ankara Bulyuksehir Belediyesi
Encimeni®nin 21.04.2011 tarih 617 sayil karar ile onaylanmigtir.

Yaganan siiregte Ankara 8. idare Mahkemesi'nce Ankara Biyliksehir Belediyesi Meclisi‘nin
30.11.2010 guin 3392 sayili kararinin iptaline yonelik Ankara Sehir Plancilari Odasi tarafindan
8. idare Mahkemesi‘nde 2011/1917 esas sayi ile dava acilmis olup 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlarinin onaylanmasina iliskin Ankara Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 13.08.2010 giin ve 2496 sayili kararinin yani sira, plan notu degisikligine
iliskin 30.11.2010 guin ve 3392 sayili kararin da yuritmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

23.2 -

Tasinmazin 1/1000 ve 1/5000 o6lgekli plan notlari karari 11.09.2012 tarih ve 1415 sayih karari
ile onaylanip 05.10.2012 tarihi itibari ile bir ay (30 giin) sireyle askiya gikariimigtir. Bir aylik
aski surecinde ilgili karara; Cankaya Belediyesi tarafindan, bdlgeye yogunluk artisi getirdigi
sebebi ile itiraz edilmis, itiraz Ankara Blyiiksehir Belediye Komisyonu ve Ankara Biiyliksehir
Belediye Meclisinde gorusilerek 28.11.2012 tarih ve 786 numarali komisyon raporu ile itirazin
reddine karar verilmis olup, plan kesinlik kazanmistir. Parsel, 05.11.2012 tarihinden itibaren
tekrar ruhsat alinabilir durumdadir.

Ankara Sehir Plancilari Odasi 11.09.2012 tarih 1415 sayli meclis kararinin imar mevzuati ve
ilgil iyonetmeliklere aykiri oldugunu ileri suirerek iptal ve yuritmeyi dudurulmasina iligkin agtigi
dava 25.10.2013 tarihinde sonuglanmistir. Dava sonucuna goére davaya konu 1/5000 ve
1/1000 olgekli planlarin, itiriaz yolu agik olmak lzere, yuritmesi durdurulmustur.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Projenin bulundugu parsel henliz arsa niteliginde olup hafriyat alinmis durumdadir.

Parsel Uzerinde insa edilcek yapilara iligkin 21.12.2012 tarihinde mimari proje onaylanarak,
toplamda 10 adet blok i¢in ( Al- A2- B1- B2- B3- B4- C- D- E- F Bloklar olmak tzere) yapi
ruhsatlari alinmigtir. Ekte detayli olarak ruhsat bilgileri verilmistir. Degerleme isleminde bu
ruhsatlardaki veriler dikkate alinmistir. Parsel Gizerinde insa edilcek yapilara iligkin 26.06.2012
tarihinde ilk yapi ruhsatlari, 10.04.2013 tarihinde 1. tadilat ruhsatlari, 29.08.2013 tarihinde yapi
muteahhidi ve santiye sefi degisikliginden kaynakli yapi ruhsatlari, 14.11.2013 tarihinde 2.
Tadilat Yapi Ruhsatlari alinmistir. (Ruhsat detay bilgileri EK 2 ve EK 3 de
sunulmustur).11.10.2013 tarih 4206-17688 sayili mimari projesi bulunmaktadir.

Bu ruhsatlardan elde edilen veriler asagidaki gibidir; Toplamda 10 adet blokda ( Al1- A2- B1-
B2- B3- B4- C- D- E- F Bloklar olmak Uizere) 26 adet ticari Unite 479 adet konut Gnitesi olmak
Uzere toplamda 505 adet bagimsiz bolimden olusacak bir proje tasarlanmistir. A1 ve A2
Bloklar kule seklinde diger bloklar zemin alti olarak tasarlanmiglardir.

Projenin tadilat ruhsatina esas alan hesaplari kabull asagidaki gibidir.

Arsa Alani (m?) 26.905,00m?|EMSAL/KAKS |2,00
Toplam Emsal ingaat Alani (m?) 53.810,00m? Konut Ticaret
Toplam Satilabilir Konut Alani (m?) 11.875,24m? 15% 10%
Toplam Satilabilir Diikkkan Alani (m?) 7.916,83m? Ofis

Toplam Satilabilir Ofis Alani (m?) 59.376,20m? 75%

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 79.168,26m?

TOPLAM INSAAT ALANI (m2) 187.336,64m?

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel Gizerinde hali hazirda yapi1 bulunmayip hafriyat alinmis durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Grup Yapi Denetim LTD.STI.
Ehlibeyt Mahallesi 1266 Sokak No: 8/8 Balgat-Cankaya- ANKARA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan The First proje; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Biiyiikesat Mahallesi,
29269 ada 1 parselde kain 26.905 m? alanli arsa Uzerinde tanimlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan proje; Dikmen Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani igerisinde
Son Etap olarak adlandirilan bdliim icerisinde yer almaktadir.

Dikmen Vadisi; yonetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari kapsaminda; yer almakta olup tim
uygulamalar Blyuksehir Belediyesi tarafindan yapilmaktadir. Dikmen Vadisi Kentsel Déntisim
Projesi yaklasik 6 kilometre uzunluktaki bir vadi alanini kapsamakta olup, proje toplam 4 farkli
etap halinde tasarlanmistir. Projenin 1-2-3. etaplari tamamlanmis olup son etabinin planlari
hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazin da yer aldigi Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel
Doénusum ve Gelisim Proje Alani toplam 171,6 ha yuzdlgimli alani kapsamaktadir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Oran Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle birlikte
Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katli liks yapilasmanin
yaninda 4-5 katl yapilagsmalar da gortlmektedir. Kentin en énemli gelisme merkezi olan Oran
da Ozellikle ana akslar Uzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu, presijli konut siteleri dikkat
cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Yukari Dikmen mahallesinde yer yer st gelir grubu
yer yer ise orta gelir grubuna hitap eden konutlar bulunmaktadir. Tasinmaza yakin konumda
olan ve Vadinin diger tarafinda yer alan ilker Mahallesi orta gelir grubunun ikamet etmekte
oldugu yerlesim bdlgesidir.

Tasinmazin yakin gevresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler,
orta nitelikli cok katli konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak Yapi
Kredi Koray Sitesi, Seckinler, Aktirk Sitesi, Panora AVM, Tapu Kadastro Anadolu Meslek
Lisesi, Turan Glines Bulvari, Park Oran Konutlari Sitesi bulunmaktadir.
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Harita 1 : Dikmen Vadisi Kentsel Donisiim ve Gelisim Alani'nin Konumu
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Tasinmazin Vadi
igindeki Konumu

Harita 2 : Dikmen Vadisi Kentsel Donlisiim ve Gelisim Alani Projesinde Son Etap ve
Degerleme Konusu Tasinmazin Konumu
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu proje, Oran, Yukari Dikmen, ilker Mahallelerinin sinirlarinda yer
almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag¢ ve toplu tasima araclarn ile sadlanmaktadir. Dizenli
olarak gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer yer gecekondu nitelikli
tasinmazlarin bulundugu bélgede yer almaktadir. Tasinmaza ulagim yaklasik 350 m mesafede
yer alan Turan Gunes Bulvari Gzerinden saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

The First Projesi'nin bulundugu 29269 Ada 1 Parsel; 26.905 m? alana sahip olup tam
mulkiyetlidir. Parsel Sinpas GYO A.S.'ye aittir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel oldukga egimli bir topografyaya sahip olup giineydogu istikametinden
kuzeybatiya dogru azalan bir meyildedir. Parselin kuzeyinde 29270 Ada 1 Parsel, batisinda
Bolge Parki, Dogusunda 20 m.' lik imar yolu, glneyinde 25 m.' lik imar yolu bulunmaktadir.
Parselin kuzey cephesi yaklasik 146 m, guney cephesi yaklasik 150 m, bati cephesi yaklasik
154 m, dogu cephesi ise yaklasik 154 m kadardir. Geometrik form olarak yaklasik yamuk bir
formu andirmaktadir.

Parsel Gzerinde The First olarak adlandirilan toplam 10 adet Bloktan ( A1- A2- B1- B2- B3-B4-
C- D- E- F Bloklar olmak (zere) olusan, toplam 187.336,64 m? olarak ruhsatlandiriimis liks
nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje bulnyesinde 26 adet ticari Unite 479 adet konut Unitesi
olmak Uzere toplamda 505 adet bagimsiz bolim yapilmasi planlanmaktadir.

Proje blnyesinde toplam 187.336,64 m? ingaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam
79.168,26 m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmistir. Mevcut durumda hafriyat
alinmis olan arsa lzerinde insaat ¢alismalari devam etmektedir. Etrafi gevrilmistir.

Al Blok: Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum- zemin-44 Normal kat olarak
toplam 53 katli olarak tasarlanmistir.

Blok igerisinde 224 adet ofis-igsyeri olmak Uzere toplamda 224 adet bagimsiz bdlimden
olugsmaktadir.

A2 Blok: Ofis blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum- zemin-44 Normal kat olarak
toplam 53 katli olarak tasarlanmistir.

Blok icerisinde 186 adet ofis-igyeri, 2 adet diikkan olmak Uzere toplamda 188 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir.

B1 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum kat olarak tasarlanmigtir. Blok
icerisinde 6 adet daire olmak Uzere 6 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

B2 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum kat olarak tasarlanmigstir. Blok
icerisinde 6 adet daire olmak Uzere 6 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

B3 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum kat olarak tasarlanmigstir. Blok
icerisinde 10 adet daire olmak Uizere 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B4 Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum Kkat olarak tasarlanmigstir. Blok
icerisinde 8 adet daire olmak Uzere 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigstir. Bu blok; 5 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 16 adet daire olmak Uzere 16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 8 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 13 adet daire olmak Uzere 13 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 2 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 10 adet daire olmak Uzere 10 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok; 7 bodrum kat olarak tasarlanmistir. Blok
icerisinde 24 adet dikkan olmak Uizere 24 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIiZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yuzolgimu olarak Glkenin Gg¢lncu buyuk ilidir. Yizoélgimt 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 baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnuimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyiik oranda ticaret ve sanayiye dayaldir, tarim ve
hayvancihdin agirhdi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru
gerek Ozel sektér yatinmlari, baska illerden biyidk bir nifus goguni tesvik etmistir.
Cumbhuriyetin kurulusundan giinimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. NGfusun
yaklagik dortte tGcl hizmet sektoéri olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galigir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlasmistir. Giniimuzde ise en gok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli ntfus,
teknoloji agirhkli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina goére toplam nifusu 4.771.716 dir. ig Anadolu'da bulunan
ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il
nifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik i¢ Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlan

Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikh
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, st 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.
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4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bdlgesi'nde, Ankara ili'ne bagli bir ilge. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Gun iginde nufusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve
on universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

Ankara ilinin en ylUksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nufusu 2010 sayimlarina
gbre 797.109 kisidir. ilge ayrica Tirkiye'nin de en biylk ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda
758,490 olan nifus 10 yilda yaklagik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiz bine yaklasan nufusun
384.685'i erkek; 412.424'G kadindir. Nufusun tamami kentte yasar.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen énemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glnes Kursu Aniti sayilabilir.
1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak Uzere bes ilgeye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur. ilge bir
belediye bagkanhdina ve bir kaymakamhiga baglidir. iigede 116 tane mabhalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde goézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, ézellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdor yatirm
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dislis yoninde egilim gbéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorlimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirddrecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérilmustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Déntsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturidlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina diismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu
kisa bir stre 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim
islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagl olarak
alm satim iglemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci
geyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gorilmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncu ¢eyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbaskanligi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dusunilmektedir. Ancak kentsel donisimin olacadl bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.
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Tasinmaza yakin konumda yer alan Oran Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle birlikte
Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katli liks yapilagsmanin
yaninda 4-5 katl yapilagmalar da gortlmektedir. Kentin en énemli gelisme merkezi olan Oran
da ozellikle ana akslar Uzerindeki ticari faaliyetin yodunlugu, prestijli konut siteleri dikkat
cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Yukari Dikmen mahallesinde yer yer ust gelir brubu
yer yer ise orta gelir grubuna hitap eden konutlar bulunmaktadir. Tagsinmaza yakin konumda
olan ve Vadinin diger tarafindan yer alan ilker Mahallesi orta gelir grubunun ikamet etmekte
oldugu yerlesim bdlgesidir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Mudurliga,

Ankara BuyuUksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktérler
* Gelisen bir bélgede yer almaktadir.

Erisilebilirligi ylksektir.
Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

* Ok % o*

Bdlgede bu dlgekte arazi sayisi ¢ok kisithdir.

Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin plan notlarinda belirtilen "0 kotu altinda ve
*  podrum katta inga edilecek alanlarin emsal digi olmasi" durumu nedeniyle belirtilen
emsal alanindan daha fazla satilabilir alan elde edilebilmistir.

Tasinmaz hisseli mulkiyetten tam mdulkiyet yapisina gecmistir.

Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmis olup insaata baglanmistir.

442 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel oldukga egimli bir topografyaya sahiptir.

*  Yakin konumda yeryer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri tGzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugUnk
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugUnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

The First Projesine iligkin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi yénteminden yararlaniimistir.

-Emsal Karsilastirma Yaklasimi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi
yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir edilmesinde
kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

Medyadan Elde Edilen Veriler

Toplu Konut idaresi'nin Ankara Cankaya’'da Eskisehir Yolu Uzerinde, satisa ¢ikardigi 40.628
metrekarelik arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi icin diizenlenen ihalede; ‘merkezi is
alanr’ imarli arazi icin arsa satigi karsihdi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmig olup 997.500.000
TL+KDV satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif
edilen. %25,1 satis pay! gelir oranin (ASK$PGO) karsiligi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"+KDV*® bedel ddeyecedini taahhut etmistir.(Gelistirilmis arsa birim
degeri 9.771 TL/m?)

Ankara Goélbasi Hacilar'da 119735 adada yer alan E:1.40, konut imarl toplam 53.981 m? 10
parselden olusan arsa icin Ankara BuyUksehir Belediyesi tarafindan 40.485.750.-TL bedelle
ihale yoluyla satistadir.

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63357 ada 1 parsel 95.560 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, min.h:10 kat, konut imarlidir. Muhammen bedel 76.476.800.-TL'dir. (~800.-TL/M2)
Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63933 ada 1 parsel 55.273 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, h:serbest, MiA+konut imarlidir. Muhammen bedel 66.327.600.-TL'dir. (1.200.-
TL/M2)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?
'lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsilidi gelir paylasimi karsihdinda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ing.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2)

*  Mutlucan Emlak
Tel 0 312 354 98 98

Tasinmazin bulundugu bdlgede mduteaahitlerin kat kasiligi olarak % 40-45 civarinda oranlarla
ingaat isine girildigi hasilat payinin ortalama % 30-35 civarinda olabilecegi belirtiimistir.
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*  Mutlucan Emlak
Tel 0 312 354 98 98

Dikmen Caddesi lizerinde ~400m. Caddeye cephesi bulundugu belirtilen 21.000 m? arsa igin
43.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Tek malige ait birgok parselin tevhidi sonucu
olusacak parselin %50 kat karsihgi verildigi bilgisi alinmistir. Bélgede E:0.60 olup, parsellerin
tevhid edilmesinden sonra E:2.00'nin tzerinde kullanilabilecek olarak belirtiimistir. Konum
olarak vadiye bakmadigi ve degerleme konusu tagsinmaza gore kétli konumda oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK | 21000][.-M2

43.ooo.ooo|.-T|_| 2.048| -TLM?

* vp Gayrimenkul

Tel 0312 397 17 27

Oran'da Turan Gunes Bulvari'na cepheli oldugu belirtilen 6.000 m?, E:2.00 olarak belirtilen ticari
imarh arsa i¢in 14.000.000.EURO istenildigi bilgisi edinilmistir. Bulvara cepheli olmasi nedeniyle
ticari imarl bir arsa i¢cin konum olarak daha iyidir. (EURO=2.70.-TL)

SATILIK | 6000[.-m2 | 37.800.000]-TL |  6.300] .-TLM= |

* Resadiye Emlak

Tel 0312 480 53 63

Dikmen'de iki caddenin kesistigi noktada bulundugu belirtilen, E:0.40 olarak belirtilen 1.518 m?
ticaret imarh parsel icin 7.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 1518[.-M2

7.750.000|.-TL| 5.105| .-TL/M?
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Ofis Emsalleri

*  Re/Max Lider
Tel 0312468 31 21
Cankaya'da Konyayolu (Mevlana Bulvari) uzerinde prestijli ve nitelikli bir ofis projesi olarak

bilinenen Ege Plazada 5. katta yer alan natamam 157 m? ofis i¢in 975.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

| sATILK | 157|-m2 | 975.000[-TL | 6210 -TLMW?

*  Yasarkent Gayrimenkul
Tel 0312 442 53 42

Park Oran Ticaret Merkezi'nde 5 bélimden olugan plaza katidir. iginin yapili oldugu beyan
edilen ve 150 m? olarak pazarlanan ofis igin 1.300.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 150[-m2 | 1.300.000[.TL | 8667 .-TLM?

* cMm Gayrimenkul
Tel 0 312 441 58 58

Parkoran Ofis binasinda tek bélmeden olusan, natamam, 115 m? olarak pazarlanan plaza kati
icin 900.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 115[-mz |  900.000].-TL |  7.826] .-TLM?

* Bestepe Cansu Emlak
Tel 03122151025

Balgat Yelken Plaza'da 150 m? olarak pazarlanan, alt katlarda yer alan ici yapili ofis igin
800.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 150[-mz |  800.000[.-TL | 5.333] .-TL/M?
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Konut Emsalleri

*  One Tower-Satig Ofisi
Tel 03124830303

Oran'da 2015'te tamamlanmasi planlanan, spor alanlarindan genel aktivite salonlarina kadar
¢ok sayida sosyal olanagi barindiran; kapal yizme havuzu, glineslenme teraslari, genel
aktivite alanlari, gocuk kullibu, basketbol sahasi, masa tenisi, fitness, bilardo ve satrang
salonlari olmasi planlanan One Tower Projesinde yer alan tasinmazlar igin istenilen

rakamlardir.

SATILIK(2+1) 112|.-M? 573.000].-TL 5.116( .-TL/M?
SATILIK(3+1) 148|.-M? 895.407|.-TL 6.050( .-TL/M?
SATILIK(4+1) 219(.-M? 1.242.950(.-TL 5.676( .-TL/M?
SATILIK(5+1) 256(.-M? 1.548.157(.-TL 6.047( .-TL/M?

*  Alkan Emlak
Tel 0 312 468 81 82
Parkoran Konutlarinda 29. kat, sehir ve orman manzarali oldugu belirtilen, 3+1, 143 m? alanli
olarak pazarlanan daire igin 725.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.
SATILIK | 143[-mz |  725.000[-TL | 5.070] .-TLM?

*  Alkan Emlak
Tel 0 312 468 81 82

Parkoran Konutlarinda 1. kat, 2+1, 100 m? alanli olarak pazarlanan daire igin 550.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigstir.

SATILIK | 100[-mz |  550.000[-TL |  5.500[ .-TL/M?

*  Borsem Oran Temsilciligi

Tel 0312 490 80 80

Oran Turkuaz ikizleri Sitesi'nde pnoramik gol ve orman manzaral oldugu belirtilen, 4+1, 250 m?
olarak pazarlanan daire i¢in 800.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.-TL)

SATILIK | 250[-m2 | 1.600.000[-TL |  6.400[ .-TLM? |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendiriimesi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgedeki benzer nitelik ve buyiklikte arsanin
bulunmamasi nedeniyle yakin gevresinden satilik arsa emsalleri degerlendirilmistir. Ticari
imarh kiglk 6lgekli, cadde Gzerindeki parseller igin 5.000-6.000.-TL/m? arasi de@erler istendigi
ancak cadde Uzeri ticaret olmasi ve kuguk parseller olmasi nedeniyle birimm? degerlerin
yuksek oldugu kanaatine variimigtir. Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin, imar ve
yapilasma kosullarinin diger parsellere nazaran daha iyi olmasi, alaninin daha buyik olmasi,
merkezi ve tercih edilen bir konumda olmasi, arazinin oldukga egimli bir yapiya sahip olmasi
nedeni plan notlarindan "O kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek alanlarin emsal disi
olmasi" ibaresi ile gelen zemin kotu altinda ruhsatlandirilmis emsal digi insaat alanlarinin
bulunmasi faktérlerine bagli olarak parselin arsa birim m? degeri olarak ~3.750.-TL/m? takdir
edilmigtir.

Bolgede nitelikli konut-ofis projelerinden emsaller incelenmis ve konutlarin 5.000-6.000.-TL/m?
araliginda ofislerin ise 5.300-9.000.-TL/m? araliinda degistigi gérdlmastar.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU VIP Gayrimenkul | Resadiye Emlak | Mutlucan Emlak
TASINMAZ
SATIS FIYATI 37.800.000 7.750.000 43.000.000
SATIS TARIHI - 2012
. . BENZER BENZER ORTAKOTU
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 10%
ALAN 26.905,00m? 6.000 1.518 21.000
BIRIM M? DEGERI 6.300 5.105 2.048
e COK KUGUK COK KUGUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-30% -40% 0%
iIMAR KOSULLARI E:2.00 E:2.00 E:0.40 E:1.60
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 10% 20%
FONKSIYON Ticaret konut ticaret konut
. S KOTU BENZER KOTU
FONKSIYONA iLiSKIN DUZELTME
20% 0% 20%
MANZARA BENZER BENZER ORTAKOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM ivi ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME -20% 10% 10%
DIGER BILGILER tevhit sarti
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER ORTA KOTU KOTU
DUZELTME 0% 0% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) )
DUZELTME -10% ~10% 0%
TOPLAM DUZELTME -40% -30% 90%
) ) R
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PROJENIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? |Parselin Degeri Parselin
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri (-TL) Degeri (-USD)
29269 1 26.905,00 3.750 100.893.750,00 | 56.052.083,33

TOPLAM DEGER (.-TL)| 100.893.750,00 | 56.052.083,33

DEGER (.-TL) 100.894.000,00
DEGER (USD) 56.052.083,33

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 3.750 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir. Parsel Uzerinde
hafriyat alinmig temel kaziklar %92 Oraninda tamalanmis durumdadir. Alinan veriler
dogrultusunda insaat bitmislik orani %5,5 olarak dngérilmustr.

Projenin Tamami igin ingaat Maliyeti Hesabi

Yapi Birim
Blok Adi | Yapi Sinifi Maliyeti ingaat Alani (m?) Ongbriilen Maliyet (TL)
(TL)

Al VA 1.040,00 |x 76.276,94  |= 79.328.018
A2 VA 1.040,00 |x 65.427,39  |= 68.044.486
B1 VA 1.040,00 |x 2.524,41 = 2.625.386
B2 IVA 650,00 X 2.532,93 = 1.646.405
B3 IVA 650,00 X 2.096,00 = 1.362.400
B4 IVA 650,00 X 1.190,87 = 774.066

C IVB 730,00 X 6.909,53 = 5.043.957

D VB 730,00 X 7.788,02 = 5.685.255

E VB 730,00 X 4.252,40 = 3.104.252

F IVA 650,00 X 18.338,15 = 11.919.798

TOPLAM 187.336,64 |= 179.534.020,60
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Yapi Birim : Bitmislik :
Blok Adi Yapi Sinifi Maliyeti Ingaat Alani (m?) Orani Maliyet (TL)
(TL)
Al VA 1.040,00 X 76.276,94 5,50% 4.363.040,97
A2 VA 1.040,00 X 65.427,39 5,50% 3.742.446,71
B1 VA 1.040,00 X 2.524,41 5,50% 144.396,25
B2 IVA 650,00 X 2.532,93 5,50% 90.552,25
B3 IVA 650,00 X 2.096,00 5,50% 74.932,00
B4 IVA 650,00 X 1.190,87 5,50% 42.573,60
C VB 730,00 X 6.909,53 5,50% 277.417,63
D VB 730,00 X 7.788,02 5,50% 312.689,00
E VB 730,00 X 4.252,40 5,50% 170.733,86
F IVA 650,00 X 18.338,15 5,50% 655.588,86
TOPLAM 187.336,64 9.874.371,13
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Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin dngorilen
ingsaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iliskilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda gorildigi Gzere gergeklesmis toplam insaat maliyetlerinin
Ongoériilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli icin tamamlanma orani olarak
kabul edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti 179.534.021 .-TL

Gergeklesmis insaat Maliyeti = 9.874.371 .-TL
Maliyet Agisindan ingaat Tamamlanma Orani = 5,50%
Projenin Ingaat Tamamlanma Orani = 5,50%

GELISTIRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve lGizerine inga edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

431.367.200 .-TL

Ongériilen Satis Hasilati (NBD)

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 179.534.021 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi) 100.894.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 150.939.179 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngdrulen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak ongoriler, basta insaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisi, ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyUklikleri de gergceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
6nemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak
basit bir iliski kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi dngoruldr.

Daha hassas bir 6ngdéri icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktortintn etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktdrt ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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1
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03 7
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0,5 / / Ustel Fonksiyon Yéntemi (x*(3/2)=y)
0,4 / / Dogrusal Yéntem
03 / /
02 / /
0,1 / /

o : : : .

0 0,2 0,4 0,6 0,8 1

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme
konusu projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami icin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 5,50%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 1,29%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 150.939.179 .-TL

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani 1,29%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 1.946.911 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 100.894.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 9.874.371 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 1.946.911 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 112.720.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 55.801.980 .-USD
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Tasinmaz Uzerinde insa edilecek projenin toplam insaat alani olarak; onayli yapi ruhsatinda
belirtilen alanlar kullaniimistir.

Tasinmazlar igin yatirim suireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden
konut ve ofis tlrlerinde Gnitelerin 1.dénemde %30' unun, 2.dénemde %40' inin 3.dénemde ise
%30' sinin satiglarinin gerceklesecegi; dikkan turlerinde Unitelerin 1.dénemde %10' unun ,
2.dénemde %30' unun 3.dénemde ise %60' inin satislarinin gergeklesecegi, varsayilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 5.000-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Dukkanlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 8.000.-TL/M? ile gergeklesecegi,
izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ofislerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 6.000.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag:
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemisgtir.

ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani (m?) 26.905,00m?|EMSAL/KAKS |2,00
Toplam Emsal ingaat Alani (m?) 53.810,00m? Konut Ticaret
Toplam Satilabilir Konut Alani (m?) 11.875,24m? 15% 10%
Toplam Satilabilir Diikkkan Alani (m?) 7.916,83m? Ofis

Toplam Satilabilir Ofis Alani (m?) 59.376,20m? 75%

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 79.168,26m?

TOPLAM iNSAAT ALANI (m2) 187.336,64m?
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 11.875,24
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 7.916,83
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 59.376,20
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 79.168,26
2013-2014 2014-2015 2015-2016 TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orarmi (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 3.563 4.750 3.563
Ortalama Birim Satis Ayati (Konut) 5,000 5.500 6.050
Satis Geliri (Konut) 17.812.859 26.125.527 21.553.560
Satislarmn Yillara Dagilim Oram (Diikkan) 10,00% 30,00% 60,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 792 2.375 4.750 7.917
Ortalama Birim Satis Fyati (Diikkan) 8.000 8.800 9.680
Satus Geliri (Diikian) 6.333.461 20.900.421 45.980.927
Satislarin Yillara Dagilim Orari (Ofis) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 17.813 23.750 17.813 59.376
Ortalama Birim Satis Fyati (Ofis) 6.000 6.600 7.260
Satis Geliri (Ofis) 106.877.155 156.753.161 129.321.358
Satis Gelirleri ( Toplam ) 131.023.475 TL 203.779.109 TL | 196.855.845 TL 531.658.429 TL
NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderleri ve Rziksel Yipranma Gid.
Ongoriilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL
Nakit Alam 131.023.475 TL 203.779.109 TL | 196.855.845 TL 531.658.429 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

| 435425447 TL

10,00%]

431.367.200 TL

10,50%

427.370.160 TL

11,00%

40
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63 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecrubeler ve verilerin gézodninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net bugtnki degeri icin %10,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger
olarak da projenin tamamlanmasi durumundaki buglnki degeri 431.367.200.- TL olarak
takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ilcede yukarida ornekleri verildigi lzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan gorismelerde hasilat paylasim oraninin
%30 ila %40 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu , bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buglinki arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 431.367.200 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

. . .-USD
Toplam Degeri (USD) 213.548.119 .-Us

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satisg Hasilati 431.367.200  .-TL
Hasilat Pay1 Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 129.410.160 .-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 64.064.436  -USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 109.998.636  .-TL
Toplam Arsa Alani 26.905,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 4.088,41 ~TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 109.998.636 .-TL

GERGCEKLESMIS INSAAT MALIYETi = 9.874.371 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 1.946.911 .-TL
MEVCUT DURUM IGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) [= 121.820.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 60.306.931 .-USD
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 29269 ada 1 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme Yaklasimi Yéntemine gore;
Projenin toplam degeri:112.720.000.-TL olarak hesaplanmistir.

=  Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Projenin toplam degeri: 121.820.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkllik oldugu gérilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her
an degisebilecegdi ihtimali gézénlnde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve bina
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug bélimuine tasinmaz igin maliyet yaklagimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

652 - oranlan

Hasilat veya kat karsihdi yontemi direk olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere
dikkate alinarak nakit akisi ydbnteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngdérilmastuar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Degerlemesi yapilan 29269 Ada 1 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamisgtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériis

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin
bulunmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi, "proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakligi portfdyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, ingai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin
26.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;
112.720.000 .-TL

(Yiiz On iki Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

133.009.600 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

SINPAS GYO A.S.' YE AIT THE FIRST PROJESI'NIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
112.720.000 55.801.980 41.289.377 133.009.600 TL
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
i 4 e 3/? "‘,//'V{: t‘/r' i BB
[ o il

Eren KURT A.Ali YERTUT

Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hakUmleri dikkate alinmamistir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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