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YER ALAN 1 ADET PROJE

DEGERLEME ADRESI

BUYUKESAT MAHALLESI 29284 ADA 2 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK-Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
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 sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari 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

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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 Yatirrm Ortakhigi 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 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S0z konusu taginmaz icin SNP-1804003 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.
Ozan ALDOGAN degerleme isleminde yardim etmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar i¢in daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1312009-REV SNP-1410009 SNP-1707010
Rapor Tarihi 11.07.2014 26.12.2014 02.10.2017
Rapor Konusu 1 adet arsa 1 adet arsa 1 adet Proje
Raporu Hazirlavanlar Eren KURT Metin EVLEK Serife Seda Yucel
P y A.All YERTUT Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 57.560.000 69.552.000 101.251.104
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

29284 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

BUYUKESAT

29284

2

22.572 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM
43482

16

1547
02.08.2013
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- Takyidat Bilgileri

Tapu Midurliigu'nde 26.04.2018 tarihinde alinmig olan tagsinmazin miilkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg yillik donemde; tagsinmazin kayith oldugu parsel bazinda miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirtilmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Bagkanli§i Yapi Denetim ve Ruhsat
Sube Midirligia“nden alinan 26.04.2018 Tarihli yazili imar durum bilgisine istinaden Degerleme
konusu parsel; Degerleme konusu parsel; imar planinda Konut+Ticaret kullaniminda kalmakta
olup, E:2.00, Hmaks:Serbest yapilasma kosullarina sahip oldugu belirtiimistir. S6z konusu
parsel; Ankara Bulylksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 1409 sayili karari ile
onaylanan, Bilylkesat Vadisi Kentsel Déniisim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plan
kapsaminda yer almaktadir. Bolgeye iliskin su an yururlikte olan 81207/5 no’lu parselasyon
plani 29.09.2011 tarih 1420 sayili Ankara Buylksehir Belediyesi Encimeni’nin karari ile
onaylanmistirS6z konusu 29284 ada 2 sayili parselin ¢alismalari Ankara BuylUksehir Belediye
Baskanliginca yiritilmekte olup Ankara Blyiiksehir Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik
Dairesi Bagkanhgindan alinan resmi imar durumu yazisi ekte sunulmustur.

BUYOK ESAT vADISI
KENTSEL OONUSUM VE GELESIN ALANI
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PLAN NOTLARI

1.Alanda Higbir Sekilde Yanici Parlayici, Duman Vb. Cevre Saghgi Agisindan Olumsuz Faaliyet
Gésterecek Depolar lle imalathaneler Yer Alamaz.

2.7269 Sayil Yasanin 2. Maddesine Gére 03.08.2006 Tarihinde Onaylanmis 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plani igin Hazirlanmis Olan Jeolojik Etiidin Ongériileri Dikkate Alinacaktir. Bu
Kapsamda Mimari / Statik Proje Onay! Esnasinda Yapilacak Yapilara Ait Parsellerde Sondajli
Jeolojik Etiit Onayindan Sonra Insaat izni Verilecektir.

3.Her Tiirlli Yapilasmada Deprem Yénetmeligine Uyulacaktir.

4.0zel Otopark Gereksinimi Yiiriirliikteki Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Ada/Parsel
Icerisinde Karsilanacaktir. Otopark Ihtiyaci Bodrum Katlarda Ve/Veya Blok Alanlarinda insa
Edilebilir Ve Bu Alanlardan Binalara Baglantilari Saglanabilir. Otoparklar Ve Bu Baglanti Alanlari
Insaat Alanina Dahil Degildir. Ozel Miilke Konu Olan Park Alanlarinin Altinda Kapali Otopark
Diizenlenebilir.

5.Planlama Alaninda Yollara Ait Yol Projeleri Onaylanmadan ingaat izni Verilemez.

6.Parsel Sinirlari lle Yapi Yaklasma Sinirlari Arasinda Kalan Alanlarda; Projelendirmek
Kaydiyla Bekgi Kullibesi, Giris Nizamiye, Glivenlik, Cép Depolama Yerleri, Otopark Rampalari,
Totemler, Teras, Acik Havuz, Pergola, Kameriye, Merdiven, Rampa, V.B. Yapilabilir.
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7.Tercihli Kullanim Alanlarinda (Konut + Ticaret);

A.Konut Kullanimi ile Birlikte, Yerel Ve Bélgesel Ticari Faaliyetler, is Merkezleri, Showroomlar,
Alisveris Merkezleri, Yénetim Birimleri, Kamu Tesisleri, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Turistik
Tesisler, Biirolar lle Bunlari Destekleyici Ticari Nitelikli Yapilar Yer Alabilir.

B.Bu Alanlarda Emsal: 2.00 Hmax: Serbesttir

C.ingaat Emsal Hesabina Dahil Alanlarda, Toplam ingaat Alaninin %80'ini Asmamak Kosulu le
Konut Birimleri Ve %50’sini Asmamak Kosulu lle Konut Disindaki Diger Kullanimlar Yer Alabilir.
D.Toplam insaat Alani [Emsal (E)] Degismemek Kosulu ile Ayni Plan Kapsamindaki Adalar Ve
Parseller Arasinda Projeleri Birlikte Onaylanmak Kosulu ile insaat Alani [Emsal (E)] Transferi
Yapilabilir. Emsal Transferi Yapilan Parselde insaat Alani E=0,30’dan Fazla Arttirilamaz.

E. £0.00 Kotu Altinda Kalan Konut Kullanimi Digindaki Diger Kullanimlar Emsale Dahil Degildir.
F.Bu Alanlardaki Yapilara £0.00 Kotu Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Verilecektir. Bahge
Diizenlemelerinde Yola Gére Tesviye Sarti Aranmayacaktir. Zemin Katlar +7.50 M ‘De Tesis
Edilebilir. 7 Metrelik Yollar, Otopark Ve Servis Amaciyla Kullanilabilir.

G. Ada i¢i Ortak Bahgelerde Siis Havuzlari, Oturma Yerleri (Kameriye, Pergola V.S.) Gibi
Tesisler lle Bahge Ve Peyzaj Diizenlemelerinde +2.00m’den Fazla Kazi, Dolgu Ve Teraslamalar
Yapilabilir.

H.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda “Binalar Arasi Mesafe H/2 Olacaktir’ Sarti
Aranmaz.

I.Konut Adedi; Toplam insaat Alaninin %80’inin 175 M2’ye Béliinmesi ile Elde Edilen Rakamdir.
Béliimden Cikan Rakamin Virgilden Sonraki Hanesinin 5 Ve 5ten Fazla Olmasi Halinde
Rakam Bir Ust Tamsayiya Yuvarlanir.

8.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda Genel Yerlesim, Kiitle Diizenlenmesi, Cephe
Uzunluklar Yapi Yiikseklikleri, Bloklar Arasi Mesafeler, Arazi Tanzim Ve Peyzaj Prensipleri Ada
Veya Parsel Vaziyet Plani lle Belirlenir. Vaziyet Plani Biiyilksehir Belediyesi Tarafindan
Onaylanmadan insaat Uygulamasi Yapilamaz. Ticaret Ve Konut Kullanimlarina lliskin Bagimsiz
Boliim Listeleri Mimari Uygulama Projelerinde Belirlenecektir. Ada Veya Parsellerde Yapi
Yiiksekligi Yapinin Mimari Ozelligine Gére Yapi Yaklasma Siniri iginde Kalmak Kosuluyla
Serbesttir. Yapilarda Azami Blok Uzunlugu Sarti Aranmayacaktir.

9.Bisiklet Yollar1 Sematiktir. Vadi Biitiinii igin Hazirlanacak Olan Peyzaj Projesi Kapsaminda
Kesinlegtirilecektir.

10.intiya¢ Duyulmasi Halinde; Trafo, Su Deposu Vb. Kullanimlar Yapi: Yaklasma Mesafeleri
Yollara Ve Yapilara 5 Metreden Az Olmamak Kosuluyla Yapi Adalari Ve Park Kullanimliari
icinde Yapilabilir. Reglaj istasyonu, Trafo, Su Deposu Gibi Yapilarin Cevre Giivenligi ilgili
Kurum Tarafindan Saglanacak, Dis Cephesi Gérsel Agidan Estetik Olmak Uzere Duvar Ve Tel
Cit lle Cevrilecek Ya Da Yer Altina Alinacaktir.

11.Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis + Kres Alaninda Emsal=1,20 Hmax=9,50dir. Sosyal Ve/Veya
Kiiltiirel Hizmet Binalari, Yurtlar, Cocuk Yuvalari, Kresler, Yasllar Bakim Evi, Halk Egitim
Merkezleri, Kiitiiphane Sinema, Tiyatro, Konser Salonlari Vb. Tesisler Yapilabilir. Bu Alanda
Binalar Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Kotlandirilacaktir.

12.Planda Ve Plan Notlarinda Belirtimeyen Hususlarda, 18.04.2008 Tarih Ve 1089 Sayili
Meclis Karariyla Onanan Plan Ve Plan Notlari Ve Ayrica Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yénetmeliginin ilgili Hiikiimleri Gegerlidir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/5000 Olgekli Bilylikesat Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Proje Alani siniri Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisinin 14.02.2008 giin ve 471 sayih karari
ile onaylanmis olup bu alanin 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani yine Ankara Blyiksehir
Belediyesi Meclisi“nin 16.04.2008 gin 1089 sayili karari ile onaylanmistir.

Daha sonra yine plan degisiklikleri yapiimis olup Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisi“nin
16.06.2010 giin ve 1844 sayili karari ile 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani degisikligi onaylanmis, bu degisiklikten sonra 13.05.2011 giin ve 1409
sayill meclis karari ile bir degisiklik daha yapilarak 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani degisiklikleri onaylanmistir.

Parselin nihai halinin onaylandigi 81207/5 nolu Parselasyon Plani ise Ankara Blylksehir
Belediyesi Enciimeni“nin 29.09.2011 tarih ve 1420 sayil karari ile onaylanmigtir.

Bu parselasyon plani igerisinde yer alan Mihye Koyl 113 parselde yer alan tasinmaz
hissedarinin agtigi dava neticesinde Ankara 9. idare Mahkemesi 22.06.2012 tarih 2012/271
sayili esas no ile parselasyon planinin yuritilmesinin durdurulmasi karari vermis olup bu karara
istinaden 16.11.2012 tarih 2012/1641 sayili karar ile bu parselasyon planini iptal etmistir.

Ayrica Sehir Plancilari Odasi tarafindan Biyikesat Kentsel Déniisim Gelisim proje Alani
1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar planlarina “Planlarin iptali” istemi ile ilgili olarak dava agilmistir.
Agcilan davada 11.10.2012 tarihinde Ankara 10. idare Mahkemesi red karari almistir. Davaci
Sehir Plancilari Odasi, 05.12.2012 tarihinde temyiz yoluna gitmistir.

* Gelinen son suregte ise 06.06.2013 tarih 3204 sayi ile onayll parselasyon plani ile 29284 ada
1 parsel olarak tescilli tagsinmazin parsel numarasi 2 olarak degistirilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/1000 Olgekli planlarinin yirirliikte olup belirtilen yapilasma
kosullari gegerlidir.
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Tasinmaz arsa niteliginde olup Uzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir. Parsel icin 4
adet blok da 691 bagdimsiz birim i¢in alinmis 08.04.2014 tarihli yeni yapi ruhsati ve 08.02.2016
tarihli isim degisikligi ile alinmis ruhsat belgesi mevcuttur. 07.04.2017 tarihli mimari proje
onaylanarak 02.05.2017 tarih ve A blok 48-1, B blok 48-2 ve C blok 48-3 sayil tadilat ile ruhsati
alinmis olup, 3 blokta 196 adet konut, 1224 adet ofis/isyeri olmak Uzere projede toplam 1420
bagimsiz bdlim olarak planlanmistir. Bu tarihten sonra 28.09.2017 tarih 125-1/2/3 sayilar ilse 3
blokta 196 adet konut 728 adet ofis / igyeri olmak Uzere toplam 924 bagimsiz bolim olarak
planlanmigtir.

Ruhsatlara iliskin detay bilgiler asagidaki tabloda belirtiimistir.

YENI YAPI RUHSATI

w Bag.Brm. o YoL | yoL | ToP:
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
315 OFiS
A BLOK 08.04.2014 32-A/2014 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
30 OFiS
B1 BLOK 08.04.2014 32-B1/2014 6 18 24 26.983,62 m?
68 MESKEN
30 OFiS
B2 BLOK 08.04.2014 32-B2/2014 6 18 24 21.490,73 m?
42 MESKEN
C BLOK 08.04.2014 32-C/2014 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
iSiM DEGISIKLIGI YAPI RUHSATI
- Bag.Brm. s yoL | yoL | TOP
.| KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi S Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
315 OFis
A BLOK 08.02.2016 10*1 8 41 49 70.189,05 m?
78 MESKEN
30 OFis
B1 BLOK 08.02.2016 10*2 6 18 24 26.983,62 m?
68 MESKEN
30 OFis
B2 BLOK 08.02.2016 10*3 6 18 24 21.490,73 m?
42 MESKEN
CBLOK 08.02.2016 10*4 128 OFis 14 3 17 34.589,56 m?
TOPLAM 691 153.252,96 m?
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TADILAT RUHSATI

" Bag.Brm. e YoL | yoL | ToP:
o .. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |0STO| oo, Toplam Alan (m?)
4 OFIS ISYERI
A BLOK 02.05.2017 48*1 1 40 | 41 78.757,33 m?
196 MESKEN
B BLOK 02.05.2017 48*+2 506 OFIS ISYERI 1 30 | 31 64.005,92 m?
C BLOK 02.05.2017 48*3 714 OFISISYERI | 14 1 15 110.671,75 m?
TOPLAM 1420 253.435,00 m?
TADILAT RUHSATI
o Bag.Brm. e YoL | yoL | ToP:
- .. | KAT 2
Blok Adi | Ruhsat Tarihi | Ruhsat Sayisi Sayisi Niteligi ALTI |0STO| S0, Toplam Alan (m?)
4 OFIS ISYERI
A BLOK 28.09.2017 125-1 1 40 | 41 76.456,95 m?
196 MESKEN
B BLOK 28.09.2017 125-2 506 OFISISYERI | 1 30 | 31 62.128,66 m?
C BLOK 28.09.2017 125-3 218 OFISISYERI | 15 1 16 111.153,32 m2
TOPLAM 924 249.738,93 m?

Projesine gore A blok 1 bodrum, zemin, 39 normal kat olmak Uzere 41 kattan, B blok 1 bodrum,
zemin, 29 normal kat olma Uzere 31 kattan, C blok 15 bodrum kat ve zemin kat olmak lGzere 16
kattan olugsmaktadir.
A blokta 200 adet (konut+ticaret) bagimsiz bélim, B blokta 506 adet (ofis - isyeri) bagimsiz
bolim ve C blokta (AVM) 218 adet (ticaret) bagimsiz bolim bulunmaktadir.

28.09.2017 TARIHLI TADILAT RUHSATLARININ DETAY BILGILERI

B Sas;?.(?(r;r:un Sasllas?.(?)?iz.ve A:;c:‘n(l::.z) O\lsla\lr‘e(i:z;ari Ort?rl:lzﬁ)\lan Topl?nr:z )Alan sl::za;;pl
Isyeri) Grubu

A BLOK 196 4 30.931 1.128 44.398 76.456,95 5/A

B BLOK 506 25.770 36.359 62.128,66 5/A

C BLOK 218 33.402 77.751 111.153,32 5/A

TOPLAM 196 728 30.931 | 60.299,88 m?* | 158.508,4 m? | 249.739 m?

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel Uzerinde insa edilecek proje igin 3 adet son tarihli yapi ruhsati bulunmakta olup, insaa
faaliyetleri henliz baglamamistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

S0z konusu proje igcin Yapi Denetim Firmasi ve yetkilisi atanmis olup; ruhsata islenmistir. Yapi
Denetim Sirketi bilgileri; UYD YAPI DENETIM A.S ilkbahar Mah. 607. Sokak, No:5
Cankaya/Ankara Yetkilisinin Adi: Baris Yash seklindedir. Parsel lizerinde heniiz herhangi bir
insai faaliyet bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Bliyiikesat Mahallesi, 29284 ada
2 parselde kain 22.572 m? alanh arsa Uzerinde ruhsatlandiriimis projedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m? alani kapsayan ve 7 Etaptan
olusan imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde 1. Etap'i olusturan
Blyikesat Vadisi igerisinde yer almaktadir. Buylkesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya
Belediyesi sinirlari kapsaminda; Gaziosmanpasa, Biyikesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar
mabhallelerinin  sinirlarinda  yer almakta olup dodusunda Kirkkonaklar Mahallesi,
kuzeydogusunda Bademlidere Mahallesi; batisinda G.O.Pasa Mahallesi, giineydogusunda Birlik

Mahallesi; kuzeybatisinda ise Bagcilar Mahallesi ile ¢evrilidir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle
birlikte Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katl Iiks

yapilasmanin yaninda 4-5 kath yapilasmalar da gorilmektedir. Eski cazibesini kaybetmis olsa
da konut olarak tercih edilmekte olup 6zellikle ana akslar Gzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu
dikkat gcekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az kath gelisim goériimektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel doniisimiin géze carptigi bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin ¢ok katli liks sitelere donlstigu goérilen bir bolgedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler, orta
nitelikli cok katl konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak
Cumhurbaskanhgi Koski, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, gesitli
ulkelerin Buyukelgilikleri, Ugur Mumcu Caddesi vb. bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz, Gaziosmanpasa, BuylUkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar
mahallelerinin sinirlarinda yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile

saglanmaktadir. Dlizenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer
yer gecekondu nitelikli taginmazlarin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

29284 Ada 2 Parsel; 22.572 m? alana sahip olup tam miuilkiyetlidir. Taginmaz Sinpas GYO A.S.
mulkiyetindedir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel oldukga egimli bir
topografyaya sahip olup kuzeyden glineye dogru azalan bir meyildedir. Parselin kuzeyinde Mesa
Siteleri ve henlz agilmamis imar yolu, bati cephesinde Park Alani, giney cephesinde 391
Sokak, dogu cephesinde bos parsel bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi yaklasik 160 m,
glney cephesi yaklasik 216 m, bati cephesi yaklasik 90 m, dodu cephesi ise yaklasik 110 m.
kadardir. Geometrik form olarak dikdortgen bir formu andirmaktadir.

Degerleme konusu parsel Uzerine insa edilecek proje kapsaminda 3 adet blok i¢in alinmis yapi
ruhsati bulunmaktadir. Proje, A Blok olarak tanimlanmis 1 adet konut ve ticaret blogu, B Blok
olarak tanimlanmis 1 adet ofis/isyeri bloglu ve C Blok olarak tanimlanmis 1 adet ofis/isyeri
(AVM) blogundan olugsmaktadir. Proje kapsaminda 196 adet konut birimi ve 728 adet ticari
birim olmak Uzere toplam 924 adet Unite bulunmaktadir. Ticari birimler B ve C blokta, konut
birimleri A blokta konumlanmislardir. Proje ruhsattaki konut alanlar toplam 30.930,67 m?,
ticaret alanlari toplam 60.299,88 m? ve ortak alanlar toplam 158.508,4 m? alanli olup ruhsatlar
toplam insaat alani 249.738,93 m? alanhidir. Parsel (zerinde her hangi bir insaat faaliyeti

bulunmamaktadir.
Projede yer alan bloklar A-B-C bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Genel olarak konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 39
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok icerisinde 196 adet mesken ve 4 adet ticari birim olmak

Uzere toplam 200 birim tanimlidir.

B Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 1 bodrum kat, zemin kat ve 29 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok i¢erisinde 506 adet ticari birim tanimhdir.

C Blok: AVM blogu olarak tanimlanmistir. A ve B blok arasinda yer almasi planlanan bu blok 15
bodrum kat ve zemin kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 218 adet ticari birimi tanimhdir.

Z""'t//
9
K.elet)g,( S

ey'ne|z

Sa W «

\'Kl?kkonaklurgf'

P : E AnadolujLisesi

18 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

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 Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtnci blydk ilidir. YUzdlgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini 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, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2014 yili nifus sayimina gore toplam nifusu 5.150.072 dir. Bu
nifusun 913.715 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine goére yillik
nifus artis orani ise %20,6'd1r.
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hamam
Be'ypazarl Q
ﬁ @# Elmadag

(1) Etimesgut
{2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kegidren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kachisar

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

L =

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhkli
iller arasinda yer almaktadir.

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

20 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Gankaya llgesi

Anadolu Bdlgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatiirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara'nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en &nemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Késk, Cankaya Késklu (Pembe Kdsk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Muidirligi 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 Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci 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 2017 verilerine gére ilge niifusu 921.999 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 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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 goriimektedir.

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&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 dinyay 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 bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyretteg@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goriimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
baglh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektoérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde ortadoguda
yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, lUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénisimin olacagl bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goérilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim godsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk 6lgekli muteahhit firmalarin
genelde ingsaat yaptigi liks konutlarin bulundugu bir bdlgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynag
Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Mudurligi

Ankara Buyuksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari ahinmistir.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

*  Tek miilkiyete sahiptir.

*  Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.
*  imar hakki oldukga yiiksektir.

*

Boélgede bu dlgekte arazi sayisi ¢ok kisithdir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel oldukga egimli bir topografyaya sahiptir.
* ingaat heniiz baglamamistir.

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

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem 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 inga 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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Sinpas Cankaya GOP Projesine iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi Yénteminden ve Yeniden inga Etme
(ikame ) Maliyeti Yaklagsimi Yoéntemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden ve Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis degerlerinin(dikkan, konut) takdir ediimesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
NEFiS CANKAYA EVLERI
AT A8 [
' GOP PARK EVLERI

/‘u‘_“'*

Tasinmazin Konumu -9

b
2 Ak
)

O
2

f

5

SINPAS ALTIN
{ ORAN PROJESI

’Q .
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*  SINPAS EGE VADISI

Sinpas Ege Vadisi Dikmen Vadisi Son Etap kapsaminda,
26.905m2 yuzdlgimuindeki arsa Uzerinde 6 bloklu olarak
insa edilen proje 917 bagimsiz bélimden olugsmaktadir.
Ekim 2018’te teslim edilecek olan projede bagimsiz
boélimler 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1 olarak
projelendirilmistir.

1.KAT 1+1 75 380.000 TL 5.067
12.KAT 2+1 94 580.000 TL 6.170
28.KAT 1+1 77 430.000 TL 5.584
39.KAT 1+1 75 430.000 TL 5.733

Ortalama 5.639

*  SINPAS ALTIN ORAN

Sinpas Altinoran Cankaya projesi Rezidans ve konut
secgeneginin bulundugu Altin Oran projesinde 1+1'den
6,5+1'e kadar farkl alternatifler mevcut.

4.KAT 2+1 105 545.000 TL 5.190
9.KAT 2+1 108 630.000 TL 5.833
7.KAT 1+1 73 435.000 TL 5.959
Ortalama 5.661

* PYLON RESIDENCE

6.579m2 arsa lzerinde, Eksioglu ingaat tarafindan insa
edilmekte olan proje Bliylkesat Vadisinde yer almaktadir.
33 katli tek bloklu proje residence olarak adlandiriimig
toplam 83 bagimsiz bolimden olusmaktadir.

21.KAT 4+1 220 1.100.000 TL 5.000

17 KAT 2+1 129 660.000 TL 5.116

23. KAT 2+1 129 630.000 TL 4.884
Ortalama 5.000
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*  GOP PARK VADI EVLERI

GOP Park Vadi projesi 17 kath tek blokta 45 daireden
meydana geliyor. Projede dairelerin tamami 4 oda 1 salon
tipinde. Normal kat 4+1 daireler brit 196 ila 222, net 172 ila
195 metrekare blyuklige sahip. Dubleks 4+1 daireler ise
brit 370, net 340 metrekare olarak tasarlanmistir.

10.KAT 4+1 195 785.000 TL 4.026
5.KAT 4+1 190 750.000 TL 3.947
17.KAT 5+1 345 1.240.000 TL 3.594
Ortalama 3.856

*  NEFIS GANKAYA EVLERI

21.000m?2 arsa lizerinde, YP insaat tarafindan insa
edilmektedir. Toplam 209 konutun bulundugu
proje 3’U yatay, 2’si kule seklinde 5 bloktan olusmaktadir.

2.KAT 2+1 116 650.000 TL 5.603
4. KAT 1+1 60 345.000 TL 5.750
18.KAT 3+1 192 1.175.000 TL 6.120
Ortalama 5.824

28 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI




REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Dikkan Emsalleri

1 Zeysen Gayrimenkul

Tel 0532054 32 39

Turan Gilnes Bulvari Uzerinde diz giris dikkan tek hacme sahip olup, 150 m?den
pazarlanmaktadir. Tagsinmazin satis fiyati 2.000.000.-TL olup, 8.500.-TL kira getirisi olabilcegi
bilgisi alinmistir.

SATILIK 150 .-M? 2.000.000 .-TL 13.333 .-TL/M?
2 Sahibinden
Tel 053234789 70

Turan Glnes Bulvar Uzerinde diz giris dikkan tek hacme sahip olup, 150 m?den
pazarlanmaktadir. Tasinmazin satig fiyati 2.100.000.-TL'dir. Turan Glines Bulvarinin yogun
olmayan konumunda yer aldidi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 250 .-M2 2.100.000 .-TL 8.400 .-TL/M?

3 Burak Aydogdu Yatirim

Tel 0532012 34 65

Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, duz giris dukkan tek hacme sahip olup, 220 m?Zden
pazarlanmaktadir. Taginmazin satis fiyati 1.600.000.-TL'dir.

SATILIK 220 -Mm? 1.600.000 .-TL 7.273 .-TL/IM?

4 Milenyum Emlak
Tel 0507 692 08 07

Turan Gunes Bulvari Uzerinde duz giris dikkan tek hacme sahip olup, 90 m?den
pazarlanmaktadir. Tasinmazin satis fiyati 1.100.000.-TL olup, 5.000.-TL kira getirisi olabilcegi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK 90 .-M? 1.100.000 .-TL 12.222 -TL/M?
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Ofis Emsalleri

5 Mir Emlak
Tel 0553 660 29 95

Turan Gunes Bulvari Uzerinde, Yildiz Kule binasinda 14. katta yer almakta olan tek hacme
sahip ofis 64 m? alana sahip olup, 640.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 64 .-M?2 640.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

6 Extra Yatinm Gayrimenkul

Tel 0532 058 91 93

Sinpas Altinoran Projesi igerisinde 27. katta yer almakta olan 2+1 ofis 139 m?den
pazarlanmakta olup, 630.000.-TL'den satistadir.

SATILIK 139 .-Mm? 630.000 .-TL 4.532 .-TL/M?

7 Borsem Kosk Emlak
Tel 0532 430 82 62

Ugur Mumcu Caddesi Uzerind, is merkezinin 1. katinda yer almakta olan 3+1 ofis 120 m*den
pazarlanmakta olup, 430.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 120 .-Mm? 430.000 .-TL 3.583 .-TL/M?

8 Borsem Elit Emlak
Tel 0532 527 26 98

Ugur Mumcu Caddesi Uzerind, is merkezinin 2. katinda yer almakta olan 2+1 ofis 65 m#den
pazarlanmakta olup, 250.000.-TL'den satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 65 .-M?2 250.000 .-TL 3.846 .-TL/M?
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9- AVM'ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gore farklilik géstermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, bunlardan bazilarinin ortalama aylik kira birim m?
degerleri asagidaki gibidir.

AVM Min. Kira Bedeli | Max. Kira Bedeli | Ort. Kira Bedeli
(TL/m?) (TL/m?) (TL/M?)

AnkaMall AVM 130 TL/m?
Armada AVM 70 TL/m2 250 TL/m? 160 TL/m?
Cepa AVM 90 TL/m? 200 TL/m? 135 TL/m?
Kentpark AVM 90 TL/m?
365 AVM 60 TL/m?
Optimum AVM 80 TL/m?
Panora AVM 50 TL/m? 85 TL/m? 60 TL/m?

ANKAMALL AVM; 1999 yilinda Migros Alisveris Merkezi Ankara adi altinda hizmete baslayan
AVM, 2006'da ANKAmall Aligveris Merkezi adi altinda hizmet vermeye devam etmistir. Konum
olarak oldukga merkezi bir konumda olup, Ankara'nin 2. AVM'si (1.si Atakule AVM'dir.) olan
ANKAmall hali hazirda 1.etapta tadilat galismasi yapmaktadir.

ARMADA AVM; 2002 tarihinde hizmete girmis olup, 2013 yilinda yenilenmistir. Eskisehir Yolu
Uzerinde oldukgca merkezi bir konumdadir.

CEPA AVM; 2007 yilinda hizmete girmis olup, Eskisehir Yolu iizerinde ODTU'niin karsisinda
konumludur.

KENTPARK AVM; 2010 yilinda hizmete girmis olup, AVM+ofis projesidir. Eskisehir Yolu
uzerinde CEPA AVM'nin yaninda agilmistir.

365 AVM; 2008 yilinda hizmete girmis olup, Cankaya'da Dogukent Caddesinden iceride 428.Cd.
Cephelidir.

OPTIMUM AVM; 2004 yilinda Ankara'nin ilk outlet AVM'si olarak hizmete girmis olup, 2006
yilinda ek bina yapilarak bliyimustir. Ayas Yolu Uzerinde yer almaktadir.

Panora AVM; 2011 yilinda hizmete girmis olan AVM, Turan Gines Bulvari Uzerinde yer
almaktadir.

31 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Arsa Emsalleri

1 Borsem Gayrimenkul
Tel 053255002 42

Bulyukesat Vadisi Proje alani icerisinde, 13.068 m? alanli emsal: 1,05 konut+ticaret alani imarh
arsa 19.600.000.-$'dan satiliktir. (78.400.000.-TL) 1.000.-$/m? gergekgi satis rakami olacagi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK | 13068 -mM2 | 78.400.000 .-TL | 5.999 -TL/M?

2 Everest Emlak
Tel 0506 853 3579

Kirkkonaklar Mahallesinde, caddeye cephe kdse 1.400 m? parsel konut+ticaret alani imarli olup,
5.750.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 1400 .-Mm? 5.750.000 .-TL 4.107 .-TL/M?

32 SNP-1804003 CANKAYA GOP PROJESI



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

3 HSF Emlak
Tel 05335525714

Birlik Mahallesinde, Baglar Caddesine cephe 1.078 m? parsel konut+ticaret alani imarl olup,
4.100.000.-TL'den satilktir.

SATILIK 1078 .-\M? 4.100.000 .-TL 3.803 .-TL/M?
4  Sahibinden
Tel 0532 496 02 20

Blylkesat Mahallesinde ara sokaga cephe 630 m? parsel konut alani imarl olup, 2.600.000.-
TL'den satiliktir.

SATILIK 630 .-M? 2.600.000 .-TL 4.127 .-TL/M?

5 Vesta Gayrimenkul
Tel 0536 544 63 65

Buyikesat Vadisi Proje alani igerisinde, 6.500 m? alanl emsal: 2.10 konut alani imarli arsa
32.500.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 6500 .-M? 32.500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
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HASILAT PAYLASIMI VE KAT KARSILIGI ARSA EMSALLERI

6- 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 lzerinde 49.756 m? toplam
insaat alani gelistirilmistir. 3 bloklu 206 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.170.000.000TL
bedel ile ihale alan Mesa Insaat, 67.575.000TL hasilati ilbank’a 6deyecektir. Hasilat
Pay1:%39,75

7- Miiteahhit

15.000m2 arsa (lzerinde, Ozcelik-Pelit insaat ortakliginda insa edilmekte olan proje incek
Bulvari Uzerinde yer almaktadir.Proje residence ve home office olarak projelendirilmis toplam
222 bagimsiz bolimden olusmaktadir. %55- Kat karsiligi orani ile anlasma yapilmistir.

8- Reha Medin Gayrimenkul

Tel 0312 490 85 85

Bodlgede bulunan emlakgidan alinan bilgiye gore, boélgede daha kuliglk parsellerde kat karsihgi
oranlarinin %50 civarinda oldugu, daha buyuk parsellerde bu oranlarin dusuk olabilecedi gériusu
alinmigtir.

Bolge Muteahhitleri ve Emlakgilarla Yapilan Goériismeler

Tasinmazin bulundugu ilcede ve boélgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gérismelerde kiglk Olcekli parsellerde kat karsiligi paylasim oraninin %40-%50
civarinda oldugu, buyuk dlcekli ve proje gelistirmeye muisait parsellerde %30-%40 araliginda
oldugu goézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde buyuk O6lgekli proje yapimina
misait parsellerde hasilat paylasim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecegi bilgisine
ulagiimistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
kiiclk olgekli imar parsellerinin oldugu gortlmustir. Yakin gcevreden segilen emsallerden konum
ve imar hakki olarak en yakin olan ¢ adedi segilerek 29284 ada 2 parsel igin karsilastirma
tablosu hazirlanmistir.

Emsaller incelendiginde Sinpas GYO A.$'nin proje alaninin yakininda satilik hisseler oldugu
gorilmektedir. Ancak bolgede kat karsihidi sozlesmelerinin yapiliyor olmasi, arsa hissesine
tekabul edecek daire degerleri de disunilerek ylksek rakamlar istendigi 6ngoérilmustir. Bu
faktor diger bilgiler basliginda degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazin tzerinde proje gelistirilmis olmasi, kat irtifaki kurulmamis olmasi
deger takdir edilirken g6z dnlinde bulundurulmustur.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?2
satis degerlerinin 3.000-6.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gorilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizélgimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gostermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blylkligu dikkate alindiinda arsa birim m? degeri 4.450-TL olarak takdir edilmistir.

Bolgedeki konut-ofis-diilkkan emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerleri bulunmustur.

Konut emsalleri degelendirildiginde ayni lokasyonda benzer donatilara sahip projelerde elde
edilen m? degeri 3.200-5.800 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak
4.500 TL/m? takdir edilmistir.

Ofis emsaller ise degerlendirildijinde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m? degeri
3.500- 6.000 TL/m? arasinda degismekte olup ortalama birim m? degeri olarak 4.700 TL/m?
takdir edilmistir.

Dukkan emsaller ise degerlendirildiginde benzer donatilara sahip projelerde elde edilen m?
degeri 5.500- 12.500 TL/m? arasinda degdismekte olup ortalama birim m? deg@eri olarak 7.200
TL/m? takdir edilmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uUzeri
35 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 78.400.000 5.750.000 32.500.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 22.572,00 m? 13.068 1.400 6.500
BIRIM M2 DEGERI 5.999 4.107 5.000
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTAKUCUK | COK KUCUK COK KUGUK
-10% -30% -30%
IMAR KOSULLARI E:2,00 E:1.05 E:2,10
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
ILISKIN DUZELTME 10% 10% 0%
FONKSIYON K+T K+T K+T KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 10% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN ruhsatli arsa ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
gﬁiélil{anEAA PAYINA iLISKIN 15% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -5% -5% -25%
D D R 4.450 699 90 0

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

29284 2 22.572,00 4.450 100.454.459,96| 22.456.956,98

TASINMAZIN YUVARLATILMIS TOPLAM

DEGERI (.-TL) 100.450.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-5 E-6 E-8
TASINMAZ
SATIS FIYATI 640.000 630.000 250.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 64 139 65
BIRIM M? DEGERI 10.000 4.532 3.846
o " BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Ofis Ofis Ofis Ofis
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE ILISKIN kurulmamig ingaat ORTAlYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME 2 BT 5% 5% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 o
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -25% -25% -15%
) D R /] 00 00 69
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN (AVM) BiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-2 E-3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 2.000.000 2.100.000 1.600.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 150 250 220
BIiRIM M2 DEGERI 13.333 8.400 7.273
o BENZER ORTA BUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiISKIN DUOZELTME
0% 10% 10%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Diikkan (AVM) Dikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYI ORTA iYi BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME -10% -10% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaks
DIiGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamig ingaat ORTAIYI ORTA IYi ORTAIYI
DUZELTME baslamamis -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . )
DUZELTME 13% 13% 13%
TOPLAM DUZELTME -33% -23% -13%
D D R 4 3.9 6.468 0

38 SNP-1804003 GANKAYA GOP PROJESI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME PYLON
BILGI KONUSU EGE VADISI ALTIN ORAN RESIDENCE
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 5.630 5.650 5.000
o " BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER Kat irtifaki
DIGER BILGILERE iLiSKIN kurulmamis insaat iYI iy iyl
DUZELTME baslamamis 20% ~20% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , , R
DUZELTME % 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -14% -14% -24%
D D R 4.500 4.84 4.859 800
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin ~4.450-TL/M? olabilecegdi kabul edilmigtir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Bloklara ait ruhsatlar incelendiginde her bir blok igin ayni yapi sinifinda ruhsat alindigi
goéralmastir. Tam bloklar bir porje kapsaminda insa edildiginden ayni kalitede yapilacagi
disindlmektedir.

Yapi birim  maliyetlerinin  gésterildigi Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gore tim yapi siniflarinda insaat birim m? degerleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag: bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Projenin lUks bir proje olacadi dngorilmus ve birim maliyetler her blok igin 2018 yapi birim
maliyeti VA yapi sinifi ve grubuna gore 1.642.-TL/m? olarak 6ngoérilmustur. Diger maliyetler
bashgi altinda dederleme tarihine kadar yapilan, ruhsat, harg¢lar vb. toplam harcamalar yaklagik
20.503.566.-TL olarak hesaplanmistir. Bu maliyetlerin icine proje g¢izim maliyetleri ruhsat
harglari dahildir.
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| INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

. . B ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M2 DEGER ALAN iINSA MALIYETI
A BLOK 1.642| .-TL/M? |X 76.456,95|M? |=] 125.542.312| .-TL
B BLOK 1.642] .-TL/IM? |X 62.128,66{M2 |=| 102.015.260| .-TL
C BLOK 1.642| -TL/M? |X| 111.153,32|M? |=| 182.513.751| .-TL
29284 ada 2 parsel icin ('5ng6rijlen Toplam insaat Maliyeti 410.071.323] .-TL

Diger Maliyetler Tamamlanma Orani
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI

5,00%
20.503.566 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 100.450.000 .-TL
GERCEKLESMIS MALIYETLER =  20.503.566 .-TL

MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 120.953.566 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  27.039.606 .-USD

29284 Ada 2 Parsel igin Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine

gore;
Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 120.953.566,15
Projenin Yuvarlatllrr]|§ _Mevcut Durum Toplam 120.960.000,00
Degeri (.-TL)
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (26.04.2027) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %12,66 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin insa faliyetleribib baglamamis olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %2,84 olarak kabul edilmistir.

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

% 12,66 Risksiz Oran
+ % 2,84 Risk Primi
= %15,5 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %215,5 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 29284 ada 2 parsel lzerinde yer alan Cankaya Biyiikesat (GOP) Projesi
kapsaminda yer alan bagimsiz birimlerin satilabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.$.tarafindan
hazirlanan icmal listelerden hesaplanmigtir.

Sinpas GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gbére, mimari proje ve icmal listelerine gére
satilabilir alanlarin A blok 38.961 m? konut ve 1.127,95 m? ofis, B blok 32.023 m? ev-ofis, C blok
39.901,25 m? AVM olmak tzere toplam 112.013,2 m?'dir.

Tasinmazlar igin yatirnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. 12 aylik stre¢ bir donem olarak
kabul edilmisgtir.

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu ilk yil satis birim m? degeri ortalama konut Uniteleri 4.500.-
TL, ofis Uniteleri 4.700.-TL ve dikkan Unitelerinin 7.200.-TL olarak dngoérilmus ve ilk donem
%5, sonraki donemlerde %5 oraninda artis gosterecegi kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

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

INSAAT ALANI SATILABILIR ALAN
A BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 76.456,95 40.088,95
B BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 62.128,66 32.023,00
C BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 111.153,32 39.901,25
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 249.738,93 112.013,20
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~660.443.489,69.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugunki degeri igin %15,5
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglnki deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda ~474.539.072,58.-TL olarak
ongorlimustar.

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yukarida drnekleri verildigi Gzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gorismelerde hasilat paylagimi oraninin
%30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80' inin buglnki arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 474.539.073 ~TL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 474.539.073 |.-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 142.361.722 |.-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 31.825.477 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 113.889.377 |.-TL
Toplam Arsa Alani 22.572,00 -2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 5.045,60 Ll:lez

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 113.889.377 .-TL
GERCEKLESMIS MALIYETLER 20.503.566 .-TL

MEVCUT DURUM iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) 134.400.000 .-TL

30.045.605 .-USD

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD)

= Hasilat Paylagsimi Yontemine Gore Projenin Mevcut Durum Degeri;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 134.400.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 29284 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dustnulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Arsa Degeri (.-TL) 100.450.000,00

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 120.960.000,00

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) 474.539.072,58

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 134.400.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugiinki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kogullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurularak ve yeniden insa etme yaklagimi yonteminde ise
arsa ve bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdlimine proje icin yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Proje niteliginde olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
s6zlegsmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi ydntemi direkt
olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagsimi 6ngoérialmastir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Degerlemesi yapilan 29284 Ada 2 nolu parsel biinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami icin yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmistir. Tasinmazlarin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal siurecinin tamamlanacagdi dngoérilmektedir. Henliz parsel Gizerinde herhangi
bir insaa ¢alismasi baslamamis olup, ruhsatlar gecerlili§ini korumaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteli§i arsa olup, bbélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

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.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mudlkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tUzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmisg, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 29284 ada 2 parsel i¢in yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi icin yasal gerekli
tim belgeler mevcut olup insaatlar baslanmak Uzeredir. Bu g¢ercevede bu so6z konusu
tasinmazin “PROJE olarak gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoylinde bulunmasinda bir sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslama
asamasindadir. Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar
tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Tebli§’'in 22-1-r maddesine aykiri bir durum
bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadig
gérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
"Proje" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu projenin;

21.05.2018 tarihli toplam degeri igin ;

120.960.000 ~TL
(Yuz Yirmi Milyon Dokuz Yiz Altmig Bin Tiurk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
142.732.800 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

CANKAYA iLCESI 29284 ADA 2 PARSEL ARSANIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
100.450.000 22.455.960 19.035.798 118.531.000
GANKAYA iLGESI 29284 ADA 2 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
(% 18 )
120.960.000 27.041.044 22.922.549 142.732.800
CANKAYA iLCESIi 29284 ADA 2 PARSELDE YER ALAN
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI BUGUNKU DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
( % 18 )
474.539.073 106.084.922 89.927.623 559.956.106
1USD = 4,4732 .-TL 21.05.2018 Tarihli TCMB Do6viz Satis Kuru
1 EURO = 5,2769 .-TL 21.05.2018 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani
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Onur BUYUK
Lisans No: 404674

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

402003

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.sahislara 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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