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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Temelli/Gazi Mahallesi, 142 ada, 33 nolu parsel
Sincan (Polath) / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TESLIM TARiHi

06 Ocak 2021

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

1 Adet Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Polatli ilgesi, Yenidogan Mahallesi, 142 ada,
33 nolu parsel
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

IMAR DURUMU OZETI

“Konut+Sanayi Alani”nda kalmaktadir.

(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyU igin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek

sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

SINCAN iLCESI, YENIDOGAN MAHALLESI NDE YER ALAN
142 ADA, 33 NOLU PARSELIN DEGERI

19.650.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Temelli/Gazi Mahallesi, 142 ada 33 parsel
Sincan (Polath) / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

18 Kasim 2020 tarih ve 1189 - 2020/023 no ile

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1122

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIiHi

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Konu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SICiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESi 75.000,-YTL
SIMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMiS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl aracglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGCIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dlizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin
(I1I-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

X

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim igleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahac ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Tumiu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecede donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da ényargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonucglanacak bir ybne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagl dedildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahladki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclar etkilemesinden 6tlrd sorumluluk tasimaz.

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir

sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlari

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
iLI - ILGESI Ankara- Polatli
MAHALLESI Yenidogan
MEVKIii Devretepe
PAFTA NO -

ADA NO 142

PARSEL NO 33
YUZOLGUMU (m?) 280.812
NiTELiGI Arsa
YEVMIYE NO 7467

CiLT NO 8

SAHIFE NO 855

TAPU TARIHi 15.06.2011

LOTUS

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféytine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki goris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi TAKBIS sisteminden 24.12.2020 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde

herhangi bir takyidata rastlanmamistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmaz lUzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Sincan Belediyesi Plan ve Proje Mudurligi’nden alinan 01/12/2020 tarihli imar durumu
yazisina istinaden tasinmaz; Temelli Belediye Meclisinin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili Temelli
(Sincan) Belediye Meclisince onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani igerisinde Emsal:
0.50, Hnax: 24.50 metre yapilasma kosullarina sahip Konut + Sanayi Alani (Traktdr Fabrikasi

Sahasi) sahasinda kalmaktadir.
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Sincan Belediyesi Planlama Birimi ile yapilan temaslarda, Hema Disli Sanayii Tevsii
Revize Imar Plani notlarinda parselin Sanayi+Konut alani imarl olarak belirtildigi; 1/5000
dlgekli Nazim Imar Plani'na gore parselin sanayi alaninda kaldigi beyan edilmistir. Konut
yapilasmasi talep edilmesi durumunda Ankara Blylksehir Belediyesi‘'nden uygunluk gorusu
alinmasi gerekmekte olup, 1/5000 6lgekte sanayi alaninda kaldigindan sanayi ve sanayiye ek
olarak sanayi kullanimina yonelik konut (lojman) kullanimi insa edilebilecedi beyan edilmistir.

Plan Notlari:

Konut Alanlarinda

- Parselasyon yapilmasi durumunda minimum parsel bidylkligid 500 metrekare olup
E:0.50, Hmax: 24.50 metredir.

- Ada bazinda uygulama tercihinde imar adasi tek parsel olarak ayrilabilecegi gibi, ayirma
yapillmasi durumunda, bir imar adasi her biri 3000 metrekareden kiiciik olmayan en fazla (¢
parsele ayrilabilir. Ifraz sonucu olusacak parsellerde, yapilar bitisik parsel sinirina en fazla 5
metre yaklasabilir.

- Ada bazinda uygulamada E: 0.507dir. Ancak ada (zerinde belirtilen max. Konut adedi
sabittir.

- Ada bazinda uygulamada Emsal icinde kalmak ve Emsalin %10’unu asmamak seklinde
ada icinde tesisi yapilabilir.

- Planlama alani 4. derece deprem kusadinda bulunmaktadir. Her tirli ingaatta “Afet
Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

- Binalarda ylkseklik 24.50 m’yi ge¢mesi durumunda Jeolojik Etid raporundaki éneriler
esastir.

- Otopark ihtiyaci parsel iginde yerine getirilecektir.

- Bu planda yer almayan husularda “"3030 Sayili yasa kapsami disinda kalan belediyeler
tip imar yénetmeligi hitkiimleri uygulanacaktir.

Sanayi Alanlarinda

- E:0,50 Hmax: 24,50 m

- Yollar, Parklar, Otoparklar ve Yesil Bantlar kamuya terk edilmeden insaat izni verilemez.

- Yapi yaklasma sinirlari disina tasan mevcut binalar yikilip yeniden yapilasma halinde
belirlenen imar durumuna uyulacaktir.

- Cevre kirlenmesini 6nleyecek tiim énlemler alinacaktir.

- Bacalar ve havalandirma kuleleri gibi teknik yapi ylkseltileri hmax sinirlari disindadir.

- Yapi yaklasma sinirlari disinda ancak, alani 30 m yi gecmeyen bekgi kulltibeleri yapilabilir

- Teknik alt yapi tesisleri (yol, su, elektrik, kanalizasyon) ilgili kamu kuruluslarinca aranan
standartlara ve gartlara uygun olarak girisim sahibince yapilacaktir. Valiligin herhangi bir
ylikimliligd olmayacaktir.

- Imar Planina uygun olarak hazirlanacak parselasyon planlari onaylanip, imar tapusu
alinmadan Ust ve alt yapi! uygulama projeleri tasdik edilmeden insaat ruhsati verilemez

- Alt yapi tesisleri gerceklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

Bu planda yer almayan hususlarda " 3030 sayili kanun kapsami disinda kalan belediyeler
tip imar yénetmeligi " hikidmleri uygulanir.
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Projelendirmelerde deprem yénetmeligi uygulanir.

- Pis su cukurlari hicbir sekilde gél ve akarsulara baglanamaz. 19.3.1979 gin ve 13783
sayili resmi gazetede yayinlanan " lagim mecrasi insasi mimkin olmayan yerlerde yapilacak
cukurlara ait yonetmelik" hitkimleri gecerlidir.

- Yénetmeligin gerektirdigi sayida otopark alani parsel icerisinde diizenlenecektir.

- Binalar oturduklari tabi zeminin aritmatik ortasindan kot alacaktir.

- Sosyal tesislerde hmax: 6,50 m olacaktir.

- Resmi kurum alaninda resmi olmak ve amaci disinda kullanilmamak kosullari ile Egitim,

Kiltirel, Sadlk vb. tesisler yer alacaktir.

e w—

imar plan érnegi
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1{EMA DISLI SANAYIii TEVSIi PLAN NOTLAR]
REVIZE iMAR PLANI _ 171000

NOMT RO e

ST AL R

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup, Sincan Belediyesi Imar Midirligiinde
herhangi bir dosyasi bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlani, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b.

konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkaul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmaz bos arsa niteligindedir.
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11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Midiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Y1l icinde gerceklesen alim satim bilgileri

Tasinmaz 15.06.2011 tarihinden bugiine Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim
Sirketi miulkiyetinde olup son 3 yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi yapilmamistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazin imar kosullarinda herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge “3402 sayili Kadastro Kanunu”“nun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin
a bendi uygulamasina goére ilgili kanun uyarinca arsa ve arazi sinirlarinin yeniden tespiti
yapildigi belirtilmistir. Kadastro Midurligia'nde yapilan goriisme neticesinde bélge genelinde
kadastro parselleri ile imar ada ve parsellerinde yeniden numaralandirma yapildig
belirtilmistir. Bu kapsamda dederlemesi yapilan tasinmazin ada parsel numarasi 4 ada 1
parsel iken yapilan bu uygulama sonucunda 142 ada 33 parsel olarak degismistir.

Tasinmaz Uzerinde yapi bulunmayan arsa olmalari nedeniyle imar bilgileri agisindan
GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmadigi diistintilmektedir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bos arsa niteliginde oldugundan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz bos arsa niteligindedir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara Ili, Sincan Ilcesi, Temelli/Gazi Mahallesi,
(Tapulama Polatl ilgesi, Yenidogan Mahallesi) sinirlari icerisinde konumlu 142 ada 33 nolu
parseldir.

Tasinmaz; Ankara sehir merkezinin glineybatisinda, merkeze yaklasik 55 km mesafede
yer almaktadir. Belde merkezine Eskisehir Yolu Uzerinden yaklasik 5 km uzaklkta yer alan
sanayi bolgesi icerisinde, Polatli istikametinde yolun sag tarafinda yer almaktadir. Yakin
konumda sanayi birimleri, bos arsalar mevcuttur. Batisinda yeni insa edilmis ve bos durumda
olan giydirme cepheli bir yapi, Turanlar Makina fabrikasi yer almaktadir. Bu yapidan sonra
Poyraz Koyl kavsagi ve Ankara istikametine donen Ust gecit bulunmaktadir. Parselin kuzey
cephesi Ankara-Polatli-Eskisehir-Istanbul tren yoluna cepheli olup Giiney cephesi ise yaklasik
400 m boyunca Ankara-Eskisehir Yoluna cephelidir. Karsi cephesinde ise Soyut Holding,
Anadolu Metalurji ve ADDS Digli (Eski Hema Digli) Makinalari fabrikalari yer almaktadir.

Tasinmaz, Ankara -Eskisehir glizergahi lzerinde yer almaktadir. Bdlgeye ulasim o6zel
arac ve toplu tasima araclan ile saglanmaktadir. Tasinmaz Belde merkezi olan Temelli'ye

5 km., Polatl 'ya ise yaklasik 20 km. mesafede konumludur.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bdlgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, buyutk
bélimi I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. YUzélcimi olarak llkenin Gglinct buyik ilidir.
Yizolcim 30.715 km?2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yliksekligi
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 gunUimiuzde Turkiye'nin ikinci en kalabalk ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliJa dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim
amach kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylik oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirlidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki
gerek kamu sektori gerek 6zel sektdr yatinmlari, baska illerden blyik bir nifus gogini
tesvik etmistir.

Cumbhuriyetin kurulusundan ginimize,
nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. NUfusun yaklasik doértte Ggl
hizmet sektdrlu olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, dortte biri
sanayide, %Z2'si ise tarim alaninda
calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat  sektorlerinde  yogunlasmistir.

GUnUmiuzde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirm
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 adirlikli yatinmlarin gereksinim duydudgu is glclni
olusturur. ilin ulagim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava
yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Gudul, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikochisar, Yenimahalle,
Goélbasi, Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak
lizere 25 ilgesi bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali
nifus kayit sistemine goére toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 Kkisisi
Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine gére yillik nifus artis orani
ise %20,6'dir.
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12.2.1 Sincan Ilgesi:

Basaksehir, Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. yulzyil
arsiv kayitlarinda Sincan kdylinin adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28
hane ve mescitten olusan bir kdy iken Atatlrk'in onerileri ile yurt disindan (Romanya ve
Bulgaristan) gelen gocmenlerle, 1950 yilinda nifusu 1.258'e ulagmistir. Mustafa Kemal
Ataturk'in emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Kdseabdi'den gdégmenler getirilmistir.
Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan
denildiginde oncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya
yerlestirilmeleri ile tipik bir gécmen kéyl gérinimiini alan Sincan, Istanbul-Ankara tren
yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu lizerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda
hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmisg, ayni yil merkezde
belediye teskilati kurulmustur. Nifusu hizla artan Sincan bucagi 30 Kasim 1983 tarihinde
gikartilan 2963 sayili kanunla ilge haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve
88/12721 sayili bakanlar kurulu karariyla Biayliksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir.
Sincan, Ankara il merkezine 25 km. uzakliktadir. ic
Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagli olan Sincan'in
gliney, dodu, gineydodgusunda Etimesgut, kuzey,
kuzeydogusunda Yenimahalle, giineybatisinda
Polatli, bati, kuzeybatisinda Ayas ilgeleri
bulunmaktadir.

ilce daglik alanlarla kusatilmis olup, daha cok orta

kesimlerde tektonik ¢okiintl olan diiz alanlari vardir.
Mirted Ovasi diye anilan bu alan dodu ve batida iki fay cizgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu
kesimini Karyaddi daginin bati uzantilari, dousun Ayas Dagdinin uzantilari hakimdir. Ilce
topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular. YUzolgimua 420 km2'dir.

ilce Turkiye ekonomisini cok az olarak bitkisel Gretim ile hayvancilik karsilarsa da
burada yasayanlar calismak amaciyla her giin sehir merkezine giderler. Ayrica ilcede
sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadir. Ilcedeki kil yataklari da isletiimektedir.
Ankara Sanayi ve Ticaret OdasI tarafindan kurulmus olan Organize Sanayi Bdlgesi
Sincan’‘da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.0rganize Sanayi Bdlgesi
bulunmaktadir. Sincan'in nifusunun artisinda en biyldk pay sahibi olan Sanayi

Bdlgesi'nde ¢ok sayida yurt ici ve yurt disi merkezli Fabrika bulunmaktadir.
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Sincan, civar ilcelere nazaran hizmet sektériinde oldukga ileridedir. Civar ilgeler,
belde ve koéyler ihtiyaglarini Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya,
dayanikh ev esyalari, giyim, tekstil, editim ve gida hizmetlerinde ilgenin ve civar bdlgenin
alisveris merkezi konumundadir.

Sincan, Ipek Yolu'na yakin olusundan étiri tarihi caglarda 6nem kazanmis, Asya'da
da ayni ismi tasiyan bazi yerlesim alanlari bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda
da Sincan Sen, Canli insanlarin Yurdu anlamina gelmektedir.

Ilce baglisi olarak merkez hari¢ olmak (zere ilce merkezine bagl; 2 dis semt
(Temelli ve Yenikent), 57 mahalleden olusmaktadir.

Ilce vasfini kazanmasindan ve 1. Organize Sanayii Bélgesi'nin agilmasindan sonra
slrekli olarak yeni konutlarla yapilasmasi artan bdlgenin nilifus artis hizi, Ankara nufus
artis hizinin Gzerindedir.

Temelli, Sincan

Temelli, Ankara ilinin Sincan ilcesine bagli bir semttir. Ankara-Eskisehir yolunun
yaklasik 50. kilometresinde yer almaktadir. 1992 secgimleriyle ilk belediye teskilati
kurulmus Necip Kog ilk belediye reisi segilmistir.

Polatli ilcesine bagl bir belde iken Ankara Bliylksehir Belediyesi hizmet sinirlarina
dahil olup, belediye teskilati lagvedilmis ve Sincan ilgesine bagh bir semt statiisline
getirilmistir.

Ankara Blylksehir Belediyesi, Temelli'ye otobis seferlerini 2005 yilindan bu yana
surdirmektedir. 1928 yilinda Tlrkiye ‘nin ilk yerlesik kéyu ilan edilen Temelli Toplu konut
projeleri20 Nisan 2017 tarihinde Wayback Machine sitesinde arsivlendi. nedeniyle
ontimizdeki 20 yil icerisinde vyaklasik ntfusunun 750.000 olmasi 6ngoérilmektedir.
Tarkiye 'nin ilk yapay goéleti olma o6zelligini tasiyan Temelli 120 bin kisiyi adirlayacak
sekilde planlanan rekreasyon alanlariyla; 1500 kisilik piknik alani, 50 adet kamelya ile
144 adet barbeki, basketbol, voleybol, tenis sahalari ve 26 bin metrekarelik alanda
yapimina baslanan dev Rehabilitasyon tesisinde, uyusturucu badimlilarina yardim
saglanacaktir. Bu yerlesim yerinde, simdiden bircok villa ve kooperatif arsalari alinip
satilmaktadir. Temelli'de, icinden yol gecen ve gezi parkurlari bulunan bir gélet de
bulunmaktadir. 1928-1935 yillari arasinda Atatirk Bulgaristan'dan gelen muhacir
Tirklerini buraya yerlestirmistir. ilk yapilan evler, gdékylziinden bakinca ay yildiz

seklindedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis
Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorliintl gizmistir. 2018 vyili,

nispeten senkronize bir edilim izleyen blyume trendlerinin bélgesel olarak buylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki blyime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi godzlenmistir. BlUylme hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 06zellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin pek ¢ok mali tesvik
ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan gliglU bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakl olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit
sureci ve Dunya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya c¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tum Dilnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayl énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak Uizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektdrdeki etkileri éntimuzdeki slrecgte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi
beklenmekte olup yilin ilk ceyreginin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin
etkisiyle darbe almistir. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik

blyimeyi 2020 yilinda %1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gegen Yihn Aymi Dénemine Biiyiime Oranlari (2019-

2020)
Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya 4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika -17.1 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Gorinimii ~ / ),\
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2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yil, pek ¢ok farkl etkenin de etkisiyle bliylime hizinin
yavasladigi bir déonem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik blylime
oranlar yakalanmigtir. 2019 yilinda biyidme orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. Gunumuz itibariyle GSYH buyutkligine gore Turkiye,
Dinya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda ise %15,18 olarak gerceklesmistir.
2020 yili Eylil Tiketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére yulk %11,75 dir. TUFE 2020 yili
Eylul ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %0,97 oraninda artis gostermistir.

Issizlik oranlari ise son ¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yih
Agustos déneminde issiz sayisi gecen yilin ayni dénemine gére 456 bin kisi azalarak 4
milyon 194 bin kisi olmustur. Issizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde
gerceklesti. Tarim disi igsizlik orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin
sayisi 2020 yili Agustos doneminde, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore 975 bin Kkisi
azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %85,9 olarak gerceklesmistir. 2020 yili Eylal ayi itibariyle 12 ayhk cari
islemler acigi 27.539.000 USD olarak gerceklesmistir.

IMF Tahminleri (Tirkiye)

Issizlik Orani (%) 1486
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Kaynok: TLIK, TCMB
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020 nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,3 oraninda biiylime kaydedilmistir.

T.C. TICARET
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Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)

IMF

OECD*

Diinya
Bankast

Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2019 , 8| 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
2020 -4,4] -8,3 -4,3 -5,8 -4,1 -10,3 1,9 -5,3{|
2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3]
2019 2,7 13 23 1,1 14 4,2 61 07
2020 -6,0/-7,6/ -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|
2021 | 52/28  65/35  41/19 42/24 6/4,9) 7,9/81 6,8/4,5 2,1/-0,5|
2019 Z,4| 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7|
2020 -5,2| -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0 -6,1
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2020 yili Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biit¢e giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL ag¢ik vermistir.
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Kaynak: TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldudu gibi gayrimenkul piyasasinda da
Onemli o6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinl durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dislnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirnm fonu ve yatirnnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda
secgici olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddnemde vyavas yavas gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portfoyl edinmeye cgalistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul
Granleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016

yillarinda da devam etmistir. /)
A
2
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2017 vyilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda
yasanan dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve
is glicl maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri &énemli dlglide etkileyen ve cok sayida yan
sektére destek olan insaat sektdoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin
fiyatlamalarinda optimizasyona ve (retilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda
diaslise yol agmistir. Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve vyatirmcilarin farkli

enstriimanlara ydnelmesi de yatirirm amacgh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

LOTUS




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

2018 yilinda dislk bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyregi
itibariyle toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya c¢ikan
Covid-19 salgininin Mart ayinda Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektdéri bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu
yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlisliis ve kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda
konut satiglarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bilylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez
Bankas! parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari
sonrasinda bankalarin likidite kaynaklari kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol
acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020 tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanhk artisla
%10,25'ten %15’e yikseltilmistir. Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari
hareketliliin daha da azalacagi dasinildaginde gayrimenkul sektorini kisa vadede
zorlu bir slirecin bekledigi 6ngoérilebilir. Gelistiriciler ve diger sektoér paydaslarinin risk
istahinin azaldidi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatinm planlamalarina agirlik
verecekleri distnilmektedir. Bitiin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde
hayata gegirilen ve proje asamasinda olan blylk altyapr yatirimlarinin yani sira
blaylksehirlerin  slrekli artan ntfusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir
planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda
gelistiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci yatirmcilarin Glkemize ilgisi
artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir.
2020 Eyldl ayinda satilan toplam konut adedinin %4,4'tUn0 yabancilara yapilan satiglar

olusturmaktadir.
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12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve
Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit slireci ve Dlinya
genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut

ve gelecekteki yatirrmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu 142 ada 33 nolu parsel 280.812 m? yuizélcimlidir.

e  Parsel diz bir topografyaya sahiptir.

e Parsel gilneyinde Ankara-Eskisehir Kara Yoluna, kuzeyinde Ankara-Polath-Eskisehir-
Istanbul Hizli Tren Yolu hattina, diger cephelerinde bos parsellere cephelidir.

e Yol boyunca celik refij bariyer ile yoldan ayrilmistir.

e Kuzey cephesi yaklasik 600 m., gliney cephesi yaklasik 400 m. olup parselin derinligi
yaklasik olarak 550 m. civarindadir.

e Parselin belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

e Parsel lzerinde herhangi bir yapilasma yoktur.

e Parsel lizerinde herhangi bir tarimsal faaliyet gézlemlenmemistir.

e Parselin sinirlarini gevreleyen belirleyici herhangi bir unsur yoktur.

e Parselin glineyde Ankara-Eskisehir Kara Yoluna yaklasik 400 m. cephesi bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milku en yuksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiksek
dederle sonucglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumu dogrultusunda yapilasmasinin en uygun kullanim

sekli oldugu dusunitlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler

e Ankara - Eskisehir karayoluna yaklasik 400 m. cephesinin bulunmasi,
e Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Ylzolgimi buyukluga,

e Imar durumu,

e Parselin kesintileri yapilmis net imar parseli olmasi,

e Gelisen bolgede yer almasi.

Zayif Yonler

e Boélgede cok sayida benzer bos arsa bulunmasi.

Firsatlar

e Konum itibariyle Polath ve Sincan ilgelerine yakin konumda yer almasi,
e Ankara - Eskisehir karayoluna cepheli durumda olmasi ve kolay ulasilabilir olmasi
sebebiyle tercih edilebilir olmasi,

e Ylksek Hizli Tren Polatl istasyonuna yakinligi.

Tehditler

e Ekonomide ve buna badl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
e Bodlgede cok sayida bos parselin yer almasi,

e Son donemde déviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama
ybéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin segiminde amacg belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgclide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla adirhiklandinihp adirhklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli

gorilmektedir: s /)
XA
e,
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(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lctide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varhidgin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagstirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma

paylarinin diustlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgctide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanillan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagsiminin uygulanmasi ve
bu yaklagsima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin  dider vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinllip adirhklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katilimcilarin, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile ké&r ve riske gére yapilan uygun dlizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(@) dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) degerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatirnnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle

saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

1. ikame Maliyet Yaklagimi

2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

3. Emsal Karsilagtirma Yéntemi

Parselin satis (pazar) dederinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore
belirlenmistir. Dider cesitli yaklasim ve yontemlerin de kullanilmasi g6z éniinde bulundurulmus
ancak Emsal Karsilastirma Yaklasimi, guvenilir bir karar verilmesi igin yeterli bulgu ve
go6zlemlenebilir veriyi sagladidi igin bu yaklasima basvurulmustur.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

X

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodgrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105
Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashgi altinda yer alan 10.4. maddesi “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir y&ntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yluksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi

gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yoéntemi kullanmasi

gerekmez” hikmu geregince tek bir degerleme yonteminin kullanilmasi uygun goérilmistar.

8.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Arsa nitelikli olan tasinmazin dederinin tespitinde Ikame Maliyet Yaklagimi

kullanilmamuistir.

8.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar,
guncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve surekli istikrarli bir

ekonomiye dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullaniimamistir.
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8.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri
ile yapilan goriismelerden faydalaniimis; bdlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blUyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile goristlmis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden

yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Emsal 1: (Emlak Ofisi: 532 640 03 15)
Ankara — Eskisehir karayoluna yaklasik 200 m cepheli, 59.000 m® yiizol¢iimlii, plansiz alanda kalan tarla
5.900.000,-TL bedelle satiliktir. (~100,-TL/m?)

e Emsal 2: (Emlak Ofisi: 312 645 18 18)
Taginmaza yakin konumda ana yola 700 m mesafede Sanayi imarli 12.418 m? alanli arsa 1.700.000 TL
bedelle satiliktir. (~137,-TL/m?)

e Emsal 3: (Emlak Ofisi: 533 220 67 42)
Taginmaza yakin konumda Konut + Ticaret imarli 7.950 m? alanl arsa 875.000 TL bedelle satiliktir.
(~110,-TL/m%)

e Emsal 4: (Emlak Ofisi: 312 645 21 00)
Ankara — Eskisehir karayoluna cepheli, 36.000 m® yiizol¢iimlii, Sanayi imarli Emsal: 0,50 Hmax: 24.50m
yapilasma kosullarina sahip arsa 6.750.000,-TL bedelle satiliktir. (~188,-TL/m?)

e Emsal 5: (Emlak Ofisi: 312 645 14 00)
Ankara — Eskisehir karayoluna cepheli, 68.305 m” yiizolgtimlii, Sanayi imarli Emsal: 0,50 Hmax: 24.50m
yapilasma kosullarina sahip arsa 8.530.000,-TL bedelle satiliktir. (~125,-TL/m?)

e Emsal 6: (Sahibi: 312 645 14 00)
Tasinmaza yakin konumda 600 m’ yiizolgiimli, Konut imarli Emsal: 0,75 Hmax: 9.50m yapilasma

kosullarmna sahip arsa 98.000,-TL bedelle satiliktir. (~163,-TL/m?)
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Emsal Krokisi

Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satis | Pazarlikh Alan Fonksiyon ve Yapilasma Konum Toplam | Duzeltilmis
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu 2 . Ankara - Eskisehir
Miilk 280.812 m Konut + Sanayi Alani Karayolu Uzeri 70
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Orani Alani Orani Lejant Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 100 -15% 59.000 -30% Tarla 20% Benzer 0% -25% 75
Emsal 2 137 -15% 12.418 -45% Sanayi 0% yi 20% -40% 82
Konut + )
Emsal 3 110 -15% 7.950 -45% Ticaret 5% lyi 20% -35% 72
Emsal 4 188 -15% 36.000 -35% Sanayi 0% Benzer 0% -50% 94
Emsal 5 125 -15% 68.305 -35% Sanayi 0% Benzer 0% -50% 63
Emsal 6 163 -15% 600 -80% Konut 5% Koéta 20% -70% 49

% /)4

=l

LOTUS (SinpAs B




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin m? birim ve toplam degerleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

o o .. Yuvarlatilmis
Ada Parsel Yuzélgiimi Birim Degeri ..
Toplam Degeri
No No (m?) (TL/ m?)
(TL)
143 33 280.812 70 19.650.000

19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yoéntemi”

kullaniimistir. Buna goére tasinmaz igin 19.650.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

19.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler
Tasinmaz bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapilmamistir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

19.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

19.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Bos arazi dederi icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(19.650.000 TL) dikkate alinmistir.

19.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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19.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin musterek veya bélinmis kisimlar yoktur.

19.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

19.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve
belgeler bulunmamaktadir.

19.10.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c),
(d) ve (r) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmisg, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluglar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin milkiyetinde olan
gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik Omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu katigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklk portféyline
dahil edilebilir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfdéylinde yer almasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmaz, GYO portféylinde “Arsalar” baslidi

altinda yer alabilir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz
ekonomik kosullari itibari ile degeri igin,

19.650.000,-TL (Ondokuzmilyonaltiylzellibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(19.650.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 2.648.000,-USD)
(19.650.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 2.155.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Doviz Alis Kuru 1,-Euro =9,1164 TL; 1,- USD =7,4194 TL'dir.
Doéviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) dederi 23.187.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS Gayrimenkul ve Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi lizerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e Uydu Fotograflari

e Fotograflar

e Imar Durum Belgeleri

e Takbis Belgesi

e Tapu sureti

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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