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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO SNP-1810002

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

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

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK-Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
Kemal COLPAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:408093)
Eren KURT-Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
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2.2 - Takyidat Bilgileri
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3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
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6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 3 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 4 - Tapu suretleri (kopya)

Ek 5 - Takbis kaydi(kopya)

Ek 6 - Yapi Ruhsatlari

Ek 7 - ipotege iligkin Bilgilendirme Yazisi

Ek 8 - Kat karsiligi s6zlesmesi

Ek 9 - Teias Yazilar
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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 10 adet parselin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde 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
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 10 adet parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin is bu rapor SNP - 1810002 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Onur Biyik raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Kemal COLPAN kontrol eden
degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha 6nce SNPY-1704002-REV
numara ile 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

SNPY-1704002-

Rapor Numarasi REV

Rapor Tarihi 02.10.2017

9 adet parsele iligkin
Rapor Konusu degerleme
raporudur.

Ahmet Ozgiin
Raporu Hazirlayanlar HERGUL ve Eren
KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 657.370.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

29634 ADA 2 PARSEL

li . ANKARA
iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi : MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No ;2

Alani . 37.056,00 m?
Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Blok No -

Bag. Bol. No -

Niteligi Co-

Kat No -

Arsa Pay . Tam

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

Cilt No 60

Sayfa No 7083

Tapu Tarihi 17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 3 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29634
3
38.658,00 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

G

ayrimentkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7084
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 4 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29634

4

56.472,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

G

ayrimentkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7085
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 2 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

2

71.413,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

90/71413

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

44431

60

7091
07.06.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 4 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Pay
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
4
45.208,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7092
17.08.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 5 PARSEL

ili

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

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

5

25.725,00 m?
ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

G

ayrimentkul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7093
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 6 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Pay
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
6
28.714,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7094
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlan

29635 ADA 9 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
9
18.500,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

60

7096
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 11 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Pay
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
11
35.578,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

38586

58

6884
17.05.2018
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2.1 - Tapu Kayitlan

29900 ADA 2 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No

Arsa Payi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29900

2

37.375,00 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

(2944711/3737500)

ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYES

(792789/3737500)

38586

58

6851
17.05.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 10.09.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

29635/5, 29635/6 parseller tUizerinde farkh yev. numaral ile ayni ipotek yer almaktadir.
*Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. lehine 750.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden 17.08.2018
tarih /62956 (5 Parsel ) /62958 ( 6 Parsel) yevmiye numarali ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkidndur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligskin
olarak ya da yatirnmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafindan degerleme
konusu tasinmazlarin lzerinde yer alan Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine ipotek
kaytlarinin yukarida anilan tebli§ maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu
beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

29635/9 parsel lizerinde

Ipotek:
*Ankara Buylksehir Belediyesi lehine 41.416.203,32.-TL bedel ile 1. dereceden 07.12.2017

tarih 90623 yevmiye numarali ipotek bulunmaktadir.

(Ankara ili Cankaya llgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller Uzerinde Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi Gizere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsilidi ingaat ve Satis Vaadi
Sdzlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yontemiyle gelistirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin mdlkiyetinin Sinpags GYO’ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas Yaprnin Belediye’ye olan taahhutlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. GYO
Tebligi'nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklk
portfdylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis etme imkani tanimaktadir.)
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29635 ada 2 parsel ilizerinde

ipotek: Ankara Biiyiiksehir Belediyesi lehine 41.416.203,32.-TL bedel ile 1. dereceden
07.12.2017 tarih 90623 yevmiye numarali ipotek bulunmaktadir.

* 29635 ada 9 parsel (62/4625 hiss), 29635 ada 7 parsel (1/1), 29635 ada 8 parsel (277/9098
hiss), 29635 ada 11 parsel (1/1), 29635 ada 2 parsel 90/71413, 41.416.203,32 TL 07.12.2017
tarih 90623 yev Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. borglu olmak Uzere ipotek
bulunmaktadir. (ilk miktar 357.101.506,18 TL Azalma 11.935.378,00 TL, 4577 yev no
23.01.2015, Azalma 46.578.669,00 TL, 73896 yev no 24.11.2015, Azalma 77.008.253,00 TL,
35464 yev no 10.05.2017, Azalma 80.163.033,00 TL, 90623 yev no 07.12.2017 tarihli ipotek
bulunmaktadir.

(Ankara ili Cankaya Ilgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller tzerinde Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi (izere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsihig insaat ve Satis Vaadi
Sozlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yontemiyle gelistirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin milkiyetinin Sinpas GYQO’ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas Yapr'nin Belediye’ye olan taahhutlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. GYO
Tebligi'nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk
portfdylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek tesis etme imkani tanimaktadir.)

Beyan
*Ankara Buyuksehir Belediye Enclimeninin 19.09.2013 tarih 2477 karar 5489 kayit nolu yazisi

ile 3. kisilere devirde Ankara Buylksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir. 11.10.2013 tarih
56515 yev. (Sinpas GYO hissesinde)

*ASKERI GUVENLIK BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR. 12/04/1989 YEV: 2892
*1-KROKISINDE 119 KAPI NOLU GECEKONDU 400 M2 OLARAK CELAL AKALYAYA TAHSIS
EDILMISTIR.03/07/1987 Y:3267

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

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

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

(lgili Beyan kayitlarinin  Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

irtifak Hakki:

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

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

Parsel lizerinde diger hissedar Maliye Hazinesidir. (71323/71413 hisse)
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29900 ada 2 parsel iizerinde

irtifak Hakki:

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

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

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

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

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

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

irtifak Hakki : 29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gdsterilen
1748,69 m2 lik kisimda gegcis icin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2

parsel lehine 3 parsel aleyhine B harfu ile gosterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegis icin irtifak
hakki kurulmustur.

irtifak Hakki : 29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gdsterilen
1748,69 m2 lik kisimda gegcis icin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2

parsel lehine 3 parsel aleyhine B harfu ile gosterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegis icin irtifak
hakki kurulmustur.

( Gegis hakki: Genel yola c¢ikmak igin yeterli yolu bulunmayan tasinmazin, komsu
tasinmazlardan genel yola ¢ikan bir gegit talep etmesidir. Bahsi gegen irtifak haklari gegis igin
verilmis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir )

Beyanlar:
*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani iginde Kalmaktadir.

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

Serhler:

*M: Bu parsel aleyhine TEK Genel Muddrlagu lehine 1976 m? sahada daimi irtifak
hakki.(TEIAS lehine) (31.10.1992 - 749)

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

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinde “) Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.
Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendiriimez.” denilmektedir. S6z konusu serh tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda
sinirlama getiren bir serh degildir. ilgili Teias yazisi Ek / 10 da mevcuttur.)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu parseller igin; 17.05.2018 tarih 38586 yevmiye nosu ile Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi ile edinme sebebi olarak Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim
Sirketi adina kayith iken Sinpas Gayrmenkul Yatirrm Ortakligi A.S. olarak degismistir.
Oncesinde kadastral calismalardan dolayi parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Ankara Blyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden 23.10.2018 tarihinde alinan
imar durumu yazisina gore s6z konusu tasinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde
verilmistir: ( 23.10.2018 tarih E:103670 sayili imar Durum Yazisi)

“flgilide kayit yazi ile; Ankara fli Cankaya licesi, Yeni Giineypark KDGPA dahilinde 29634,
29635 ve 29900 adalara ait imar durum bilgilerinin yazili olarak iletilmesi istenilmektedir.

Yapilan incelemede;

ligide kayitli yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayili karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 éigekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
bu karari ile yapilan islemin iptali icin Ankara 5. Idare mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili
esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin yliriitmeyi durdurma talebini kabul ederek, islemin
yiriitmesinin durdurulmasina (YD) kara verdigi hususlari tespit edilmistir. " denmektedir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar planlarinin yiritmesinin durdurulmasi karari verilmis
olup alinmis olan yapi ruhsatlari hakkinda her hangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. 3194
Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlarinin yiiriitmesinin
durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yuritmesinin durdurulmasina dair ayrica
bir degerlendirme olmadigi slrece yapi ruhsatinin miktesapliginin devam edecedi
distinilmektedir. Planl Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve ydnetmelik hukimlerinin gecerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
Olgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara gelen yurutmeyi
durdurma kararindan dolayr yapi ruhsatlarinin  durdurulmasinin  uygun olmayacagi
diisiiniilmektedir. imar planina gelen yiritmeyi durdurma kararina istinaden farkli bir idari
islem olan yapi ruhsati i¢cin ayrica bir mahkeme karari olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin
hukuki bir yaklagim olmayacagi kanaatine variimigtir.

SOz konusu ruhsatlara iligkin ac¢ilmis bir dava olmadigi, dederleme konusu tasinmazlarin
ruhsatlarinin alinmis oldugu ve yasal evrak streglerinin devam ettigi gortlmektedir. Ancak
ingaatlarinin henliz baslamamis olmasi sebebi ile ruhsatlarin miktesap hak niteliginde olup
olmayacagi tam olarak bilinememektedir. Bu nedenle taginmazlarin " ARSA " olarak portféye
alinmasinin daha uygun olacagi kanaatine variimistir.
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YurGtmesi durdurulan planlar kapsaminda;

26934 ada 2,3 ve 4 parsellerin ingaat alani: 21255 m? Hmax: Serbest Konut Alan
kullaniminda, 5,6 ve 7 parsellerin insaat Alani:345090 m? Hmax: Serbest Merkez Alani
kullaniminda , 8 parselin E:0,60 Hmax Serbest ibadet Yeri, 9 ve 10 parselleri, insaat alani
325543 m2? Hmax: Serbest Merkez Alani kullaniminda, 29635 ada 4,5,6,7 Parsellerin ingaat
Alani: 100327 m? Hmax: Serbest Merkez Alani kullanimda, 8 parselin E:1.00 Hmax: Serbest
Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin insaat Alani: 26605 m2 Hmax: Serbest Konut Alani, 11
parselin ingaat Alan:8502 m? Hmax: Serbest Konut alani kullaniminda, 29900 ada 2 parselin
insaat Alan1:5000 m2 Hmax: Serbest Konut Alani, kullaniminda kalan alanlar oldugu, hususlari
tespit edilmistir. "

29635 ada 2 parsel ise 15.08.2017 tarih ve 1721 sayil karari ile onayli Yeni Gineypark KDGPA
dahilinde "Rekreasyon" alaninda kalmaktadir.

Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve eglence alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta
olmak Uzere, kent icinde ve gevresinde gunu birlik kullanima ydnelik ve imar plani karar ile
belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecedi lokanta, gazino,
kahvehane, ¢ay bahgesi, blfe, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yizme, mini golf, otokros gibi
her tir sportif faaliyetlerin yer alabilecedi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali (0,05)
i, kat adedi 2'yi, asma katl yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz yapilarda (8,30) m.yi gecemez. "
hakdmleri bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu parseller icin; son ¢ yillik dénemde imar planlarinda degisiklik olmamuistir.
Ancak kadastral galismasindan dolayi parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.

29634 ada 2 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 2 parsel ve yiuzdlgimiu 34.043 m? dir.
29634 ada 3 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 3 parsel ve yuzdlcimu 39.043 m?2 dir.
29634 ada 4 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 4 parsel ve yizolgimu 60.004 m?2 dir.
29635 ada 4 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 3 parsel ve yuzdlcimu 40.735 m?2 dir.
29635 ada 5 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 4 parsel ve yizdlgimi 31.100 m? dir.
29635 ada 6 nolu parsel, daha dncesinde 29904 ada 5 parsel ve yuzolcimua 27.812 m2 dir.
29635 ada 9 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 8 parsel ve yizdlgimu 18.252 m? dir.
29635 ada 11 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 10 parsel ve yuzoélcimua 35.578 m?2 dir.
29900 ada 2 nolu parsel, daha éncesinde 29900 ada 2 parsel ve yizolgimua 37.375 m?2 dir.
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29634 ada ve 29635 adanin Onayli Uygulama imar Plani dogrultusunda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Encimeninin 28.01.2016 tarih ve 203 sayili karari ile onaylanan 78120/6 nolu
parselasyon plani ile olustudu, fakat Ankara 12. idare Mahkemesi'nin 2016/3276 E. Sayili
dosyasinda gorilen davada mahkemece dava konusu 78120/6 nolu parselasyon planinin
iptaline karar verildigi,

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

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

ilgilide kayitli yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Blyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayili karari ile onayl 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sure ile askiya ¢ikariimis olup aski suresi dolmus
ve planlar kesinlesmistir. Aski siresinin bitiminden sonra Ankara 5. idare mahkemesinin
2017/3199 e. Sayili esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin ylritmeyi durdurma talebini
kabul ederek, islemin yurutmesinin durdurulmasina (YD) karar verdigi hususlari tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumdan alinan bilgiye gére, parseller icin 2013 yilinda ilk ruhsatlar alinmis olup 2017-
2018 yillarinda yeni yapi ruhsatlari alinmistir. ( 29634 Ada yer alan ruhsatlar igin Ruhsat
arkasinda 2013 tarihli ilk ruhsatlar iptal edilerek 2017 -2018 tarihinde tadilat mimari projesine
g6re tadil edilmistir yazisi bulunmaktadir. Ruhsatlarin 6n kisminda yeni yapi ruhsatlari oldugu
belirtilmistir.) Ik ruhsat bilgileri ve 2012-2013-2014 yilina iligkin degismis olan ada parsel
numarasi bilgileri asagidaki tabloda gosterilmigtir.

Parseller igin alinan yeni yapi ruhsati ve tadilat ruhsat bilgileri asagidaki tabloda gdsterilmistir.
Parseller lizerinde ingaat heniiz baglamamistir. ilk alinan ruhsatlarin 2 yillik siresi doimus olup
insaat baslamamis olmasi sebebi ile bu ruhsatlar gegersiz duruma dismustdr.

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

29634 Ada 3 Parsel icin 20.04.2017 tarihli 19/1 - 19/2 - 19/3 numarali 3 adet 3 blok igin Yeni
yap! ruhsati alinmistir. Toplam insaat alani 37.321,2 m2 toplam bb sayisi 192 mesken olarak
verilmigtir.

29634 Ada 4 Parsel igin 20.04.2017 tarihli 20/1 - 20/2 numarall 2 adet 2 blok igin Yeni yapi
ruhsatl alinmisgtir. Toplam insaat alani 25.098,28 m2 toplam bb sayisi 128 mesken olarak
verilmigtir.
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29635 Ada 4 Parsel ilk Ruhsati 19.06.2013 tarihlidir. 14.09.2017 tarihinde 117/1 sayili 6. Blok
icin alinmis tadilat ruhsati 117/2 sayih 7. Blok icin alinmig tadilat ruhsati, 117/3 8. Blok igin
alinmig tadilat ruhsati, 117/4 sayili 9. Blok i¢in alinmis tadilat ruhsati, 117/5 sayih 10. Blok igin
alinmis tadilat ruhsati, 117/6 sayili 11. Blok i¢in alinmis tadilat ruhsati, 117/7 sayih 12. blok igin
alinmis tadilat ruhsati, 117/8 sayil 13. Blok igin alinmis tadilat ruhsati bulunmaktadir. Toplam
insaat alani 98.680,5 olup toplam BB sayisi 440 olarak alinmistir.
Diger tadilat ruhsat belgeleri ekte tablo olarak belirtiimistir. 29635 Ada 2 Parsel igin alinmis
herhangi bir ruhsat bilgisi bulunmamaktadir.

Ruhsat ve Ada Parsel Bilgileri Tablosu

2016 YEN ADA/PARSELNO lMiRDZI/'::::?KI 2012 eski ada/parsel no | 2013 eski ada/parsel no| ilk Ruhsat Tarihi {2014 eski ada/parsel no| Tadilat Ruhsat Tarihi
29634/4 PS-(ST 29903/4
26343 PS-ORTA 292883 29328/1 21062013 29903/3
29634/2 P5-ALT 29903/2
29635/11 P6 29293/6 29328/13 21.06.2013 29904/10
29635/9 P8 29293/4 29328/11 19.06.2013 29904/8
29635/6 P9-10-ILK 29904/5
29635/5 P9-10ORTA 29293/3-2 29328/10:9 19.06.2013 29904/4
296354 PS-10-K0SE 2990413
29900/2 P11 2991/1 29329/ R 29900/2 R
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 2 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SEYE:SI gg;.l:. ;:;al‘;'l Toplam Alan | Yapi Sinifi
20.04.2017 | 18-1 | Mesken | 1. Blok | 49 49 - 10.679,91 m? IV C
21.04.2017 | 18-2 | Mesken | 2. Blok | 49 49 - 10.679,91 m? IV C
22.04.2017 | 18-3 | Mesken |3.Blok | 49 49 - 10.679,91 m? IV C

TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 3 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SSYE:SI g:;‘:l ;;3"’:; Toplam Alan | Yapi Sinifi
20.04.2017 | 19-1 | Mesken | 1. Blok 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
20.04.2017 | 19-2 | Mesken | 2. Blok 64 64 - 12.440,40 m? IvVC
20.04.2017 | 13-3 | Mesken | 3. Blok| 64 64 - 12.440,40 m? IvVC

TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29634 ADA 4 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaBy|?:5| g:;,l;t, ;;Cy?; Toplam Alan | Yapi Sinifi
20.04.2017 | 20-1 | Mesken | 1. Blok 64 64 - 12.549,14 m? IvVC
20.04.2017 | 20-2 | Mesken | 2. Blok 64 64 - 12.549,14 m? IvVC
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 4 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| gg;‘::l ;:;al‘;'l Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 117-1 | Mesken 6 36 36 - 8.017,00 m? IvVC
14.09.2017 | 117-2 | Mesken 7 42 42 - 9.246,75 m? IvVC
14.09.2017 | 117-3| Mesken 8 120 120 - 26.616,03 m? V A
14.09.2017 | 117-4 | Mesken 9 169 169 - 30.107,00 m? V A
14.09.2017 | 117-5| Mesken 10 13 13 - 5.716,28 m? IV A
14.09.2017 | 117-6 | Mesken 11 13 13 - 5.716,28 m? IV A
14.09.2017 | 117-7| Mesken 12 41 41 - 11.436,52 m? IvVC
14.09.2017 | 117-8 i(;:/i:r-i 13 6 - 6 1.826,64 m? B

TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 5 PARSEL)

Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| g:;‘::l ;:;"’I‘;'I Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 118-1| Mesken 3 120 120 - 27.367,79 m? VA
14.09.2017 | 118-2 | Mesken 4 36 36 - 8.242,57 m? IvVC
14.09.2017 | 118-3| Mesken 5 42 42 - 9.500,20 m? IvVC
14.09.2017 | 118-4 | Mesken 14 41 41 - 11.764,13 m? IvVC
14.09.2017 | 1185 | Mesken | 15 41 41 - 11.764,13 m? IV C
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TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 6 PARSEL)

. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
14.09.2017 | 119-1 | Mesken 1 278 278 - 28.840,11 m? VA
14.09.2017 | 119-2 | Mesken 2 150 150 - 31.174,55 m? VA
14.09.2017 | 119-3| Mesken 16 13 13 - 5.520,70 m? IV A
14.09.2017 | 119-4 | Mesken 17 13 13 - 5.515,19 m? VA
14.09.2017 | 119-5| Mesken 18 13 13 - 5.592,59 m? VA
TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 9 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik | Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
23.05.2018 | 41-1 | Mesken | 107 102 5 13.900,39 m? IV C
Isyeri
23.05.2018 | 412 | Mesken |, 107 102 5 13.505,22 m? IV C
Isyeri
TADILAT YAPI RUHSAT BILGILERI (29635 ADA 11 PARSEL)
. T BB Konut Ticari
Tarih Sayi | Nitelik Blok Sayisi Sayisi Sayisi Toplam Alan | Yapi Sinifi
03.04.2018 | 18-1 | Mesken A 162 162 - 25.614,17 m? VA
03.04.2018 | 18-2 | Mesken B 162 162 - 25.614,17 m? VA
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde vyapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve insaa faaliyetlerin baslamadigi
gozlemlenmistir. 2017 ve 2018 yilinda tadilat ruhsatlari alinmigtir.

3194 sayisi Imar kanunun 29, maddesine gére;

Ruhsat middeti:

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

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

Imar kanununun ilgii maddesi geredince tasinmazlar igin alinan ruhsat sdireleri heniiz
dolmamigtir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede mahkeme karari ile 1/1000 ve 1/5000 lik
planlarin yiritme durdurma karari bulunmaktadir. Ruhsatlar i¢in alinmig herhangi bir olumsuz
karar bulunmamasina ragmen imar planlarinin durdurulmasi sebebi ile ruhsatlarin miiltesap hak
niteligi kazanip- kazanmadigi tam olarak bilinememektedir. Bu sebeplerle parsellerin Arsa
olarak portféye alinmasinin uygun olacagi éngdrilmdstir. 29635 ada 2 parselin igin alinmis
herhangi bir ruhsat iskan belgesi bulunmamaktadir. Tasinmaz Rekreasyon Alaninda
kalmaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;

Emlak ve istimlak Daire Bagkanhgi tarafindan yapilacaktir.

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

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan parseller; Ankara ili, Cankaya llcesi, ilkbahar Mahallesi, 10 adet
parselde yer alan toplam 394.699 m? alanh arsalardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin gliney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
projesi yaninda yer almaktadirlar. Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanhgi Lojmanlar ve yakinina yeni baglanmakta
olan Emlak Konut Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora
Aligveris Merkezi, Park Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasi devam eden
Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ve bos arsalardan olusmaktadir. Cevreyolu erisimi rahat durumdadir. Cankaya
ilce merkezine yaklasik 10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika ara¢ mesafesinde yer
almaktadir. TRT Genel Mudurligu binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portofino projeleride ayni
lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bolge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir.
Bdlgede yapilan projelerle gelisme potansiyeli artmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

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

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar 10 adet parseli kapsamakta olup, toplam alan 394.699 m? dir.
Parsellerden 29900 ada 2 nolu ve 29635 ada 2 parsel hisseli olup, Sinpas GYO A.$. hissesine
disen 315.448,11 m?, Ankara Bulyuksehir Belediyesi ve Maliye hazinesi hissesine disen alanlar
79.250,89 m? dir. Diger parsellerin tamami Sinpas GYO A.S. adina kayitlidir. Genel olarak
parseller egimli bir topografyaya sahiptir. Yerinde vyapilan tespitlerde parsel sinirlari
belirlenmemistir.

29634 ada 2, 3 ve 4 nolu parseller, Altin Oran projesinin batisinda, Ankara Marina projesinin
yaninda yer almaktadirlar. Uzerinde yapi olmayip, ingai faaliyetler baglanmamistir.

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

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

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

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

29900 ada 2 nolu parsel, Altin Oran projesinin gliiney dogu cephesine dogru, Altin Oran
projesinin yakininda konumlanmistir. Uzerinde yapi olmayip, insai faaliyetler baglanmamustir.

CJ
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinumuizde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilija
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagl kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciidin agirhdr ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska
illerden biyik bir nifus goglni tesvik etmistir.

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

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is gictni olusturur. lin
ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbas!,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
g6re toplam nifusu 5.445.026 dir. Bu nufusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.
Ankaranin TUIK verilerine gore yillik nifus artis orani ise %20,6'dir.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbagi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin ytzolgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kiigik bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atattrk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmigtir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, ¢cesitli Ulkelerin biytkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
blylk otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Miize Kosk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camh Kosk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali Isler ve Koruma Muidiirliigii 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 Madurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 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 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

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.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmastar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goérilmekte olup
bélgenin liiks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim goésterdigi 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 o6lgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoériiniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buyimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blylimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017’de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin blylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

- Olumlu Faktorler

Toplu konut projesi igerisinde yer almaktadir.

Nitelikli ve sosyal donatili proje gelistirmeye uygundur.

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

Tadilat ruhsatlari onaylanmistir.

- Olumsuz Faktorler

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

Son zamanlarda piyasalarda yasanan ekonomik durgunluk gayrimenkul piyasasini
olumsuz etkilemektedir.

29635 ada 2 parsel rekreasyon alaninda kalmaktadir.

29900 ada 2 parsel ve 29635 Ada 2 Parsel hisseli mulkiyetdir.

Boélgede 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlar Mahkeme karari ile yuritmeyi durdurma karari
alinmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Yaklasimi

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

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

6.1 - Piyasa Yaklasimi

Arsa Emsalleri

1- Coldwell Banker Network Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

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

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

2- Remax Yatirnm

Tel 0312 443 20 00

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

SATILIK 377 -M? 1.750.000 .-TL 4.642 -TL/IM?

3- Sahibinden
Tel 05322321186
Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine yakin konumda sokak igerisinde 377 m? taks:0.35,

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

SATILIK 200 .-Mm2 750.000 .-TL 3.750 .-TL/M?

4- CKM Emlak Gayrimenkul

Tel 0312 478 10 16

Hilal mahallesi boélgesinde Yildiz Kule arkasinda kalan 822 m? 4 kat konut imarl arsa
2.250.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 822 .-m? 2.250.000 .-TL 2.737 .-TL/IM?
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5- Oymaklar Emlak Ofisi

Tel 0312 325 44 55

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

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

6- Sahibinden

Tel 0532 208 26 74

Muhye bolgesinde Eymir géline yakin konumda 896 parselde imarsiz alanda kalan 4500 m?
hissesi 950.000.-TL satiliktir. imarsiz ve hisseli alanda olmasi nedeni ile daha degersiz oldugu
disundlmektedir.

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

7- Sahibinden

Tel 0507 533 27 36

Alacaath bolgesinde 60904 ada 2 parsel emsal:0.50, konut alaninda kalan 11190 m? arsa
m?/70.-TL satiliktir. Konum itibari ve yapilagsma kosullari disik olmasi nedeni ile daha degersiz
oldug@i dusinudlmektedir.

SATILIK 11190 .-m? 7.833.000 .-TL 700 .-TL/M?

8- Cankaya Belediyesi

Tel

Belediyeden alinan sifahi bilgiye gore, 29635 ada 2 parsel nolu tasinmazin yer aldidi sokak rayi¢
degerinin m?/600.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 1 .-M2 600 .-TL 600 .-TL/M?
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HASILAT PAYLASIMI VE KAT KARSILIGI ARSA EMSALLERI

9- 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

10- Miiteahhit

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

11- Reha Medin Gayrimenkul
Tel 0312 490 85 85

Bolgede bulunan emlakgidan alinan bilgiye goére, bdlgede daha kigik parsellerde kat karsihigi
oranlarinin %50 civarinda oldugu, daha buyuk parsellerde bu oranlarin diisik olabilecegi gorisu
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 musait parsellerde %30-%40 araliinda
oldugu goézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde buyuk o6lgekli proje yapimina
misait parsellerde hasilat paylagsim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecegi bilgisine
ulasiimigtir.
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Satilik Konut Emsaller

12- Altin Oran Satis Ofisi

Tel 44419 74

Sinpas Altin Oran projesinde farkh daire tipteri (1+1, 6+1) bulunmakta olup, 62-294 m? arasinda
brit kullanim alanhdir. Satis degerleri 458.900.-TL-1.550.600.-TL arasinda degismektedir.
Firma blinyesinde kredi kaynaklar ile satislar yapilmaktadir. Pesin alimlarda %20 iskonto
yapiimaktadir.

SATILIK 69 .-M? 458.900 .-TL 6.651 .-TL/M?

13- Marina Ankara Satig Ofisi

Tel 44419 74

Ankara Marina projesinde farkli daire tipteri (1+1, 7,5+1) bulunmakta olup, 70-450 m? arasinda
brit kullanim alanhdir. Satis degerleri 534.100.-TL-2.561.200.-TL arasinda degismektedir.
Firma blnyesinde kredi kaynaklari ile satiglar yapiimaktadir. Pesin alimlarda %20 iskonto
vapiimaktadir.

SATILIK 78 .-M? 534.100 .-TL 6.847 .-TL/M?

14- Ege Vadisi Satig Ofisi

Tel 44419 74

insaasina devam edilen Ege Vadisi projesinde farkli daire tipteri (1+1, 4+1) bulunmakta olup, 87-
222 m? arasinda brit kullanim alanhdir. Satis degerleri 524.175.-TL-1.749.410.-TL arasinda
degismektedir. Firma bunyesinde kredi kaynaklari ile satiglar yapiimaktadir. Pegin alimlarda
%27 iskonto yapilmaktadir.

SATILIK 87 .-M? 700.000 .-TL 8.046 .-TL/M?

15- Baskent Emlak Konutlari

Tel 444 36 55

Yakininda ingaasina devam Baskent Emlak Konutlari projesinde farkl daire tipteri (1+1, 5+1)
bulunmakta olup, 71-351 m? arasinda brit kullanim alanlidir. Satis degerleri 580.000.-TL-
1.467.000.-TL arasinda degismektedir. Firma binyesinde kredi kaynaklari ile satiglar
yapiimaktadir. Pesin alimlarda %30 iskonto yapiimaktadir.

SATILIK 85 .-M?2 580.000 .-TL 6.824 .-TL/M?
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16- Kumru Ankara Projesi

Tel 44479 59

Kuzu Grup tarafindan ingaa edilen 10.609 m? arsa Uzerinde tek blok olarak planlanmig projede
farkh daire tipteri (1+1, 5+1) bulunmakta olup, 66-297 m? arasinda brit kullanim alanhdir. Satis
degerleri 526.000.-TL-3.330.000.-TL arasinda degismektedir. Firma blnyesinde kredi
kaynaklar ile satislar yapiimaktadir. Pesin alimlarda %5 iskonto yapiimaktadir.

SATILIK 66 .-M?2 526.000 .-TL 7.970 .-TL/M?

Ticari Emsaller

17- Ceylan Grup Gayrimenkul
Tel 0530 028 54 36
Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda 26. katinda ofis olarak pazarlanmaktadir.

1+1 plan tertiplidir. 64 m? olarak pazarlanmaktadir. Gergekgi alaninin 50 m2 civarinda oldugu
disundlmektedir.

SATILIK 50 .-M? 450.000 .-TL 9.000 .-TL/M?

18- Coldwell Banker Network Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi Uzerinde (Altin Oran projesine giden cadde
Uzerinde) 4 katl + 2 bodrum katinda da kapali otoparkli bulunan igyeri ve ofis kullanimina uygun
1150 m? mustakil liks isyeri 10.500.000.-TL pazarlanmaktadir.

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

19- Zeysen Gayrimenkul
Tel 0532 054 32 39

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

SATILIK 150 .-M2 1.900.000 .-TL 12.667 .-TL/M?
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20- Miilk Kaynak Gayrimenkul
Tel 0312 490 26 26

Yakin bélgede cadde lzerinde giris katta yer alan 280 m? market kullanimli diikkan 2.500.000.-
TL pazarlanmaktadir.

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

21- Vizyon Grup Gayrimenkul

Tel 0312 236 33 51

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

SATILIK 160 .-M? 950.000 .-TL 5.938 .-TL/M?

22- Srl insaat Gayrimenkul

Tel 03124412078

Yakin boélgede giris katta yer alan 350 m? Carrefour market kullanimli dikkan 2.750.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 350 .-M? 2.750.000 .-TL 7.857 -TL/IM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicik” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.000.000 1.750.000 750.000
SATIS TARIHiI
ZAMAN DUZELTMESI v ! !
-10% -10% -10%
ALAN 28.714,00 416 377 200
BEéIELR'II'ME ONCESI BIRIM M? 7912 4.642 3.750

S OK KUGUK OK KUGUK OK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-20% -20% -25%
CEPHE

e COK Ivi ivi ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME

-25% -15% 10%

KONUM COK iYiI iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -20% -10% 0%
IMAR KOSULLARI 0,7 0,7 0,7
iIMAR KOSULLARI iLiSKIN MERKEZ KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -65% -45% -15%
D D R 4 38
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Degerleme konusu parseller "Konut" ve "Merkez" lejantlarinda olup, Merkez imar lejantina
sahip yerlerde vyapillasma kosullari ofis, rezidans, ticaret fonksiyonlu uygulamalar
yapilabilmektedir. Konut lejantinda ise sadece konut yapilabilmekte olup, yukarida 29635 ada 6
parsel icin 6rnek olarak emsal karsilastirma tablosu yapilmis olup, Merkez lejanth parsellerde
birim m? degeri ortalama 2.755 TL/m? olarak éngortlmustar.

Bdlgede yer alan ve higbir serefiye unsuru bulunmayan yapilasma hakki dusuk Konut imarh baz
parselin birim m2 degerinin 777,8 TL olarak hesaplanmis olup asagida yer alan puanlama
sistemine istinaden baz fiyat ve Merkez fonksiyonlu parselin birim fiyati dikkate alinmak sureti ile
parsellerin konumlari-yola cepheleri, alanlari, imar fonksiyonlari ve insa edilebilecek yapi
alanlarin dikkate alinarak bir serefiye tablosu olusturulmustur. Bu serefiye tablosunda her bir
bashga iliskin puanlama yapilarak etki oranlari ylizdesel olarak belirtiimistir. Daha sonra her bir
parametreye iliskin verilen puanlar toplanarak toplam gerefiye puani hesaplanmis ve bu serefiye
puanindan gelen toplam serefiye puani baz birim fiyat ile toplanmak sureti ile nihai birim degere
ulagiimistir.

29635 Ada 2 Parsel rekreasyon alaninda kalmasi sebebi ile serefiyelendirme tablosunda
degerlendiriimemistir. Ayrica tasinmazin hisseli miulkiyete sahip olmasi da g6z o6nlnde
buludurulmustur. Tasinmazin tim olumlu ve olumsuz faktorleri géz 6niinde bulunurulmus olup
piyasa yaklasimi ydntemine gére m2 birim degeri olarak 820 TL/m2 degerinin uygun olacagi
ongoriimustar.

$EREFiYE TABLOSU
TASNHAZ BLGILER Pualama e  TTs

M2 FIYATI(TLIM2)

KON | . ey
MOLKIYET AR | YAPILASHA | TopLAM | SEREFIYELI , | Yuvarlatimig
ADANO [PARSELNO|  ALAN (M2) CYEOPLHAE HSSELTA MM | osivons KoSULAR | SEREE | iR DEGER ALAN(M2) | Toplam Deger Tt Do
29634 2 305,00 | 1500% | 000% | 870% | 000% | 14420% | 161% 0% 37.056,00 120455807 | 77.215.000,00
29634 3 3865800 | 1300% | 000% | 830% | 000% | 15828% | 17958 3865800 8406465231 | 84.065.000,00
29634 4 5647200 | 1600% | 000% | 572% | 000% | 7098% | 0810 5647200 864153257 | 84.642.000,00
29635 4 4520800 | 800% | 000% | 715% | 5500% | 179,00% | 24%5 b 4520800 12271085475 | 122.771.000,00
29635 5 BIB0 | 800% | 000% | 1250% | 5500% | 179,00% | 25450 512500 7093156823 | 70.932.00000
29635 b 2871400 1 900% | 000% | 1025% | 5500% | 179,00% | 2545 871400 0173085 | 79.117.000,00
29635 9 1850000 | 10,00% | 000% [ 1740% | 5500% | 16250% | 24% B8 1850000 196286970 | 49.629.000,00
2% | U H5B00 [ 500% | 000% | 908% | 000% | 20524% | 2183 ! 3557800 8836391537 | 88.364.000,00
29900 2 3137500 | 500% | -1000% | 864% | 000% | 535% | 008% B8 3137500 3166403301 | 31.684.000,00
TOPLAM | 323.286,00 688.419.000 TL
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PARSELLERIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin

Ada No | Parsel No | Alani (m?) |imar Lejanti .. L Yuvarlatilmig

Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
29634 2 37.056 Konut 2.084 77.214.558,07 77.215.000,00
29634 3 38.658 Konut 2.175 84.064.652,31 84.065.000,00
29634 4 56.472 Konut 1.499 84.641.532,57 84.642.000,00
29635 2 71.413 Rekreasyon 820 58.558.660,00 58.559.000,00
29635 4 45.208 Merkez 2.716 122.770.854,75 | 122.771.000,00
29635 5 25.725 Merkez 2.757 70.931.568,23 70.932.000,00
29635 6 28.714 Merkez 2.755 79.117.306,54 79.117.000,00
29635 9 18.500 Merkez 2.683 49.628.695,70 49.629.000,00
29635 11 35.578 Konut 2.484 88.363.915,37 88.364.000,00
29900 2 37.375 Konut 848 31.684.033,01 31.684.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL) 746.975.776,54

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 746.978.000,00

29900 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(2944711/3737500) Diisen Mevcut Durum Toplam
Degeri (.-TL
29635 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(90/71413) Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.-
IL)

24.963.270,45

73.800,43
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PARSELLERIN SINPAS GYO A.S. HISSELERINE DUSEN DEGER TABLOSU
Hisse " . Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Imar Lejanti L. L Yuvarlatiimig
Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) ..
Degeri (.-TL)
29634 2 37.056 Konut 2.084 77.214.558,07 77.215.000,00
29634 3 38.658 Konut 2.175 84.064.652,31 84.065.000,00
29634 4 56.472 Konut 1.499 84.641.532,57 84.642.000,00
29635 2 90 Rekreasyon 820 73.800,43 74.000,00
29635 4 45.208 Merkez 2.716 122.770.854,75 | 122.771.000,00
29635 5 25.725 Merkez 2.757 70.931.568,23 70.932.000,00
29635 6 28.714 Merkez 2.755 79.117.306,54 79.117.000,00
29635 9 18.500 Merkez 2.683 49.628.695,70 | 49.629.000,00
29635 11 35.578 Konut 2.484 88.363.915,37 88.364.000,00
29900 2 29.447 Konut 848 24.963.270,45 24.963.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 681.770.154,42
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 681.772.000,00
" 10 Adet Parsel igin Pazar Yaklagimi Yéntemine gére;

10 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Mevcut Durum

Toplam Degeri (.-TL) 746.978.000,00

10 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)
10 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
Diusen Mevcut Durum Yuvarlatilmis Toplam Degeri |
(.-TL)

681.770.154,42

681.772.000,00

Degerlemesi yapilan parsellerin her birinin degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir. Bu
yoéntem ile 10 adet tasinmazin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 746.978.000.-TL olarak
takdir edilmistir. (Sinpas GYO A.S. 'nin_hissesine diisen toplam deger 681.772.000.-TL)
29635 Ada 2 Parsel ve 29900 Ada 2 Parsel hisseli miilkiyete sahiptir. Sinpas GYO A.S
hissesine diisen miktar parsellerin 1/1 degeri lizerinden hisse oraninda aritmetik olarak
hesaplanmistir.
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SATILIK KONUT EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 12 EMSAL 14 EMSAL 15
TASINMAZ
SATIS FIYATI 458.900 700.000 580.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100,00 69 87 85
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 6.651 8.046 6.824
S ORTA KUCUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-5% 0% 0%
CEPHE
L BENZER ORTA IYi BENZER
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME
0% -10% 0%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o )
DUZELTME 15% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -10% -25% -10%
D D R 6.054 086 6.034 6.14

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bdélgede konut nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 4.000.-TL/m? ile 7.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak emsal birim
m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan 6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore
degisiklik gosterdigi gorilmustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak 100 m? hazirlanmis olup,
birim m? degeri ortalama 6.050 TL/m? olarak 6ngdrilmustir. 29900 ada 2 parselde yapilasma
kosullari az olmasina karsin arsasinin ¢ok blyuk olmasi, mustakil liks bahgeli villa yapilacagi
dugunulerek villa olarak m? birim fiyati arsa payi dahil 40.000.TL/m? olarak 6ngéralmustur.
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 17 EMSAL 18 EMSAL 19
TASINMAZ
SATIS FIYATI 450.000 10.500.000 1.900.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 150,00 50 1.150 150
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 9.000 9.130 12.667
S ORTAKUCUK | COKBUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-5% 40% 0%
CEPHE
o KOTU BENZER iYi
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME
25% 0% -10%
KONUM KOTU KOTU iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% -10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o .
DUZELTME 5% 5% 4%
TOPLAM DUZELTME 35% 55% -24%
D D R 0[0]0) 386 4.189 0.6

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ticaret nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 3.500.-TL/m? ile 13.500.-TL/m? civarinda oldugu gbézlemlenmigtir. Ancak emsal birim
m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢c mekan 6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore
degisiklik gosterdigi gortlmustur. Karsilastirma tablosu 150 m? hazirlanmig olup, birim m?
degeri ortalama 12.000 TL/m? olarak 6ngoralmuistir. Diger bolimlerin birim m2? degerleri;
nirengi noktasi olarak projedeki kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek
sureti ile belirlenmigtir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu yontem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

Gelir indirgeme Yaklagimi kapsaminda parseller incelendiginde, konut imarl parseller igin arsa
Uzerinde yapilagsma kosullari ¢cergevesinde proje gelistirilip satiimis ve hasilattan maliyet, proje
riski ve proje maliyeti dusllerek bugtinki arsa dederi bulunmustur.

29635 Ada 2 Parsel Rekreasyon alaninda kalmaktadir. Parsel elde edilen herhangi bir geliri;
gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri parsel ile
iliskilendirildiginde net geliri ile parsel alaninda dogru oranti olmayacagi distincesi ile bu parsele
iliskin gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilamamistir. Parselin buyikligu ve yapilagsma
kosullari irdelendiginde tek ve gergekgi yontem olarak piyasa yaklagimi yontemi dikkate alinmis
olup bu yéntemdeki veriler is1ginda rekreasyon lejanth parselin degeri takdir edilmistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda parseller icin mevcut alinmis tadilat ruhsat alanlari esas alinmis
olup ortak alanlar dusuldikten sonra geriye kalan mesken alanlari satilabilir alan olarak kabul
edilmistir. 29900 Ada 2 Parsel gdz 6nlinde bulunduruldugunda, ruhsat alinmamis olmasi sebebi
ile yapilasma kosullari dikkate alindiginda tasinmazin villa yapilasmasina sahip oldugu
dusuncesi ile toplam konut satilabilir alani 1000 m2 olarak alinmistir. Arsa payi dahil birim satis
m2 degeri 40.000 TL/m2 olarak alinmistir. Arsa proje gelistirme detaylari asagida
sunulmaktadir.
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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
Onldne 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 Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,59 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin 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 %4,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= %20,50 Iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,50 olarak kabul
edilmigtir

Tasinmazlar icin 3 farkh senaryo 6ngérulmustir. 1. Durumda risk primi 1,43 alinaran iskonto
orani 19,50, 2. durumda risk pirimi 2,43 alinarak iskonto orani 20,50, 3. durumda ise risk primi
3,43 alinarak iskonto orani 21,50 alinmistir. 3 risk primi g6z 6ninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulasimi, bolgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin % 20,50 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - 29634 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Uzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 3 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta 49 mesken 7551,49 m2 mesken alani olmak Uzere toplamda 147 mesken ve
toplam konut alani 22.654,47 m2 konut alani olugmaktadir.

Tasinmaz icin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gergeklesecegi, varsaylimigtir.

1. dénemde konut satig degerlerinin 6.050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagi varsayilimistir.
* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA i(}iN PROJE GELi$TiRME HESAPLARI (29634 ADA 2 PARSEL)
Arsa Alani 37.056,00m?| Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 22.654,00m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 22.654,00m? 22.654,00m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 22.654,00

1.dénem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 6.796 7.929 7.929 22.654
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 41.117.010 55.165.322 63.440.120
Satis Gelirleri ( Toplam ) 41.117.010 TL 55.165.322 TL 63.440.120 TL 159.722.452 TL
Nakit Akim 41.117.010 TL 55.165.322 TL 63.440.120 TL | 159.722.452 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 110.213.837TL 108.371.909 TL 106.580.352 TL
INDIRGEME ORANI 19,50% 20,50% 21,50%
Hasilat Paylasimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 37.930.168
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 34.137.151
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 921,23m?
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6.3.2 - 29634 Ada 3 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Uzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 3 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta 64 mesken 8521,46 m2 mesken alani olmak Uzere toplamda 192 mesken ve
toplam konut alani 25.564,38 m2 konut alani olusmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gergeklesecegi, varsaylimistir.

1. dénemde konut satig degerlerinin 6050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagdi varsayiimigtir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29634 ADA 3 PARSEL)
Arsa Alani 38.658,00m?| Emsal | KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alan 25.564,00m? Konut Alani Ticaret Alani|
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 100% 0%
Satisa Esas ingaat Alani 25.564,00m? 25.564,00m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 25.564,00

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 7.669 8.947 8.947 25.564
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 46.398.660 62.251.536 71.589.266
Satis Gelirleri ( Toplam ) 46.398.660 TL 62.251.536 TL 71.589.266 TL 180.239.461 TL
Nakit Akim 46.398.660 TL 62.251.536 TL 71.589.266 TL I 180.239.461 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

124,371,261 TL 122,292,729 TL

19,50%

20,50%

120.271.039 TL

21,50%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmig Arsa Degeri (TL)

42.802.455

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

38.522.210

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

996,49m?
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6.3.3 - 29634 Ada 4 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Uzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 2 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta 64 mesken 8521,46 m2 mesken alani olmak Uzere toplamda 128 mesken ve
toplam konut alani 17.042,92 m2 konut alani olusmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gergeklesecegi, varsaylimistir.

1. dénemde konut satig degerlerinin 6050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagdi varsayiimigtir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule

istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29634 ADA 4 PARSEL)
Arsa Alani 56.472,00m?] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal Insaat Alani 17.042,92m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 100% 0%
Satisa Esas Ingaat Alani 17.042,92m? 17.042,92m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 17.042,92

1.dénem 2.dénem 3.dénem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 6.817 5.965 4,261 17.043
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 41.243.866 41.501.641 34.090.633
Satis Gelirleri ( Toplam ) 41.243.866 TL 41.501.641 TL 34.090.633 TL 116.836.140 TL
Nakit Akim 41.243.866 TL 41.501.641 TL 34.090.633 TL | 116.836.140 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 83.553.010 TL 82.292.992TL 81.065.605 TL
INDIRGEME ORANI 19,50% 20,50% 21,50%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

28.802.547

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

25.922.292

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

459,03m?
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6.3.4 - 29635 Ada 4 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Uzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 8 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta farkli sayilarda meskenler olmak Uzere toplamda 434 mesken 6 isyeri olmak
Uzere toplam 440 birim toplam konut alani 59.542,87 m2 konut alani + 843,87 m2 is yeri alani
toplam 60.386,74 m2 satilabilir alan olusmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut dnitelerinin 1. dénemde %30, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %35'i satislarinin
gerceklesecedi, varsayllmistir.

1. dénemde konut satis degerlerinin 6050.-TL izleyen donemlerde %15 artacagi varsayimistir.
Ticaret Unitelerinin 1. donemde %20'si, 2. donemde %30'u, 3. déonemde %50'si satislarinin
gerceklesecegi, varsaylimigtir.

1. doénemde ticaret satis degerlerinin 12.000.-TL
varsayllmistir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller tGzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buglnku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama %210- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

izleyen donemlerde %20 artacagi

ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 4 PARSEL)
Arsa Alani 45.208,00m?] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal insaat Alani 60.386,74m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani
Satisa Esas in§aat Alani 59.542,87m? 843,87m?

NAKIiT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 59.542,87

1.déonem 2.déonem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 17.863 20.840 20.840 59.543
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 108.070.309 144.994.331 166.743.481
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 169 253 422 844
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ticaret) 12.000 14.400 17.280
Satis Geliri (Ticaret) 2.025.288 3.645.518 7.291.037
Satis Gelirleri ( Toplam ) 110.095.597 TL 148.639.850 TL 174.034.518 TL 432.769.965 TL
Nakit Akim 110.095.597 TL 148.639.850 TL 174.034.518 TL | 432.769.965 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

298.201.830 TL

19,50%

293.198.829 TL

20,50%

288.332.935 TL

21,50%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Geligtirilmis Arsa Degeri (TL)

102.619.590

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

92.357.631

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

2.042,95m?
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6.3.5 - 29635 Ada 5 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Gzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam5 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta farkl sayilarda meskenler olmak Uzere toplamda 280 mesken toplam konut alani
41203,99 m2 satilabilir alan olugsmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gerceklesecegi, varsaylimigtir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 6050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 5 PARSEL)
Arsa Alani 25.725,00m?] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 41.203,99m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alani 41.203,99m? 41.203,99m? 0,00m?

NAKIiT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 41.203,99

1.dénem 2.dénem 3.déonem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 12.361 14.421 14.421 41.204
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 74.785.242 100.336.866 115.387.396
Satis Gelirleri ( Toplam ) 74.785.242 TL 100.336.866 TL 115.387.396 TL 290.509.504 TL
Nakit Akim 74.785.242 TL 100.336.866 TL 115.387.396 TL 290.509.504 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

200.461.281 TL

19,50%

197.111.109 TL

20,50%

193.852.553 TL

21,50%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 68.988.888
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 62.089.999
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 2.413,61m?
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6.3.6 - 29635 Ada 6 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Uzerinden alinmistir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 5 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta farkl sayilarda meskenler olmak Uzere toplamda 467 mesken toplam konut alani
48386,59 m2 satilabilir alan olusmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gerceklesecegi, varsaylimigtir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 6050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA iCIiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 6 PARSEL)
Arsa Alani 28.714,00m?|] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 48.386,59m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 100% 0%
Satisa Esas in§aat Alani 48.386,59m? 48.386,59m?2 0,00m?2

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?3) 48.386,59

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 14.516 16.935 16,935 48.387
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 87.821.661 117.827.395 135.501.504
Satis Gelirleri ( Toplam ) 87.821.661 TL 117.827.395 TL 135.501.504 TL 341.150.560 TL
Nakit Akim 87.821.661 TL 117.827.395 TL 135.501.504 TL I 341.150.560 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 235.405.304 TL 231.471.137 TL 227.644.556 TL
INDIRGEME ORANI 19,50% 20,50% 21,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 81.014.898
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 72.913.408

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

2.539,30m?
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6.3.7 - 29635 Ada 9 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Gizerinden alinmigtir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 2 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta farkli sayilarda meskenler olmak tzere toplamda 204 mesken 10 igyeri toplam
konut alani 17.423,72 m2 igyeri alani 3477,79 m2 toplam 20.901,51 m2 satilabilir alan
olusmaktadir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %30", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %35'i satislarinin
gerceklesecegi, varsaylimigtir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 6050.-TL izleyen dénemlerde %15 artacagi varsayilmistir.
Ticaret Unitelerinin 1. dénemde %20'si, 2. déonemde %30'u, 3. dénemde %50'si satiglarinin
gerceklesecegi, varsayllmistir.

1. dbénemde ticaret satis degerlerinin  12.000.-TL
varsaylmistir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmigtir.

* Hasllat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buginki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan
projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

izleyen doénemlerde %20 artacagi

ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 9 PARSEL)
Arsa Alani 18.500,00m?|] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal Insaat Alani 20.901,00m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani
Satiga Esas ingaat Alani 20.901,00m? 17.423,72m? 3.477,79m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m2) 17.423,72

1.dénem 2.déonem 3.déonem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 5227 6.098 6.098 17.424
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 6.050 6.958 8.001
Satis Geliri (Konut) 31.624.052 42.428.936 48.793.277|
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 696 1.043 1.739 3.478
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ticaret) 12.000 14.400 17.280
Satis Geliri (Ticaret) 8.346.696 15.024.053 30.048.106
Satis Gelirleri ( Toplam ) 39.970.748 TL 57.452.989 TL 78.841.382 TL 176.265.119 TL
Nakit Akim 39.970.748 TL 57.452.989 TL 78.841.382 TL | 176.265.119 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 119.881.714 TL 117.798.435TL 115.773.323 TL
INDIRGEME ORANI 19,50% 20,50% 21,50%
Hasilat Paylagsimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 41.229.452
Bugiinkii_Arsa Degeri (TL) 37.106.507
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 2.005,76m?
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6.3.8 - 29635 Ada 11 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari yapi
ruhsati Gzerinden alinmigtir. Yapi ruhsatlarina gére toplam 2 adet blok olarak planlanan projede
her bir blokta farkli sayilarda meskenler olmak Uzere toplamda 324 mesken toplam konut alani
33010,58 m2 satilabilir alan olusmaktadir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Konut dnitelerinin 1. dénemde %30, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %35'i satislarinin
gerceklesecegi, varsayllmistir.

1. dénemde konut satis degerlerinin 6050.-TL izleyen donemlerde %15 artacagdi varsayilmigstir.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller tGzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu, bu oran Gzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 nin buglnku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama %210- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule

istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

ARSA iGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 11 PARSEL)

Arsa Alani 35.578,00m?] Emsal / KAKS 0,00

Toplam Emsal insaat Alani 33.010,00m? Konut Alani Ticaret Alani

Ortak Alan ve diger Ilaveler orani 100% 0%

Satisa Esas Ingaat Alani 33.010,00m? 33.010,00m2 0,00m2

NAKIT AKISI
‘ YATIRIM SURECI 36
‘ TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?3) 33.010,00
1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERL

Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 35,00% 35,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 9.903 11.554 11.554 33.010
Ortal Birim Satis Fiyati (Konut) 6.050 6.958 8.001

Satrs Geliri (Konut) 59.913.150 80.383.476 92.440.998

Satis Gelirleri ( Toplam ) 59.913.150 TL 80.383.476 TL 92.440.998 TL 232.737.624 TL
Nakit Akim 59.913.150 TL 80.383.476 TL 92.440.998 TL I 232,737.624 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 160.596.750 TL 157.912.807 TL 155.302.260 TL

INDIRGEME ORANI 19,50% 20,50% 21,50%

Hasilat Paylagimi Orani 35%

Gelistirilmig Arsa Degeri (TL) 55.269.482

Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 49.742.534
|Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 1.398,13m*
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6.3.9 - 29900 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller Gzerinde insa edilecek olan toplam satisa
esas alanlari avan projeden hesaplanmis alanlar Sinpas GYO A.$. firmasindan alinmistir.
Degerleme konusu 29900 ada 2 parselin alani 35.375,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve dider ilaveler yapilacagl varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
1.000,00 m? olabilecegi varsayiimistir.

Tasinmazlar igin yatirim sureci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Konut dnitelerinin 1. donemde %50'si, 2. donemde %50'si satiglarinin gergeklesecegi,
varsayllmistir.

1. dénemde konut satis degerlerinin  40.000.-TL
varsaylmistir.

*29900 ada 2 parselde mustakil liiks villa yapilacagi 6ngérilmustdr.

* indirgeme orani %20,50 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller tGzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 inin buginki arsa degeri oldugu ( bodlgede
yapilan projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buglinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve

izleyen doénemlerde %15 artacagdi

bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29900 ADA 2 PARSEL)
Arsa Alani 37.375,00m?] Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 750,00m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alani 1.000,00m? 1.000,00m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 24
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m2) 1.000,00

1.donem 2.dénem TOPLAM

NAKIT GIRISLER]
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 500 500 1.000
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 40.000 46.000
Satis Geliri (Konut) 20.000.000 23.000.000
Satis Gelirleri ( Toplam ) 20.000.000 TL 23.000.000 TL 43.000.000 TL

Nakit Akim

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

32.842.562 TL

19,50%

20.000.000 TL
32.437.458 TL

20,50%

23.000.000 TL
32.041.186 TL

21,50%

Hasilat Paylagimi Orani

35%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

11.353.110

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

10.104.268

Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

270,35m?
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarian Konut ve Merkez imarl olup hazirlanan nakit akimlari ve
arsa proje gelistirme hesaplarinda yapilacak yaklasik ingaat alanlari belirtiimistir. Her bir parsel
icin hazirlanan nakit akimlari ve arsa proje gelistirme hesaplar neticesindeki birim degerleri

asagida tabloda gdsterilmistir.

GE__LiR INDIRGEME YAKLA$IIyII YONTEMINE
GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
naao. | parslno | i ) | SR | S
29634 2 37.056,00 | 921,23 | 34.137.151,36 | 6.452.537,83
29634 3 38.658,00 | 996,49 | 38.522.209,65 | 7.281.393,00
29634 4 56.472,00 | 459,03 | 25.922.292,45 | 4.899.781,20
29635 2 71.413,00 | 820,00 | 58.558.660,00 | 11.068.643,80
29635 4 45.208,00 | 2.042,95 | 92.357.631,18 | 17.457.259,46
29635 5 25.725,00 | 2.413,61 | 62.089.999,27 | 11.736.130,66
29635 6 28.714,00 | 2.539,30 | 72.913.408,09 | 13.781.950,30
29635 9 18.500,00 | 2.005,76 | 37.106.507,12 | 7.013.799,66
29635 11 35.578,00 | 1.398,13 | 49.742.534,06 | 9.402.236,85
29900 2 37.375,00 | 270,35 | 10.104.268,18 | 1.909.889,08
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 481.454.661,36
PARSELLERIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 481.454.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 91.003.621,84
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Degerlemesi yapilan parsellerin her birinin degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir. Bu

yontem ile 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 481.454.000-TL olarak takdir edilmistir.
(Sinpas GYO hissesine diisen deger 420.826.509,67.-TL)

29635 ada 2 parsel icin rekreasyon alaninda kalmasi nedeni ile emsal karsilastirma
ydntemi ile bulunan deger belirtilmistir.

29900 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(2944711/3737500) Diisen Mevcut Durum Toplam 7.960.976,49
Degeri (.-TL

29635 Ada 2 Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
(90/71413) Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.- 73.800,00
TL)
n 10 Adet Parselin Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;
10 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 481.454.000,00

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

420.826.509,67

Sinpas GYO A.S. Hissesine Diisen Mevcut Durum
Yuvarlatimis Toplam Degeri (.-TL) 420.830.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parseller igin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Piyasa Yaklagimi Yontemine gore;

10 Adet Parselin 1/1 Tam Hissesinin Toplam Degeri
(.-TL)
10 Adet Parselde Sinpas GYO A.S. Hissesine
Disen Toplam Degeri (.-TL)

746.978.000,00

681.772.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

Parsellerin Toplam Degeri (.-TL) 481.454.000,00

Sinpas GYO A.S. Hissesine Diigen Toplam Degeri (.

L) 420.830.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nitinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gértilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir indirgeme
yaklagsiminda alinan ruhsatlar g6z ©nunde bulundurulmustur. Ancak bolgede imar
planlarinda yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir. Ruhsatlarin miktesaplhgi hakkinda
net bir veri elde edilememektedir. Ayrica Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6ézéninde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile piyasa yaklasimi yonteminde dedere ulasilirken elde edilen
verilerin daha tutarh ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug
bélimine, s6z konusu parseller igin piyasa yaklagimi ile elde edilen degderin yazilmasinin
daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bos parsel olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Ankara Ili Cankaya ilgesinde Sinpas Yaprya ait muhtelif tasinmazlar baslangigta Ankara
Buyilksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas Yapi ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarinli “Kat Karsilgi ingaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” (Ek-6) imzalanmistir. Sézlesmede ana
hatlariyla Sinpas Yapi Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar insa etmeyi ve Belediye'ye
tamamlanmis olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas
Yapr'ya devretmeyi taahhit etmistir. S6zlesme tarihinden itibaren Sinpas Yapi taahhutlerini
peyder pey yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas Yapi'ya devretmeyi taahhut ettigi
tasinmazlarin tapularinin devrini gercgeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas
Yaprnin taahhitleri hentz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan
taahhdtleri garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas Yapr'ya devrettigi tasinmazlar Gzerinde
ipotekler tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kigilere devrinde Belediye’nin
muvafakati alinacadi hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

Sinpas Yapi Belediye’ye olan taahhutlerini tamamladik¢a s6z konusu ipotek ve beyanlar peyder
pey kaldiriimaktadir. Belediye’nin tesis etmis oldugu ipotek tutari toplami baslangigta
121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 41.000.000 TL'ye inmistir. Ayrica Sinpas Yapi'ya
ait arsalar Gzerinde insaati tamamlanan 1.642 adet bagimsiz bélimun tapularindan séz konusu
beyan kaldirimis ve bu badimsiz bdlimlerin tapulari Sinpas Yapi tarafindan alicilara
devredilmigtir.

6.5.2 -

Bu durumlar g6z 6niinde bulundurulmus olup tasinmazlarin mulkiyeti Cankaya TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI 'ne devrimis durumdadir. Mevcut ipotek kayitlarinin devam ettigi
g6zlemlenmisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Parsellerin raporda belirtilen alanlari ilgili firmadan alinan avan projeler, Belediyede incelenen
Yap! Ruhsatlarina goére belirtiimis olup, Yerinde yapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve
insaa faaliyetlerin baglamadigi gézlemlenmistir. 2013 yilinda alinmig olup ruhsatlarin 2 yillik
gecerlilik stiresi tamamlanmis olup tadilat ruhsati alinmamis olmasi nedeni ile hikiimsuzdurler.
Daha sonra tadilat projelerine gdre tasinmazlara yukarida detaylari belirtilen 2017 - 2018
tarihlerinde Yeni Yapi Ruhsatlari ve tadilat ruhsatlari alinmistir. Ancak henilz insaata
baslaniimamistir.

3194 sayisi imar kanunun 29, maddesine gore;

Ruhsat muddeti:

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

Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢g alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis,
bagimsiz bdlimlerin brit alaninda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak hargtan evvelce 6édenen harg tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet huktumleri sakldir.
Ruhsat ve eklerinin yapi1 yerinde bulundurulmasi mecburidir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede 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

Ankara ili Cankaya ilcesinde Sinpas GYO A.S. YE ait - sdzlesmeler yapildiginda Sinpas
Yapr'ya ait bundan sonra Sinpas GYO olarak anilacaktir- muhtelif tasinmazlar baslangicta
Ankara Buylksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas GYO A.S.ile Belediye arasinda
11.11.2010 tarihli “Kat Karsih@i Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” imzalanmistir. Sézlesmede
ana hatlariyla Sinpas GYO Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar inga etmeyi ve Belediye'ye
tamamlanmis olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas
GYQO’ya devretmeyi taahhit etmistir. Sézlesme tarihinden itibaren Sinpas GYO taahhutlerini
peyder pey yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas GYQO’ya devretmeyi taahhit ettigi
tasinmazlarin tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas
GYO’nun taahhitleri henliz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan
taahhitleri garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas GYQ'’ya devrettigi taginmazlar Gzerinde
ipotekler tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde Belediye’'nin
muvafakati alinacagi hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

6.5.6

Bu cergevede Sinpas GYO bir yandan Belediye’ye ait arsalar lizerinde Belediye’ye taahhiit ettigi
yapilarin ingasini gergeklestirirken, bir yandan da Belediye’den devraldigi arsalar lizerinde proje
gelistirmis ve bu arsalar Gzerinde insa etmekte oldugu bagimsiz bélimlerin satiglarini da esanli
olarak ylUrtutmustur. Sinpas GYO Belediye’ye olan taahhutlerini tamamladikga s6z konusu ipotek
ve beyanlar peyder pey kaldiriilmaktadir. Belediye'nin tesis etmis oldugu ipotek tutari toplami
baslangigta 121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 41.000.000 TL’ye inmistir. Ayrica
Sinpags GYO'ya ait arsalar Uzerinde insaati tamamlanan bagimsiz bdlimin tapularindan séz
konusu beyan kaldiriimis ve bu bagimsiz bolimlerin tapulari Sinpas GYO tarafindan alicilara
devredilmistir. Sinpas GYO kalan taahhutlerini de tamamladiginda ilgili ipotekler ve beyan tim
tasinmazlardan kaldiriimis olacaktir.

Bu durumlar g6z 6niinde bulundurulmus olup tasinmazlarin mulkiyeti Cankaya TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI 'ne devrimis durumdadir. Mevcut ipotek kayitlarinin devam ettigi
g6zlemlenmisgtir.

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

“c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli oOlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukiamleri saklidir.
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Blyuksehir Belediye Encumeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kigilere devirde Ankara
Buyuksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan gayrimenkulin degerini
etkileyen bir nitelikte olmadigindan, anilan tebliJ maddesi kapsaminda tasinmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

GYO Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinin ilk ciimlesinde “j) Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar.” denilmektedir. Diger yandan ayni fikranin ikinci ciimlesinde Yuksek Planlama
Kurulu’'ndan izin alinmasi sartinin devir kisiti olarak degerlendiriimeyecedi ve Tebligin 30.
maddesinin birinci firkasinda ise kat karsiligi yapilan projelerde arsa sahiplerince arsanin
bedelsiz olarak devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahipleri lehine ipotek ve
sinirh ayni haklar tesis edilebilecedi ifade edilmektedir. Anilan tebli§ maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, arsa sahiplerine olan taahhtler nedeniyle arsa sahipleri lehine ipotek veya
sinirli ayni hak tesisi veya devrin arsa sahibinin izne baglanmasi gibi yéntemlere tebligin izin
verdigi anlasiimaktadir
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Bu cercevede, tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Blylksehir Belediye Enciimeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kisilere devirde Ankara
Buyilksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan da 11.11.2010 tarihli “Kat
Karsiligi ingsaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca Sinpas GYO’nun arsa sahibi olan
Belediye’'ye karsl taahhitlerinin teminati niteliginde oldugundan, s6z konusu beyanin
tasinmazlarin " ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasina engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

Ankara Ili Cankaya Ilgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller izerinde Ankara Buylksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi Gizere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsihdi ingaat ve Satis Vaadi
Sozlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yontemiyle gelistirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin miulkiyetinin Sinpas GYOQO'ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas GYO’nun Belediye'ye olan taahhiitlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. Bahse
konu proje farkli parsellerde ayri ayri etaplar halinde ilerleyen bir projedir. Ornegin bir yandan
Belediye’ye ait olan A parselinde isin sonunda Belediye’de kalacak olan yapilar inga edilirken, bir
yandan da bunun karsiiginda Belediye'ye ait olan B parselinin miulkiyetini Sinpas GYQO'ya
devredilmisti. B parsel (zerine tesis edilen ipotek ise, A parselindeki taahhutlerin
tamamlanmasinin teminatini teskil etmektedir. Bununla birlikte Sinpas GYO B parselinde
hemen bir proje gelistirmek ve insaat yapmak mecburiyetinde degildir. Yukarida anilan
parsellerin durumu da bu 6rnekteki B parseline denk gelmektedir.

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

GYO Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portfdylerine ancak tzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6énemli élglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.” denilmektedir. S6z konusu serh gayrimenkullin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgctde etkileyecek nitelikte degildir.

GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinde ) 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.” denilmektedir. S6z konusu serh tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda
sinirlama getiren bir serh degildir.

Teblig’in 22-1-r maddesine ise ortaklik portféyliine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteligi “ARSA”
seklindedir. Degderlemesi yapilan taginmazlar bos arsa durumunda oldugundan, tasinmazlarin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumlu oldugu
ve bu kapsamda tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyine
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, cevrede yapilan
piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 10 ADET parselin ( 8 adet parsel ve 2 adet parseldeki
Sinpas GYO A.S. hisselerinin )

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
681.772.000 ~TL
(Alt:1 Yiiz Seksen Bir Milyon Yedi Yiiz Yetmis iki Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
736.313.760 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

GANKAYA ILGESI'NDE YER ALAN
10 ADET PARSELIN SINPAS GYO A.S. HISSELERININ MEVCUT DURUM DEGERI
TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
( % 18 )
681.772.000 128.867.215 112.633.735 736.313.760
1USD = 52905 .-TL  (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0530 .-TL  (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
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PARSELLERIN SINPAS GYO A.S. HISSELERINE DUSEN DEGER TABLOSU
Hisse - . Birim m? Parselin EEIE
Ada No Parsel No 1 [Imar Lejanti . . .. Yuvarlatilmig
Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
29634 2 37.056 Konut 2.084 77.214.558,07 77.215.000,00
29634 3 38.658 Konut 2.175 84.064.652,31 84.065.000,00
29634 4 56.472 Konut 1.499 84.641.532,57 84.642.000,00
29635 2 90 Rekreasyon 820 73.800,43 74.000,00
29635 4 45.208 Merkez 2.716 122.770.854,75 | 122.771.000,00
29635 5 25.725 Merkez 2.757 70.931.568,23 70.932.000,00
29635 6 28.714 Merkez 2.755 79.117.306,54 79.117.000,00
29635 9 18.500 Merkez 2.683 49.628.695,70 49.629.000,00
29635 11 35.578 Konut 2.484 88.363.915,37 88.364.000,00
29900 2 29.447 Konut 848 24.963.270,45 24.963.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 681.770.154,42
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 681.772.000,00

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

,?;,.;/Y_FR '(-"/F . ' -

in" B T LT 24 7/ ’,i /
ﬁiﬁg\ /ﬁ;)};(.! P / peicl” 4
Onur BUYUK Kemal GOLPAN
Lisans No: 404674 Lisans No: 408093

Sorumlu Degerleme Uzmani
P
é‘ r‘v) Z< ﬁ'(/FV—T/

Eren KURT

Lisans No: 402003
Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

70 SNP-1810002 CANKAYA ALTINORAN ARSALAR



