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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.




1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin 1/1 hissesinin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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 gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., 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.

Basbakanlik 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.
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1.4

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin dederleme tarihindeki Sinpas
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin 1/1 hissesinin pazar degerinin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin isbu rapor SNP-1707003 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Eren KURT ve A. Ozgiin HERGUL degerleme isleminde gérev almis olup, Ozan ALDOGAN
degerleme isleminde yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir. Eski rapor bilgileri asadidaki
gibidir

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1211009 SNP-1312010-REV SNP-1410007
Rapor Tarihi 26.12.2012 11.07.2014 29.12.2014
Rapor Konusu 7 Adet arsa 7 Adet arsa 6 Adet arsa
Raboru Hazirlavanlar Eren KURT Eren KURT Metin Evilek
poru y A.Ali YERTUT A.Ali YERTUT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.570.000 10.864.000 15.640.000
(TL) (KDV Haricg)




REEL

DECERLLEMI
Gayrimenkul - Fizib

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI

li . ANKARA

iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mahallesi . ALACAATLI
Koy

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

BELIRTILMISTIR.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET BILGILERI ASAGIDAKi TABLODA

YUz ; . .

PARSEL | . .. cx:|. ..~ .| HISSE TAPU |YEVMIYE|CILT | SAYFA el

ADA NO NO NITELIGI OL(CIIVILiI\)/IU ORANI TARIHi NO NO NO MALIKI
63303 2 ARSA | 1.983,00(1] /] 1] 30.01.2012 4460 89 8758 *
63303 5 ARSA 1.528,00| 1| /| 1] 30.01.2012 4460 89 8761 &
63304 1 ARSA | 3.401,00| 1| /| 1] 30.01.2012 4460 89 8762 *
44638 4 ARSA 543,00 1] /1] 1| 05.09.2007 13063 59 5757 *
44638 5 ARSA 555,00 1] /] 1] 05.09.2007 13063 59 5758 o

*MALIK: SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)




2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 31.07.2017 01.08.2017-03.08.2017 tarihlerinde,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degderleme Basvuru
Sistemi Gzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Alinan TAKBIS belgelerine gére 44638 ada 4 ve 5 parseller iizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

63304 Ada 1 Parsel, 63303 Ada 2 Parsel, 63303 Ada 5 Parsel lzerinde bulunan kayitlar
asagidaki gibidir. Takyidat belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

63304 Ada 1 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile iglenmis "Belediye Hizmet
AlanI" ibaresi yer almaktadir.

63303 Ada 2 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "Saglik Tesisi"
ibaresi yer almaktadir.

63303 Ada 5 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "Sosyal Tesis"
ibaresi yer almaktadir.

S6z konusu beyanlar tasinmazlarin plan fonksiyonlarini belirtmek i¢in konulmus olup

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin “c

ve “}” bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi
kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde temin edilen 08.08.2017 tarihinde temin
edilen 53849070-310.05.01 sayili imar durumu yazisina gore degerleme konusu tasinmazlarin
imar plani fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtiimistir. Resmi imar durumu yazilari
rapor eklerinde sunulmustur.

44638 ada 4 ve 5 parseller Yenimahalle Belediye Enciimeni’nin 23.03.1999 tarih ve 630/880
sayili karari ile onaylanmis olan 84182 no’lu parselasyon plani kapsamindadir. Parseller “ayrik
veya ikiz nizamli dubleks konut alani imarl” olup; TAKS:0,25, KAKS:0,40, maks konut sayisI 6
ve Hmax:7,50 m’dir.

63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parseller Yenimahalle Belediyesi
Enciimeni'nin 09.02.2011 tarih 268 sayili karari ile onaylanan 84309 no’lu parselasyon plani
kapsaminda kalmaktadir.

63303 Ada 2 Parsel: Saghk Tesis Alani imarli olup, E:0.50, h(max):serbest yapilagsma

kosulludur.
63303 Ada 5 Parsel: Sosyal Tesis Alani imarli olup, E:0.50, h(max):serbest yapilasma
kosulludur.
63304 Ada 1 Parsel: Belediye Hizmet Alani imarh olup, E:0.50, h(max):serbest yapilasma
kosulludur.

44638 ada 4 parsel |

44638 ada 5 parsel |

AN 63303 ada 2 parsel |
e NSRS S —
63303 ada 5 parsel [ R

T
P A Rl ST -
- . .- - ——

63304 ada 1 parsel




REEL

enkul - Fizibilite - Proje

PLAN NOTLARI

84309 NO’LU PARSELASYON PLANI 1/1000 OLGEKLIi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1.Plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda imar Kanunu ile ilgili ydnetmelikler ile Ankara
Biyiiksehir Belediyesi 2023 yili Baskent Nazim imar Plani Plan Hikimleri ve Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

2. Her tarlt yapilasmada Deprem Ydnetmeligi'ne uyulacaktir.

3.0zel otopark gereksinimi yirirlikteki otopark yénetmeligi dogrultusunda ada/parsel igerisinde
karsilanacaktir. Arag yolu ce phesi hari¢ olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparklar parsel
sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparklari igin yaklagsma
mesafesi 5m’dir.

4.Yaya yollari gerektiginde yangin, ¢op, vb. kullanislar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile
kullanilabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayih kanunun 18.Maddesi’ne goére hazirlanacak ve
uygulanacaktir.

6.Artan nifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin diizenleme ortaklik pay! (D.O.P.) kesintisi parsel
maliklerince bedelsiz terk edilecektir.

7.Emsali asmamak sarti ile minferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu,
blok derinligi, bahce mesafeleri, cikma boyutlari, kat yikseklikleri, maksimum yapi yuksekligi,
o6n bahge, yan bahge ve arka bahge gekme mesafelerini ve binalar arasi yaklagsma mesafelerini
tayin etmeye, Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili iige Belediyesi yetkilidir.
8.Bloklar arasi kapali gegis alanlari, mimari projede gorsel zenginlik yaratacak sekilde revak
olarak dizenlenen alanlar, Ustl kapal i¢ aviular ve sundurmalar, agik ¢ikmalar, kis bahgeleri
emsale dahil degildir.

9. Yonetmeliklerde tanimlanmis ¢ati egimleri igcinde kalmak kosuluyla ¢ati sekli serbesttir.
10.Teras ¢atilarda bahge dizenlemesi yapilabilir, bahge dizenlemesi icin gereken 50cm toprak
dolgu parapet yuksekligine dahil edilmez.

11.AREJEOTEKNIK Miih. Mis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatli
44639, 44640, 44643, 44645, 44648, 44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662,
44663, 44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046, 61047, 61049
adalari kapsayan Jeolojik Etiit Raporuna uyulacaktir.

B. TICARET ALANLARINDA

1.Ticaret alanlarinda yerel ve bolgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, ofisler, home-ofisler,
showroomlar, aligveris merkezleri, sosyal ve kdlturel tesisler, turistik tesisler, birolar ile bunlari
destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

2.Ticaret alanlarinda higbir sekilde yanici parlayici, duman vb. gibi cevre saghgdi acisindan
olumsuz faaliyet gésterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.

4. Ticaret alanlar ylksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.

5. Bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

10



C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2.Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m?ye bdlinmesi ile elde edilen
rakamdir. Bélimden ¢ikan rakamin virgiilden sonraki hanesinin 5 ve 5’ten fazla olmasi halinde
rakam bir Gst tamsayiya yuvarlanir. Emsal alani dahilinde kalmak, toplam insaat alaninin
%20’sinden fazla olmamak kosuluyla, konut adasi igerisinde yakin gevresinin ve alanin
ihtiyaclarini karsilamak Uzere apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da
birlikte yapilabilir.

3.Yapilacak binalarin zemin Ustl katlari konut olarak kullaniimak kaydiyla, toplam kat alaninin
%5'ini asmayacak sekilde, halkin ginlik zorunlu ihtiyaclarini gidermeye yonelik ticari
kullanimlar yer alabilir. Bu bent kapsaminda kalan ticari kullanimlar; bakkal, kasap, manav,
kadin/erkek berberleri, gazete/kitap satis yerleri, tuhafiye, eczane, muayenehane, kafe, kres,
spor birimleri vb. olarak sayilabilir.

4 .Binalara £0.00 kotu ylksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site
ici yollardan verilecek; bahge diizenlemelerinde yola gore tesviye sarti aranmayacaktir. Tim bu
diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda ilce Belediyesinin onayina tabidir.

5.Ada ici ortak bahgelerde sus havuzlari, oturma yerleri (kameriye, pergola, vs.) gibi tesisler ile
bahcge ve peyzaj diizenlemelerinde £2.00 m.den fazla kazi, dolgu ve teraslamalar yapilabilir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

7. Bir adanin tim parsellerinin vaziyet planina gore birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller
arasinda insaat alani transferi yapilabilir. Emsali azaltilan parselde insaat alani E=0.25'den az
olamaz.

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kitle
duzenlemesi, yapi yukseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri
kentsel tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullanimlarina iliskin bagimsiz bélim
listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yiksekligi
yapinin mimari 6zelligine gére yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosuluyla serbesttir.

9. Parsel sininndan c¢cekme mesafesi en az h/3 metre (H:binaylksekligi) olacaktir. Yapi
yaklagsma mesafesi, parsel sinirindan 3m’den az olamaz.

10. Hmax: Serbest olup, binalar arasi mesafe minimum H/3 olacaktir ve bina cephe uzunluklari
ile blok derinlikleri mimari projesine gére belirlenir. Tabi zemindeki kazi ve dolgular projesine
gore serbesttir.

11.Konut adalarinda merkezi yonetim hizmetleri dizenlemek kaydiyla kapici ve kaloriferci
dairesi ayirmak zorunlulugu yoktur.

12. Konut alanlarina, mastakil blok olarak ya da konut bloklarinin bodrum katlarinda ve/veya
zemin katinda emsal alaninin %5’ ini gegmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler
yapilabilir. Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin katlarinda yer almalari halinde
emsale dahil ediimez.
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D. DIGER HUKUMLER

1.Saglik, sosyal-kiltirel tesisler, ibadet yeri (camii), belediye hizmet alani, kres alanlarinda
E=0.50 Hmax=Serbesttir.

2. Egitim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel 6gretim tesislerinde E=2.00
Hmax=Serbesttir. Egitim tesisleri alaninda ilkdgretim ve ortadgretim tesisleri alani yer alabilir.
3.0zel égretim alanlarinda yurt ve lojman tesisleri yapilabilir. Yurt ve lojman tesislerinin insaat
alanlari toplam insaat alaninin 0.10’'unu gegemez.

4.Saglik, sosyal ve kultirel tesisler alani, egitim tesisler alanlarinda 6zel sahis ve tizel kigilere
ait yapi ve tesisler yapilabilir.

5.Planda verilen teknik alt yapi alanlari disinda gereksinim duyulmasi halinde reglajistasyonu,
trafo, su deposu, vb. kullanimlari yapi yaklasma mesafeleri yollara ve yapilara 5m’den az
olmamak kosuluyla yapi adalari, park gibi kullanimlar iginde yer alabilir.

6.1gili kuruluslarin gériisii ve onayi ile yapilacak teshin merkezi, aritma tesisleri, trafolar, yer alti
su depolari Belediyece onaylanarak projesine gére uygulama yapilmak Uzere park alanlarinda
0.00 kotu veya Uzerinde yer alabilirler.

84182 NO’LU PARSELASYON PLANI

Genel Hiikiimler

1. Planlama alanindaki yollar, yesil alanlar, spor alanlari ve temel egitim tesisi kamu eline
gecmeden tapu tescil igslemi yapilamaz.

2. Teknik altyapi tesisleri gerceklestiriimeden yapi kullanma izini verilemez.

3. Yesil alanlar, park-cocuk bahgesi, ana yesil yaya akslarinda ilgili belediyece uygun goérulecek
kentsel tasarim projelerine goére teknik altyapi ve hizmet tesisleri, trafo, su deposu, reglaj
istasyonu vb ile rekreatif tesisleri, bufeler, havuzlar, kosu ve ytrime parkurlari, bisiklet yollari,
eglence bahgeleri, kamelya vb yer alabilir. Bu tesislerde kotlandirma tabi zeminden yapilacaktir.
4. Yaya yollari, servis ve otopark girisi olarak kullanilabilr.

5. Otopark ihtiyaci ada veya parsel icinde karsilanacaktir.

Dubleks Konut Alanlari (D isaretli Alanlar)

6. Her parselde bir adet bagimsiz boélum yapilacaktir.

7. Parsellerin tevhid veya ifrazi halinde orjinalindeki konut sayisi arttirilamaz.

8. Parsellerde TAKS:0.25, KAKS:0.40, hmax:7.50m’dir. Taks max emsal olup daha az
uygulanabilir.

9. Plan uzerinde gosterilen parsel cgizgileri sematiktir. Plan hukdmlerine uymak kaydi ile farkl
uygulanabilir.

10. Parsellerde kot vyoldan verilecektir. Ancak parsellerde ada bazinda yapilacak
degerlendirmeye goére, adanin parselle rin tamaminda veya bir béliminde max +-2.00m’de
olmak ve binalar arasinda uyum saglamak kosulu ile tabi zeminden kotlandirma yapilabilir.

11. Su basman kotu +-1.50m’de tesis edilebilir.

12. Komsu parsel sahiplerinin uzlagsmasi halinde, sagak seviyeleri, cikma altlari, ingaat derinligi
ve cepheler gibi konularda proje bitlinligu saglamak kosulu ile parsellerde ikili blok nizam
uygulanabilir.

13. Parsellerde insaat derinligi ydnetmelikteki derinlik formuliine tabi degildir. Ancak arka komsu
mesafesi min 10m olacaktir.

14. Parsellerin tevhidi halinde TAKS ve esdeger insaat alani agilamaz.

15. En yuksek mahya kotu, ¢cati meyilinin %40 olacadi kabulu ile hesaplanacaktir. Cati meyili bu
en yuksek mahya kotunu agsmamak kosulu ile serbesttir. Cati aralarinda dizenlenen piyeslerin
6nlnde balkon veya teras yapilabilir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; tapu
bilgilerinde herhangi bir malik degisikligi gergeklesmedigi goriimuistir. Konu gayrimenkuller
Yenimahalle Tapu Mudirlugi’ne bagh iken 2014 yili igerisinde degisen idari sinirlar nedeniyle
Cankaya Tapu Mudirligi'ne baglanmistir.

Gayrimenkuller Yenimahalle Belediyesi sinirlari igerisinde iken 2014 yili igerisinde degisen idari
sinirlar nedeniyle Cankaya Belediyesi'ne baglanmistir.

Konu gayrimenkullere iliskin son 3 yillik dénemde imar planina iliskin herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme galismasi yapilan; Sinpas GYO A.S. mulkiyetindeki 44638 ada 4 ve 5 no’lu parseller,
63303 ada 2 no’lu parsel, 63303 ada 5 no’lu parsel, 63304 ada 1 no’lu parseller bos arsa
niteliginde olup; konu parsellere iligkin rapor tarihi itibariyle onaylanmig yapi ruhsati ya da onayli
proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller bos arsa niteligindedir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Alacaatli Mahallesi, 44638 Ada
4 Parselde kain 543 m? alanl arsa nitelikli tasinmaz; 44638 Ada 5 Parselde kain 555 m? alanl
arsa nitelikli tasinmaz; 63304 Ada 1 Parselde kain 3.401 m? alanh arsa nitelikli tasinmaz; 63303
Ada 2 Parselde kain 1.983 m? alanli arsa nitelikli tagsinmaz; 63303 Ada 5 Parselde kain 1.528 m?
alanli arsa nitelikli tasinmazdir. Tasinmazlar Sinpas GYO A.S. miilkiyetindedirler.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, incek-Alacaatli arasinda uzanan incek Bulvari paralelinde,
incek merkeze gelmeden yaklagik 2,5 km énce yolun sol tarafinda yer almaktadirlar.
Tasinmazlarin bulundugu bélge; incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaath merkeze
yaklasik olarak 4 km, Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda; TEK
Yapi Kooperatifi, Giineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, Sinpas incek Life, TOKi incek
Konutlari ve bos parseller yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, gevresel etkilesimi, yapi kalitesi,
yatirrmci kalitesi agisinda orta ve orta-ust nitelikli bir konumdadir. Bolge niteliksel olarak gelisim
gOsteren ve yapilasmanin arttmaya basladidi bir bélge gérinimundedir. Mevcut imar parselleri
kiicik olgekli olup genellikle 2 katl villa tarzi yapilasmalar gorilmektedir. Bolge artan yatirimci
talebi nedeni ile blyuk o6lcekli parsel olusumlar gdézlemlenmeye baslanmis olup yer yer ¢ok katli
yapilarin insa edildigi gozlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim
baglantilarinin glgli oldugu gézlemlenmistir. Bolgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent
Universitesi, ODTU Ormani, Atihm Universitesi, incek Life gibi nirengi noktalar géze
carpmaktadir.

\..l /.
el
SINPAS ALTIN ORAN PROJESI

» Karatas
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, incek bélgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulagim agirlikh
olarak o6zel araglarla ve seyrek olarak toplu tasima araglan ile saglanmaktadir. Ankara
merkezden Bati Cevre Yolu tzerinden ve Cankaya Oran istikametinden Turan Giines Bulvari ve
incek Bulvarlari takip edilerek ulasilabilinmektedir. Diizenli olarak gelismekte olan ve orta
Olcekte tercih edilen bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

44638 Ada 4 Parsel; 543 m 2 alana sahip olup tam mudlkiyetlidir . Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Parsel; ara parsel niteligindedir.
Geometrik form olarak dikdortgen formundadir.

44638 Ada 5 Parsel; 555 m 2 alana sahip olup tam milkiyetlidir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Parsel; ara parsel niteligindedir.
Geometrik form olarak dikdortgen formundadir.

63304 Ada 1 Parsel; 3.401 m? alana sahip olup tam mdlkiyetlidir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.

63303 Ada 2 Parsel; 1.983 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Parsel Gzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.

63303 Ada 5 Parsel; 1.528 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Parsel Gizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.

-
—
T——

arCd!

g Bag!

446384
S2263815
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YiuzdlgimU olarak tlkenin tGgtnci blydk ilidir. YUzdlgim 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik bliylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimize, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2014 yili nifus sayimina gore toplam nifusu 5.150.072 dir. Bu
nifusun 913.715 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine goére yillik
nifus artis orani ise %20,6'd1r.
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Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhdi itibariyle sanayi agirhikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlar icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Grlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢imento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

¢ Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagli bir ilce olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yUzolgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kigik bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin bagkent olmasindan, Atattrk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin luks bir semt durumuna gelmigtir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tum
kuruluglar Cankaya'da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini,
universitelerini, ¢esitli Ulkelerin buylkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiiltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Kosk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camli Kosk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Miidiirliigii binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.
Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk

Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulug Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gore ilge niifusu 913.715 kisidir.

CANKAYA iLCE SINIRLARI




4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

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

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

2007 yilinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir dénemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

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, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénidsimin olacagr bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngortlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Muduarluga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.

Yakin gevresinde nitelikli konut projeleri gézlemlenmistir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.
Eriglebilirlikleri yliksektir.

44638 ada 4 ve 5 parseller konut; 63305 ada 1 parsel Ticaret Alani fonksiyonlu alanda
kalmaktadir.

Kesintileri yapilmig net imar parseli niteligindedirler.
- Olumsuz Faktorler

Bdlgede satilik arsa arzi ¢oktur.

63303 ada 2 parsel: Saglik Tesis Alani
63303 ada 5 parsel: Sosyal Tesis Alani
63304 ada 1 parsel: Belediye Hizmet Alani

Ana yoldan i¢ kisimda yer almaktadirlar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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 olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin 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 Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemlerinden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 West Gayrimenkul
Tel 0532 527 45 56

Tasinmazlara yakin konumda Kanuni Sultan Suleyman Bulvarina cephe, Saglik imarli arsanin
satig ilanidir. Ana yola cepheli olmasi nedeniyle istenilen fiyatin yiiksek oldugu distnilimektedir.

SATILIK 2121 -M? 2.200.000 .-TL 1.037 .-TL/M?

2 Coldwell Banker Pro Gayrimenkul

Tel 05326734361

Tasinmaza yakin mustakil villalarin bulundugu bélgede, ara sokaga cephe, 2 kat, emsal: 0,40
konut imarli arsanin satis ilanidir.

SATILIK 345 -M? 265.000 .-TL 768 .-TL/M?

3 Cayyolu Gayrimenkul
Tel 0537964 71 17

Tasinmaza yakin Yavuz Sultan Selim Bulvarinin glineyinde, kadastral yola cepheli, 2 kat,
emsal: 0,40 konut imarli arsanin satig ilanidir.

SATILIK 573 -M? 500.000 .-TL 873 .-TL/M?
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4 Hatipoglu Gayrimenkul
Tel 0552 221 10 82

Tasinmaza yakin Migros ve ana yola yakin, mastakil villalarin yogun oldugu bélgede, ara
sokaga cephe, 2 kat, emsal: 0,40 konut imarl arsanin satis ilanidir.

SATILIK 347 .-M2 465.000 .-TL 1.340 .-TL/M?
5 Sahibinden
Tel 0535693 98 67

Tasinmaza yakin Migros ve ana yola yakin, mastakil villalarin yogun oldugu bélgede, ara
sokaga cephe, 2 kat, emsal: 0,40 konut imarl arsanin satis ilanidir.

SATILIK 345 -M? 485.000 .-TL 1.406 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Pro Gayrimenkul

Tel 05326734361

Tasinmaza yakin konumda ana yola cepheli, emsal: 0,60 idari tesis alani imarl arsanin satis
ilanidir.

SATILIK 2365 .-M? 1.240.000 .-TL 524 -TL/M?

7 GOLDKEY GAYRIMENKUL
Tel 0(533) 630 71 33

Cayyolu mahallesi, Park Caddesine yakin konumda sagdlik tesisi imarli arsanin hissesine ait
satis ilanidir. Hisseli milkiyete sahip olmasi nedeniyle dederin diisiik oldugu distnilmektedir.

SATILIK 850 .-M? 315.000 .-TL 371 .-TL/M?
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8 KOGYIGIT EMLAK
Tel 0 (554) 606 00 77

Tasinmaz ile ayni bdlgede villa yapilasmasinin yogun oldugu bélge icerisinde, emsal: 0,50
ilkdgretim Alani imarl arsanin satig ilanidir.

SATILIK 4500 .-M? 5.400.000 .-TL 1.200 .-TL/M?

Arsa Emsalleri Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Konut Emsaller

1 Coldwell Banker Pro Gayrimenkul

Tel 0532 221 94 06

Tasinmazlarin bitisigi olan Sinpas incek Life sitesi icerisinde, 10. katta bulunmakta olan 3+1
daire 125 m?'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 125 -M? 580.000 .-TL 4.640 .-TL/M?

2 Sahibinden
Tel 0 505 758 79 60

Tasinmazlarin yakininda olan Sinpas Blue sitesi igerisinde, 8. katta bulunmakta olan 2+1 daire
136 m#den pazarlanmaktadir.

SATILIK 136 .-M? 645.000 .-TL 4.743 -TL/IM?

3 Kuveyt Tiirk Bankasi
Tel 0(262) 723 55 28

Tasinmazlarin yakininda olan Premium Konaklari sitesi igerisinde, 2. katta bulunmakta olan 4+1
daire 221 m#den pazarlanmaktadir.

SATILIK 221 -M2? 906.000 .-TL 4.100 .-TL/M?
4 incesu Gayrimenkul
Tel 0532 336 46 82

Tasinmazlarin yakininda olan Prestij sitesi icerisinde, 25. katta bulunmakta olan 2+1 daire 103
m?'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 103 .-M? 500.000 .-TL 4.854 -TL/M?

5 Sahibinden
Tel 0507 821 06 06

Tasinmazlarin yakininda mustakil villalarin bulundugu bélgede, yeni insa edilmis 3 katli, 4+1 ikiz
villa 310 m#den pazarlanmaktadir.

SATILIK 310 .-Mm? 1.050.000 .-TL 3.387 .-TL/M?
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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 éncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) 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%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|  -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 44638 ADA 4 PARSEL )
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 265.000 500.000 465.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
NET ALAN 543,00m? 345 573 347
BIRIM M2 DEGERI 768 873 1.340
ALANA iLiSKIN DUZELTME KUGUK BENZER KUGUK
-20% 0% -20%
IMAR KOSULLARI BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA E=0,40 E=0,40 E=0,40 E=0,40
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA iLiSKIN KONUT KONUT KONUT KONUT
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA iYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
KONUM BENZER BENZER iyi
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% -20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 5%
TOPLAM DUZELTME -20% 0% -55%
D D R 00 ol4 8 60
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgedeki konut imarh parsellerin birim net m?
degerlerinin konum, bulyuklik, mulkiyet durumu gibi faktérlere bagdli olarak istenen degerler
Uzerinden 700 - 1.100 TL/m? arahdinda oldudu goézlemlenmistir. Pazarlik paylarinin oldugu
go6rulmastir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgede bos parsel sayisi yiksektir. Emsal karsilastirma
tablosunda analizi yapilan 44638 ada 4 ve 5 parsellerin konumu, yizélgimu, yapilasma sartlari,
mulkiyet durumu gézdnune alindiginda yine yukaridaki tablodan elde edilen sonug¢ da dikkate
alindiginda m? birim deg@erinin net parsel tizerinden 700.-TL olacagi 6ngorilmektedir.

63303 ada 2 parsel; Saglhk Tesis Alani; 63303 ada 5 parsel; Sosyal Tesis Alani; 63304 ada 1
parsel; Belediye Hizmet Alani imarhdirlar. Bu alanlarla ilgili olarak Cankaya Belediyesi
parsellerin kamulastirilip kamulastiriimayacaginin, bolgede yapilasma baglamasi durumunda
belirlenecegini ve kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini beyan etmistir. Bu
alanlarin degerleri takdir edilirken rayic bedelleri ile bdlgedeki konut arsalari degerleri
karsilastinimistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden c¢ikarilabilecek
nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayig
bedelleri) tzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki
diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu eline
gecmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki konut
arsalari deg@erleri karsilastinlmistir. Her bir tasinmaz igin rayi¢ bedel ile konut arsasi birim m?
bedelinin aritmetik ortalamasi alinarak deger takdir edilmistir. Belediyece belirlenmis olan emlak
vergisine esas 2017 rayi¢ degerlerin ortalama 300 TL/m? oldugu bilgisi alinmigtir. Her bir
parselin konut imarl parsellerden daha az degerli olacag: ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha
fazla degerli olacadi kabulunden yola ¢ikilarak 63303 ada 2 parsel Saglik Tesisi Alani ve 5
parsel Sosyal Tesis Alani imarli parsellerin piyasalarda alim satima konu olmasi ve yatirim
amacli kullaniimasi nedeni ile 600.-TL/m?, 63304 ada 1 parsel Belediye Hizmet alani igin 400.-
TL/m? olarak kabul ve takdir edilmistir.

Asagidaki tablolarda arsa birim m? hesaplamalarinda o6rneklem olarak 44638 ada 4 parsel
alinmis olup, dider parsellerin degeri takdir edilirken bu birim deger g6z Oninde
bulundurulmustur.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE ARSALARIN DEGER TABLOSU

ADA NG | PARSEL | Nirerici HISSE | TASINMAZIN BiRiM M? DEGERI | | TASINMAZLARIN 1/1(TAM)

NO ORANI | ALANI(M?) (TL/M?) DEGERI (TL)

63303 2 ARSA 1|/ 1 1.983,00 600,00 = 1.189.800,00
63303 5 ARSA 11/11 1.528,00 600,00 = 916.800,00

63304 1 ARSA 1|/ 1 3.401,00 400,00 = 1.360.400,00
44638 4 ARSA 1|/ 1 543,00 700,00 = 380.100,00
44638 5 ARSA 1|/ 1 555,00 700,00 = 388.500,00

TOPLAM ALAN = 8.010,00 TOPLAM DEGER|= 4.235.600,00

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) = 4.236.000,00
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parseller tzerinde yer alan yapilarin, Kurumun istedi Uzerine dederlemeye konu edilmemesi
sebebi ile, Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullanilmamistir. Deger
takdiri arsa degeri Gzerinden yapilmigtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Degerleme konusu tasinmaz i¢in herhangi bir onayl ruhsat, proje bulunmamakta olup, belgeli
ve sifahi olarak elde edilen imar durumu bilgileri ve plan notlarina istinaden gelir indirgeme
yaklasimi kullaniimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Gelir indirgeme Yaklasimi kapsaminda parseller incelendiginde, konut imarli parsellerin gok kiigiik alanli
olmasi sebebi ile miteahhitlerce kat karsilidi insaat icin karlilik arz etmedigi 6grenilmis, bu parseller icin
kat karsiligi oranlari tespit edilememis olup, arsa uzerinde yapilasma kosullari gergevesinde proje
gelistirilip satilmis ve hasilattan maliyet, proje riski ve proje maliyeti disllerek bugilinki arsa degeri
bulunmustur.

Kamusal parsel niteliginde olan 63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsellerin elde
edilen herhangibir geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri
olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin gelir indirgeme yaklagimi yontemi kullanilamamistir. Bu
parsellerin ancak kamu eline ge¢cmeleri yolu ile elden ¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme
bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayi¢c bedelleri) zerinden yapilmalar ve genellikle bu
bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda
belirlenen bir bedelle kamu eline gegmeleri nedeni ile tek ve gergekgi yontem olarak emsal karsilastirma
yontemi dikkate alinmig olup bu yéntemdeki veriler 1s1ginda kamusal parsellerin degerleri takdir edilmistir.

44638 ada 4 ve 5 parsellerin toplam alani 1098 m?dir. Toplam insaat alaninin emsal ingaat alaninin %25
fazlasi kadar olacagi 6ngorilmuistir. Parseller Uzerine villa yapilacagr dusindlmis olup, mistakil
villalarin yaklasik satis birim degeri 3.000.-TL/m?dir. IV.B yapi sinifinda insa edilecek olan villalarin birim
maliyetleri 2017 yihinda 1.021.-TL/m?dir. Proje maliyetleri %5, proje riski %7 ve indirgeme orani %11
olarak kabul edilmistir.

Projeksiyon ile arsa degerinin belirlenmesi amaglandigindan insaat maliyetleri ve diger maliyetler dikkate
alinmamis olup gelir Gzerinden projeksiyon yapilmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal proseddrlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Dederleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli (24.02.2027) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,32 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. 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.

Gayrimenkullerin Uzerinde yapilar bulunmakta olup kurumun istedi Uzerinde degerlemede
yapilar dikkate alinmamistir. Tasinmazlar arsa nitelikli olarak kabul edilmistir. Tasinmazlarin
arsa nitelikli olmasi, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi i¢in avantaj olarak kabul
edilebilir. Bu tarzda bir arsalara yatinm yapabilecek yatirrmci sayisinin az olmasina ragmen,
bdlgede bu buyuklikte bos arsa olmamasi yatinmci ilgisini arttirabilecek bir &zelliktir.
Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu disuniimektedir. Bu kapsamda
tasinmazin hentz terklerinin yapilmamis olmasi nedeni ile gayrimenkulin projeye
donusturdlmesi sirasinda ortaya gikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve ddnemsel)
riskler de dikkate alinarak risk primi %1,18 olarak kabul edilmigtir.

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

% 10,32 Risksiz Oran
+ % 1,18 Risk Primi
= %11,5 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %11,5 olarak kabul
edilmigtir
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44638 ADA 4 VE 5 PARSELLER NAKIT AKISLARI

PROJE GELISTIRME HESAPLARI
Arsa Alani 1.098,00m? Emsal 0,40
Toplam Emsal insaat Alani 439,20m? Konut Ticaret
Ortak Alan ve Diger ilaveler 25% 100% 0%
Satisa Esas insaat Alani 549,00m? 549,00m? 0,00m?
Satig Birim Degeri 3.000,00TL/m?
Birim Maliyet Degeri 1.021TL/m? 560.529,00 TL
Proje Riski 7,00% 115.290,00 TL
Proje Maliyetleri 5,00% 82.350,00 TL
Arsa Degeri (Hasilat-Maliyetler) 888.831,00 TL |
Indirgeme Orani 11,50%

Bugiinkii Arsa Degeri 797.157,85 TL

Bugiinkii Arsa Birim m? Degeri 726,01TL/m?
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DEGERLEMEI
« enkul - Fizib Proje

Nakit Akisi Yaklagimina Gére Ongériilen Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

6.3.2- Toplam Degeri

Konut imarli 44638 ada 4 parsel ve 44638 ada 5 parseller i¢in arsa gelistirme hesaplarina gére
birim m? degeri olarak 702,25 TL/m? olarak takdir edilmistir

63303 ada 2 parsel, Saglk Tesis Alani; 63303 ada 5 parsel, Sosyal Tesis Alani; 63304 ada 1
parsel, Belediye Hizmet Alani imarhdirlar. Bu alanlarla ilgili olarak Cankaya Belediyesi
parsellerin kamulastirilip kamulastiriimayacaginin, bolgede yapilasma baslamasi durumunda
belirlenecegini ve kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini beyan etmistir. Bu
alanlarin degerleri takdir edilirken rayic bedelleri ile bdlgedeki konut arsalari degerleri
karsilastinimistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gegmeleri yolu ile elden ¢ikarilabilecek
nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi bedeli (emlak rayi¢
bedelleri) tzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi sonucu piyasadaki
diger parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle kamu eline
gecmeleri nedeni ile bu alanlarin degerleri takdir edilirken rayi¢ bedelleri ile bdlgedeki konut
arsalari deg@erleri karsilastinlmistir. Her bir tasinmaz igin rayi¢ bedel ile konut arsasi birim m?
bedelinin aritmetik ortalamasi alinarak deger takdir edilmistir. Belediyece belirlenmis olan emlak
vergisine esas 2017 rayi¢ degerlerin ortalama 300 TL/m? oldugu bilgisi alinmigtir. Her bir
parselin konut imarl parsellerden daha az degerli olacag: ve rayi¢ bedelinden bir miktar daha
fazla degerli olacadi kabulunden yola ¢ikilarak 63303 ada 2 parsel Saglik Tesisi Alani ve 5
parsel Sosyal Tesis Alani imarli parsellerin piyasalarda alim satima konu olmasi ve yatirim
amacli kullaniimasi nedeni ile 600.-TL/m?, 63304 ada 1 parsel Belediye Hizmet alani igin 400.-
TL/m? olarak kabul ve takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU 1 HiSSESi'NiN)
e T )l Iy
44638 4 543,00 726,01 394.222,87 110.167,36
44638 5 555,00 726,01 402.934,98 112.601,99
63303 2 1.983,00 | 600,00 | 1.189.800,00 | 332.494,97
63303 5 1.528,00 | 600,00 916.800,00 256.203,89
63304 1 3.401,00 | 400,00 | 1.360.400,00 | 380.169,91
TOPLAM DEGER (.-TL)| 4.264.157,85 | 1.191.638,12
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 4.265.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 1.192.000,00
5 ADET ARSANIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU
YUVARLATILMI§ TOPLAM YUVARLATILMIS TOPLAM
ALAN DEGER DEGER
(TL) (USD)
8.010,00 4.265.000,00 1.192.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

44638 ada 4 ve 5 no'lu parsellere kayith gayrimenkuller mevcut onayl 1/1000 o&lgekli imar
planina gore konut alani imar plani ile verilen yapilasma kosullarina gore insa edilip kullanimlari
en etkin ve verimli kullanimlaridir.

63303 ada 2 parsel, Saghk Tesis Alani; 63303 ada 5 parsel, Sosyal Tesis Alani; 63304 ada 1
parsel, Belediye Hizmet Alani imarli olup bu parsellerin imar plani kosullari kapsaminda
belirtlen alanlar olarak kamulastinimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagdi
dusundlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan parsellerin toplam degeri iki farkli yontem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler asagidaki gibidir.

» |Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

5 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.236.000,00

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

5 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 4.265.000,00

= Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti iki farkli yontem kullaniimistir. iki degerin
birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kogullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbzoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdélimine tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi

so6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihigi ydontemi direkt
olarak kullaniimamistir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.

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

Tasinmazlar arsa niteliginde olup, parseller igin tararfimiza ibraz edilmis ruhsat veya proje
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsai olup, bélgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

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

6.5.6

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlarin (izerinde raporun 2.2
Takyidat Bilgileri bashidinda belirtimis olan takyidatlar bulunmaktadir. Yine raporun ayni
bashdinin son paragrafinda belirtiimis olan hususlara bagli olarak taginmazlarin Sermaye
Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "ARSA" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadi§i kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, tagsinmazin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu 5 adet tasinmaziin

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;

4.236.000 .-TL

(Dort Milyon iki Yiiz Otuz Alti Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
4.998.480 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

5 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.236.000 1.183.769 1.006.200 4.998.480
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru
1EURO= 4,2099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e 1) P g Pl
& st
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Yaazi 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 diginda 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.
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