SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET
ANONIM SIRKETI

ANKARA iLi CGANKAYA ILGESI'NDE YER ALAN
29634 ADA 9 PARSEL UZERINDEKI
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SOZLESME TARIiHi 03.04.2017
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.04.2017
DEGERLEME

BITiS TARIHI 29.09.2017
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RAPOR NO

SNPY-1704005-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

5 ADET DUKKAN NITELIKLi BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

ILKBAHAR MAH. GALiIP ERDEM CADDESI NO:42
CANKAYA /ANKARA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkin 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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

1.3

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin degderleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Yapi Endiistrisi ve TiC. A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin (1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

5 SNPY-1704005 GANKAYA (MEKTEBIM)



1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin SNPY-1704005 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza T.C. Basbakanlik Sermeya Piyasas! Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Daire
Baskanhgi tarafindan iletilen 31.10.2017 tarih, 12233903-340.05.05-E.12189 sayili Eksik bilgiler
ve belgeler hakkindaki yaziya istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar
glncellenmemisgtir.

Onur OZGUR ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S. 'ye sirketimiz
tarafindan daha 6nceki tarihlerde asagdidaki detay bilgileri verilen bir adet degerleme raporu
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1604003
Rapor Tarihi 10.05.2016

5 ADET DUKKAN
Rapor Konusu NITELIKLI
BAGIMSIZ BOLUM

A.Ozgiin ERGUL-

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 37.080.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . ANKARA

iigesi . GCANKAYA
Bucagi

Mabhallesi . MUHYE

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No 9

Alani . 10.936 m?

Vasfi . YEDI KATLI BETONARME OFIS, ISYERI VE ARSASI
Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Blok No

Bag.Bél.No : EKTEDIR.
Niteligi - EKTEDIR.

Kat No - EKTEDIR.

Arsa Payi :  EKTEDIR.
Sahibi - SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI
Yevmiye No 83971

Cilt No EKTEDIR.

Sayfa No EKTEDIR.

Tapu Tarihi 31.12.2015
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‘Ldoa P"‘:J ze' ‘;'(': Szy()fa Ana Gayrimenkul Niteligi BN'i Kat No Arsa Payi Nitelii Malik

2063 | o | a1 | aora | YO ﬁg:(!:iE\/TEOERASA'\g OFIS. |4 | 1. BODRUMZEMIN | 6328 //10936 | DUKKAN |SINPAS YAPIEND. VE TiC. AS.
20634 | o | a1 | 3074 | YEDI Ki’;%siEVTEOX'RASA“g OFIS. |5 | 1.NORMALKAT | 876/{1093 | DUKKAN |SINPAS YAPIEND. VE TiC. AS.
20634 | o | a1 | s074 | YEOI Kig%siEvTEO:'RASA“gf OFIS. |3 | 2 NORMALKAT | 1487 /[10936 | DUKKAN |SINPAS YAPIEND. VE TiC. AS.
20630 | o | a1 | s074 | YOI Kig%siEvTEOX'RASA“gf OFIS. |4 | 3 NORMALKAT | 1367 /[10936 | DUKKAN |SINPAS YAPIEND. VE TiC. AS.
29634 9 31 3074 VEDI ﬁg%;EVTEO;'RASA“gf OFts, 5 4. NORMAL KAT 878 /(10936 DUKKAN | SINPAS YAPIEND. VE TiC. A.S.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Sicil Madurligi'nde 11.09.2017 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Bagimsiz bdélimler Uzerinde
musterek olarak;

irtifak Hakki:

** 29903 ada 9 parsel Aleyhine 10 parsel lehine otopark ve gegis icin 2189,73 m2 irtifak hakki
kurulmustur. (07.11.2014 - 63927) (07.11.2014 - 63927) (Bu serh 10 parsel lehine belirtilen
kisimda verilmis olan gegit hakkina yénelik olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hidkimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

** 9 parsel lehine 10 parsel aleyhine 745,78 m2 lik atik su ve yagmur suyu icin irtifak hakki.
(18.08.2015 - 53092) (Bu serh 9 parsel lehine belirtilen kisimda verilmis olan gegit hakkina
ybnelik olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

** 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine ayni ada 13 parsel aleyhine 159,34 m2 atik su ve yagmur
suyu igin irtifa hakki (20.08.2015 - 53892) (Bu serh 9 ve 10 parsel lehine belirtilen kisimda
verilmis olan gecit hakkina yénelik olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hukimler
cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

** irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : - ) (19.02.2007 - 3043)

** [rtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : - ) (22.03.2007 - 5159)

** irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : - ) (03.04.2007 - 6013)

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

** irtifak hakki vardir. (Ozel Kosullar : - ) (30.05.2007 - 10248) (30.05.2007 - 10248)

29900 ada 2 parsel disindaki parseller lizerinde bulunan TEIAS lehine irtifak haklari ve
serhlerin terkini talebi 15.03.2017 tarihli TEIAS dan alinan yazida belirtimis olup, tapuda daha
terkinin yapilmadigi, ancak bu yazilara istineden yapilacagi bilgisine ulasiimis olup, rapor ekinde
sunulmustur. Ayrica bu hak ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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Beyanlar:

KM'ne gevrilmistir. (05.01.2016 - 530)

Yonetim Plani: 21.12.2015 (31.12.2015 - 83971)

Diger: (Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donusum ve Gelisim Proje Alani i¢cinde kalmaktadir.
(12.10.2010 tarih ve 2550-10798 sayi ile) (Bu serh ilgii kurumun rutin uygulamasina iliskin bir
serh olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

Ankara Buylksehir Belediye Enciimeninin 19/09/2013 tarih 2477 karar 5489 kayit nolu yazisi ile
3. kisilere devirde Ankara Buyuksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir. (11/10/2013-56515)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* Taginmazlarin kat irtifaki tesis edilmesi ile 31.12.2015 tarih ve 83971 yevmiye numarasi ile
Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edildigi gozlemlenmistir.

* Tasinmazlar 05.01.2016 tarih ve 530 yevmiye nmarasi ile kat milkiyetine gegmistir.
* Tasinmazin ada numarasi 29903 ada 9 parsel iken, 29634 ada 9 parsel olarak degismistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan imar durumu yazisina
gore s6z konusu tagsinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde verilmigtir:

"llgilide kayit yazi ile; Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Yeni Giineypark KDGPA dahilinde 29634,
29635 ve 29900 adalara ait imar durum bilgilerinin yazili olarak iletiimesi istenilmektedir.

Yapilan incelemede;

29634 ada ve 29635 adanin Onayli Uygulama imar Plani dogrultusunda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Encliimeninin 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 Blyuksehir Belediye Encliimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayil karari ile
onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Buyuksehir Belediye
Encimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda yirirliliginin devami karari alindi§i fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin
2016/1670 E. sayili dosyasinda gorllen 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 sayil karari ile,
Ankara ili Cankaya llgesi Miihye Kadastro 902 parsel sayili tagsinmaz igin yapilan 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27/11/2015
tarih ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iliskin Ankara BlylUksehir Belediye Encliimeninin 28/01/2016 tarih ve 203/476 sayili
karari, sehircilik ilke ve esaslarina, planlama tekniklerine, kamu yararina dolayisiyla hukuka
uyarhk bulunmadigi gerekgesiyle iptal edilmistir.

ilgilide kayitli yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017
tarih ve 1721 sayil karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,
Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay stre ile askiya ¢ikarilmis olup aski siresi doimus
ve planlar kesinlesmigtir. Aski suresinin bitiminden sonra imar durumuyla ilgili ilave bir gelisme
meydana gelmemistir.

Bu planlar kapsaminda;

26934 ada 2,3 ve 4 parsellerin insaat alani: 21255 m? Hmax: Serbest Konut Alani
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 insaat
Alani: 100327 m? Hmax: Serbest Merkez Alani kullanimda, 8 parselin E:1.00 Hmax: Serbest
Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin ingaat Alani: 26605 m? Hmax: Serbest Konut Alani, 11
parselin ingaat Alan:8502 m? Hmax: Serbest Konut alani kullaniminda, 29900 ada 2 parselin
ingaat Alan1:5000 m? Hmax: Serbest Konut Alani, kullaniminda kalan alanlar oldugu, hususlari
tespit edilmistir. "

Tasinmazlarin bulundugu parsel 29.11.2011 tarih ve 2146 sayili Buyuksehir Meclisi karari ile
onaylanan uygulama imar plani igerisinde kalmaktadir. 78120/4 numaral parselasyon planina
goére parsel "Merkez" lejanti igerisinde yer almaktadir. Hmax: Serbesttir. Bu lejantta ofis,
rezidans, ticaret fonksiyonlu uygulamalar yapilabilmektedir. Planda 29903 ada 8, 9 ve 10
parseller icin toplam 424.695 m? insaat alani izni verilmis olup parsel bazinda ingaat alaninin
vaziyet planina gore belirlenecedi bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller igin; son G¢ yilda imar planlarinda degisiklik olmamistir. Ancak
kadastral galismasindan dolayi parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 9 parsel i¢cin Kaks:0.39 olarak belirlenmistir. Son
Uc yil icerisinde imar plani igerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi sifahi olarak
alinmigtir. (Parsel numarasi 29903 ada 9 parsel iken, 29634 ada 9 parsel olarak degismistir.)
Ayrica s6z konusu bolgede parselasyon planlari iptal edilmis olup Ankara Biyiliksehir Belediye
Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayil karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar Planlari
icerisinde bulundugu, Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sire ile askiya c¢ikariimis
olup aski suresi dolmus ve planlar kesinlesmistir. Aski suresinin bitiminden sonra imar
durumuyla ilgili ilave bir gelisme meydana gelmemistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Dosya incelemesi Ankara Blylksehir Belediyesi'nde yapilmistir. Ruhsat, iskan vb. belge ve
bilgiler dosyasinda gériimustur.

YAPI RUHSAT BELGELERI

Tasinmazlara ait 30.05.2012 tarih ve 38-54 numarali ilk yapi ruhsati;

09.07.2015 tarih ve 40 numaral tadilat ruhsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANIM iZiN BELGESI

03.12.2015 tarih ve 9 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge 6.181,06 m?
ofis ve isyeri, 6.515,49 m? ortak alan olmak Uzere toplam 12.696,55 m? ingaat igin verilmigtir.
Dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak ve belgeye rastlanmamigtir.

(Ahnan ruhsat ve iskan belgelerinde ada/parsel numarasi eski olan 29903 ada 9 parsel olarak
alinmistir.

09.12.2015 tasdik tarihli onayll mimari tadilat projesi Cankaya Tapu Sicil Mudurligu ve Ankara
Bulyuksehir Belediyesi'nde incelenmistir. Bagimsiz boélimlerin brut kullanim alanlari bu proje
vasitasi ile hesaplanmigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel Gizerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmistir.
Degerleme konusu taginmazlara ait 03.12.2015 tarih ve 9 numarali yapi kullanma izin belgesi
dlizenlenmis olup imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak
alinmig,tagsinmazlarin bulundugu bina igin kat mulkiyeti kurulmus, cins tahsisi yapilmisg,
degerlemeye konu tim bagimsiz bélumler kat milkiyetine gegmistir. Tasinmazlar ile ilgili yasal
prosedurler tamamlanmis alinmasi gerekli tim izinler ahinmigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;
As Yapit Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya ilcesi, ilkbahar Mahallesi, Giineypark
Kime Evleri Caddesi Uzerinde yer alan 10.936 m? alana sahip 29634 ada 9 parselde kain 5
adet diikkan nitelikli taginmazdir. Parsel Gzerinde herhangi bir blok tanimlamasi yapiimamistir.
Parsel tGzerinde mimari projesine gére 2 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan olusan tek
bir yapi yer almaktadir.

Tasinmazlarin
Bulundugu Konum

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin giiney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
kompleksi igerisinde yer almaktadirlar. Yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanhgi Lojmanlari ve yakinina yeni baglanmakta
olan Emlak Konut Bagkent 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. Boélge genel olarak apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ve bog 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.
Bolgede yapilan projelerle gelisme potansiyesi artmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu konuma 06zel araglar ve toplu tasima araglari ile ulasilabilmektedir.
Konya Yolu kullanilarak Mevlana Bulvari vasitasi ile Cankaya - Oran sapagindan iceri girilerek
Turan Giines Bulvari vasitasi ile ilkbahar Mahallesi'ne ulastiktan sonra Altin Oran tabelasindan
tekrar igeri girilerek GuUneypark Kume Evleri Caddesi vasitasi ile projenin oldugu noktaya
ulasgilabilmektedir.

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul; 2 bodrum kat, zemin kat ve 4
normal kat olmak Uzere toplam 7 kattan olugsmaktadir. Yapi ruhsati ve iskan belgelerine
istinaden bu blokta tanimh olan 5 adet bagimsiz bélumlu isyeri ve ofis olarak tanimlanmis
toplam kullanim alani 6.181,06 m2 , ortak alan kullanim alani 6.515,49 m2 olmak Uzere toplam
alan 12.696,55 m2 dir.

Oncelikle 03.07.2017 tarihli Planli Alanlar Tip imar yénetmeligine gére net alan/ briit alan- genel
brit alan kavramlari su sekilde tanimlanmaktadir:

Net Alan:igerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz bélimiin igerisindeki bosgluklar harig,
duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2.5 santimetreyi
gecmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava bacalari ile
isikliklar, bagimsiz boélim igindeki asansér ve galeri bosluklari, tesisat odasi, merdivenlerin
altlarinda 1.80 metre ylksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bélimli mastakil binalarda
bagimsiz bolim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémurlik, hidrofor ve aritma tesisi alani, su
ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar, zemin, ¢ati ve kat
teraslari, kat ve ¢ati bahceleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile ayni katta veya farkli
katta olup bagimsiz bélimun eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz bélim net alani
icinde degerlendiriimez. Bagimsiz bélimin igten baglantilh olarak ¢ati aralari dahil birden fazla
katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bélime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.)

Bagimsiz Bolum Briit alani: Saftlar, 1sikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari hari¢, bagimsiz
bélimin dis konturlarinin gevreledigi alani (Dis cephe haricindeki bélimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bolumin eklentileri ayrica belirtiimek zorundadir.
Bagimsiz bélimin icten baglantih olarak c¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olugsmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bdélime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim brit alani bulunur

Bagimsiz bolum genel briit alani: Bagimsiz bolum toplam brit alanina bagimsiz bélime ortak
alanlardan disen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brit alanidir. Bu alan
raporda Satigsa Esas Briit Alan olarak tanimlanmistir.

Tasinmazin saha iglemleri 28.04.2016 tarihinde yapiimistir.

2. bodrum katta otopark hacimleri, siginak alani ve eklentileri, su deposu, hidrofor, teknik
hacimler yer almakta olup yaklasik brit 2012,97 m? dir. Bu katta bagimsiz bdlimlere ait
herhangi bir mahal bulunmamaktadir. Ancak bu katin kullanim alanindan 170,23 m2 kismi
genel brut kullanim alani hesabinda dikkate alinarak bagimsiz béliumlerin kullanim alaninda
tanimlanmigtir.

1. bodrum katta 1 numaral bagimsiz bolime ait mahaller yer almaktadir. Kat alani yaklagik
brit 1982,95 m? dir. Bu katta 1 numarali bagimsiz bélime ait oda bolimleri, lobi, sis havuzu
bdélumi, we-lavabo ve mutfak bolimu yer almaktadir. Bu katta 1 numarali bagimsiz bélime ait
yaklasgik 1.656 m?2 brit kullanim alani bulunmaktadir.

Zemin katta bina giris holli, oda bolimleri, agik sergi alani, wc-lavabo boélimleri ve agik teras
boélimi yer almaktadir. Kat alani 1031,13 m? dir. 1 numarali bagimsiz bélime ait 856,79 m?
kapall alan ve 45.57 m? acgik teras alani olmak Gzere zemin kat toplam 891,79 m? brGt kullanim
alani bulunmaktadir.
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1 numarah bagimsiz bélim bodrum kat ve zemin kat toplami olarak net alani 2.171 m2,
briit alani1 2547,79 m?, Genel briit alani ise 3.576,52 m2 dir.

1. normal katta oda boélumleri, holler, wc-lavabo bélimleri yer almaktadir. Bu katin buiyuk
bélumi galeri bosluguna sahiptir. Agik teras alani bulunmamaktadir. Kat alani yaklagik brit
461,61 m? dir. 2 numarali bagimsiz bdlum 1. normal katta konumlanmigtir. 2 numaral
bagimsiz boliimiin net alani 310 m2, brit alani yaklasik olarak 352,86 m?, genel briit alani
495,33 m2 olarak hesaplanmigtir.

2. normal katta oda bolimleri, wc-lavabo bolimi, hol ve agik teras kullanimi yer almaktadir.
Kat alani yaklasik brit 707,38 m2? dir. 3 numarali bagimsiz bolim 2. normal Kkatta
konumlanmistir. Katta oda bolumleri, wc-lavabo bdlimd, hol ve acik teras kullanimi yer
almaktadir. 3 numarali bagimsiz béliimiin net alani 476 m2, 553 m? kapal alan ve 45.57 m?
acik teras alani olmak lzere briit kullanim alani 598.73 m?, genel brit alani 840,48 m2
olarak hesaplanmistir. Katin blyik béliminde galeri boslugu yer almaktadir.

3. normal katta Oda bélumleri, wc-lavabo bdlimleri, hol bdlimleri bulunmaktadir. Kat alani
yaklasik brit 658,80 m? dir. 4 numarah bagimsiz bélim 3. normal katta konumlanmistir. Oda
bélimleri, wc-lavabo bolimleri, hol bdélimlerinden ibarettir. Agik teras kullanimi
bulunmamaktadir. 4 numarah bagimsiz béliimin net alani 478 m2, brut alani yaklasik
olarak 550,15 m?, genel briit alani1 772,29 m2 olarak hesaplanmistir.

4. normal katta Oda bdélumleri, wc-lavabo bdélumleri, hol bélumleri bulunmaktadir. Kat alani
yaklasik brat 462,30 m? dir.5 numarali bagimsiz bélim 4. normal katta konumlanmistir. Oda
bélumleri, wc-lavabo bélimleri, hol ve agik teras kullanimindan olugsmaktadir. 308 m? kapali
alan ve 45.57 m? acik teras alani olmak uzere toplam 353.65 m? brut kullanim alanina sahiptir.
5 numaral bagimsiz boliimiin net alani 263 m2, briit alani yaklasik olarak 353,65 m?,
genel brit alani 496,44 m2 olarak hesaplanmistir.

Cati kat1 353,33 m? kullanim alanina sahip olup bina ortak alani niteligindedir. Bu katin kullanim
alani genel brit kullanim alani hesabinda dikkate alinarak bagimsiz bélimlerin kullanim
alaninda tanimlanmistir.

Bina girintili ¢ikintili bir geometrik yapiya sahiptir. Binada 2 adet asansér yer almaktadir.

Blogun kat alanlari toplandiginda toplamda 7670,37 m? brit kapali kullanim alani
bulunmaktadir. Bu alana projenin genel ortak alanlarindan ilave olarak 5026,18 m? ortak alan
ilavesi yapilmak sureti ile toplam alan 12.696,55 m? olarak belirtilmistir.

Blogun iskan belgesine gbére 5 adet 6.181,06 m? ofis ve igyeri, 6.515,49 m? ortak alan olmak
Uzere toplam 12.696,55 m? ingsaat m2 dir. Bagimsiz bélimlerin toplam net alani 3.698m?,
toplam brit alani 4.403,18 m? olup ortak alanlardan gelen payla birlikte toplam genel briit
ingaat alani 6.181,06 m? dir.

NET ALAN- BRUT ALAN-GENEL BRUT ALAN TABLOSU

SATISA ESAS
B.BOLUM .. BRUT ALAN
KAT
NO NET ALAN BRUT ALAN (B.B. Genel Briit
Alani)
1. BODRUM

ZEMIN 1 2171 2.547,79 3.576,52
1. NORMAL 2 310 352,86 495,33
2. NORMAL 3 476 598,73 840,48
3. NORMAL 4 478 550,15 772,29
4. NORMAL 5 263 353,65 496,44
TOPLAM 3.698,00 4.403,18 6.181,06
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : IVA
Kullanim Amaci : Diikkan - Ofis
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Isitma Sistemi : Merkezi Kalorifer Sistemi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis -
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi

Dis Cephe 1 Giydirme Cephe
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Yok
Cephesi : 4 Cepheli
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Dis cephesi cam ve giydirme tas cephelidir. i¢ mekanlarda zemin ddésemeleri (parke ve islak
zeminler), kapi dogramalari cam ve ahgaptir. Parsel siniri duvar ve demir korkulukla cevrilidir.
Bahgesi beton déseme ve gocuk oyun alanlari bulunmaktadir. Hali hazirda kiraci tarafindan
komple kolej olarak kullaniimaktadir.
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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. Yizolgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzdlgimi 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 ginumulzde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilija
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amacl kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciidin agirhdi 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 sektorl 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.

J Blngn b2 5
;ehlr .
Ka\rserl
Halat\l'a Dlyarbaklr

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is glicini olusturur. ilin
ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2014 yil nifus sayimina gére toplam nufusu 5.150.072 dir. Bu
nufusun 913.715 Kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine gore yillik
nufus artig orani ise %20,6'd1r.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzoélgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet dncesinde kiiguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmistir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bittinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liiks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hiikiimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, ¢esitli Glkelerin blyUkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buylk otelleri, kiltur ve sanat kuruluglarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Miize Koésk, Cankaya Koski (Pembe Kdsk), Camli Ksk, 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,
Guvenlik 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 2014 verilerine gore ilge niifusu 913.715 kisidir.

CANKAYA iLCE SINIRLARI
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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 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 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 goériimektedir.

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &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 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregdini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duradan 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, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmistir. 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 doénisimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngdértulmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktorle kargilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Planlama ve imar ve

Sehircilik Mudurligad, Cankaya Tapu Sicil Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*  Kat milkiyetlidir.

* Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.

*  Konut projelerine ¢ok yakin bir konumda bir kompleks icerisinde yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Sehrin bir miktar diginda bulunmasi nedeni ile belirli spesifik sektorlere
hitap edebilecedi dusinulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma 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 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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi,
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Satilik Emsaller

1 Coldwell Banker

Tel 0312 436 01 00

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi Gizerinde (projeye giden caddes Gzerinde) 3 katli
+ bodrum katinda da kapali otoparkli bulunan isyeri ve ofis kullanimina uygun 1127 m? mustakil
liks isyeri 5.500.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 1127 .-M? 5.500.000 .-TL 4.880 .-TL/M?

2- Coldwell Banker

Tel 0312 219 65 05

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi paralel sokaginda Uzerinde 3 katli igyeri ve ofis
kullanimina uygun tadilath 650 m? mustakil isyeri 2.925.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 650 .-M? 2.925.000 .-TL 4.500 .-TL/M?

3- Erka Gayrimenkul
Tel 0312 339 10 00

Tasinmaz Turan Gunes Bulvar Gzerinde 5 katl, kapali otoparki bulunan 18-20 yillik isyeri
kullanimina uygun binadir. Aylik 35.000.-TL kira getirisi olabilecegi bilgisi alinmistir. Yaklasik
tahmini kapitalizasyon orani %6,00 dir.

SATILIK 1250 .-M? 7.000.000 .-TL 5.600 .-TL/M?

KIiRALIK 1250 .-Mm2 35.000 .-TL 28 -TL/M?
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4- Remax Yatirim

Tel 0312 443 20 00

Tasinmaz Turan Gilnes Bulvarina yakin konumda ofis olarak kullanilan 570 m? 4 kath kapali
otoparki bulunan 15-17 yillik isyeri kullanimina uygun villadir. Aylik 15.000.-TL kira getirisi
olabilecegi bilgisi alinmistir. Yaklasik tahmini kapitalizasyon orani %7,20 dir. .

SATILIK 570 .-M? 2.500.000 .-TL 4.386 .-TL/M?

KIiRALIK 570 .-M2 15.000 .-TL 26 -TL/M?

5- Borsem Emlak

Tel 0312 447 00 90

Tasinmaz Turan Guneg Bulvari Uzerinde 10-13 yillik bir plazada ofis olarak kullanilan is yeridir.
Degerler Kdv harigtir. Aylik 3.900.-TL kira getiri bulunmaktadir. Yaklasik tahmini kapitalizasyon
orani %4,6 dir.

SATILIK 152 -M? 1.000.000 .-TL 6.579 .-TL/M?

KIRALIK 152 .-M? 3.900 .-TL 26 .-TL/M?

6- Katek Gayrimenkul
Tel 0538 406 30 75

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule katinda ofis olarak pazarlanmaktadir. 1+1 plan
tertiplidir. 85 m? olrak pazarlanmaktadir. Gergek¢i alaninin 65 m2 civarinda oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 60 .-M?2 425.000 .-TL 7.083 .-TL/M?
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Kiralik Emsaller

7- Borsem Sancak Emlak

Tel 0312 491 45 00

Yakininda park oran projesinde ofis blogunda ici yapili 160 m? ofis kiralikdir.

KiRALIK 160 .-M? 6.500 .-TL 41 -TL/M?

8- Coldwell Banker Baskent
Tel 0312436 01 00

Tasinmazlarin yakininda Turan Glines bulvari Gzerinde igi yapili liks 2000 m? plaza 42.000.-TL
kiralikdir.

KiRALIK 2000 .-Mm2 42.000 .-TL 21 -TL/M?

9- Borsem Hilal Emlak

Tel 0312 440 86 66

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi paralel sokadinda tzerinde 3 katl igyeri ve ofis
kullanimina uygun tadilath 600 m? mastakil isyeri 12.000.-TL kiralikdir.

KiRALIK 600 .-M? 12.000 .-TL 20 .-TL/M?

10- Megakent Gayrimenkul

Tel 0312 439 14 39

Cankaya Hilal mahallesinde Turan Gnes Bulvarina yakin konumda 8 kath liks 2500 m? plaza
binasi 45.000.-TL kiralikdir.

KIiRALIK 2500 .-Mm? 45.000 .-TL 18 .-TL/M?

11- Era Home Gayrimenkul

Tel 03124410372

Tasinmaz Turan Glnes Bulvari'na yakin konumda zemin katta yer alan asma kath dikkandir.
150 m? olarak pazarlanmaktadir.

KIiRALIK 150 .-M? 3.500 .-TL 23 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (2 NO'LU BB.) (TL)
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 4 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.500.000 2.925.000 7.000.000
SATIS TARIHI
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 495,00 1.127 650 1.250
ggéﬁ'&TiME ONCESI BIRIM M* 4.880 4.500 5.600
C COK BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
30% 20% 30%
CEPHE
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME KOTU KOTU KOTU
20% 20% 20%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 15% 15% 15%
;ﬁiélzl.l__anéA PAYINA iLiSKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 70% 60% 70%
D » R 8.340 8.296 00 9.520
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (2 NO'LU BB.) (TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
TASINMAZ
KIRA FiYATI 6.500 42.000 12.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 495,00 160 2.000 600
BIRIM M2 DEGERI 41 21 20
s ORTAKUCUK | COKBUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% 30% 25%
CEPHESI BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 15% 15%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
YAPI KALITESI KOTU KOTU COK KOTU
YAPI KALITESINE ILISKIN
DUZELTME 20% 20% 30%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 20% 75% 80%

) ) R 4 49 O

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede kat irtifakinin kurulmus dikkan ve isyeri/ofis
nitelikli tagsinmazlarin m2 birim satis fiyatlarinin 7000.-TL/m? ile 10.000.-TL/m? civarinda oldugu
g6zlemlenmistir. Bina olarak pazarlanan tasinmazlarda bu oran daha asagdl dizeyde
seyretmektedir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan &zellikleri,
nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi gorulmustir. Kira degerlerinin ise
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 40.-TL/m? ile 60.-TL/m? civarinda oldugu
g6zlemlenmigtir. Kargilastirma tablosu 6rnek olarak 2 numarali bagimsiz bdlim igin
hazirlanmistir. Diger bagdimsiz boélimlerin birim m2 dederleri; nirengi noktasi olarak kabul
edilen 2 numarali bagimsiz boélime gdre projedeki kat-cephe, buyUklik parametreleri
kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmigtir.

Karsilastirma tablosunda 1. normal kattaki 2 numarali bagimsiz bolim baz alinmigtir. Elde
edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagh olarak
emsal karsilastirma ydntemi sonucu birim m? degeri 8.340.-TL/m? , aylik kira birim m? degeri ise
41.-TL/m?%/ay olarak hesaplanmistir. Dider bagimsiz bélimler emsal yontemi kullanilirken bu
bagimsiz bélimle karsilastinlarak degerlendirilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdéliimlerin her birinin Emsal Kargilastirma Yaklasimi
Yéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

SATISAESAS
B.BOLUM . BRUT ALAN MR -
KAT " NETALAN | BRUTALAN (B3, GenelBit SATI§ DEGERI [BIRIM M? DEGERI

Alani)

. EI(E)I\DIIFNUM 1 271 254119 357652 25035611 TL 7.000TL
1. NORMAL 2 310 352,86 495,33 4131093 TL 8.340TL
2. NORMAL 3 476 598,73 840,48 7.060.035 TL 8400TL
3. NORMAL 4 478 550,15 112,29 6.564.423 TL 8.500TL
4, NORMAL 5 263 353,65 496,44 42019773 TL 8.500TL
TOPLAM 3.698,00 440318 6.181,06 47010935 TL 7606 TL

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel lzerindeki kat mulkiyetli yapi olmasi neden ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile

kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.
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6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bdlgede bulunan emsallerden
kapitalizasyon oraninin %4,68-%7,20 arahdinda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda bu galismada kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 6 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

El‘lrrjsn?;:;? Alan (m?) Degeri Degeri SatI?Tllll_t)ageri Kagi:::lzz(a:z))/o 4
(TL) (TL)
Emsal 3 1250 35.000 420.000 7.000.000 6,00%
Emsal 4 570 15.000 180.000 2.500.000 7,20%
Emsal 5 152 3.900 46.800 1.000.000 4,68%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorllecegi Uzere, 5 adet tasinmazin bu yénteme gore toplam degeri olarak ~47.784.000-TL
olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU DEGER TABLOSU

| s e | e ] e s
(Net-m? | Alani (m? B;iié ) (TLIAY/m?) | Degeri (TL) Dederi (-TL)

1 ! E;g,\DARUM 21 254779 | 357652 36,00 128.750,00 | 1.545.000,00 6,0% 25.750.000,00

2 1. NORMAL 310 352,86 49533 41,00 2031000 | 243.720,00 6,0% 4.062.000,00

3| 2.NORMAL 476 598,73 84048 4200 35.300,00 | 423.600,00 6,0% 7060.000,00

4 | 3NORMAL 478 550,15 112,29 4300 3321000 | 398520,00 6,0% 6.642.000,00

5 | 4 NORMAL 263 353,65 496,44 4300 2135000 | 256.200,00 6,0% 4.270.000,00
TOPLAM 3.696,00 440318 | 6.181,06 38,65 238.920,00 (2.867.040,00 47.784.000,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi olglide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan ticari fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve
verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklagsimi Yontemine gore;

5 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGER (.-TL) 47.010.934,68 TL

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

5 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGER (.-TL) 47.784.000,00 TL

iki deger arasinda farklilik oldugu gorilmektedir. Dogrudan Kapitalizasyon yoénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Utzerinden buginki degere ulagiimaktadir.
Yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden, nihai degerde, taginmazlarin gelir getiren
mdulkler olmasi nedeni ile gelir Uzerinden analiz iceren "Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi" ile
bulunan degerin yazilmasinin uygun olacagi kanaati olusmustur.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bolgede bulunan isyeri, diikkan, ofis birim
mz2 degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmistir.
Yine ticari mulklerde birim m?2 deg@erlerinin tasinmazlarin bulunduklarn kat, konum, alan gibi
unsurlara bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bdlim bodrum kat ve zemin kat
kullanimlarina sahip olmasindan ve kullanim alani olarak diger bagimsiz bélimlerden daha
biyik olmasindan 6tirii m2 birim satis degeri ve kira m2 degeri diger bagimsiz bélimlere gore
bir miktar indirgenerek takdir edilmistir.

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

652 - Oranlari

Ankara Ili Cankaya llgesinde Sinpas Yapr'ya ait muhtelif taginmazlar baslangigta Ankara
Buyuksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas Yapi ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarihli “Kat Karsilidi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” imzalanmistir. Sézlesmede ana hatlariyla
Sinpas Yapi Belediye’ye ait muhtelif arsalarda yapilar insa etmeyi ve Belediye'ye tamamlanmis
olarak teslim etmeyi, bunun karsiliinda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas Yapi'ya
devretmeyi taahhlt etmistir. S6zlesme tarihinden itibaren Sinpas Yapi taahhdtlerini peyder pey
yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas Yapr'ya devretmeyi taahhit ettigi tasinmazlarin
tapularinin devrini gerceklestirmistir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Degerleme konusu taginmazlara ait yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup imar
mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis, tasinmazlarin kat
mulkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz béliumler kat milkiyetine gegmistir.
Tasinmazlar ile ilgili yasal prosedurler tamamlanmis alinmasi gerekli tim izinler alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede tasinmazlarin buyuklikleri,konumlarina
gore ayhk Kkira birim m2 degerlerinin 35-50-TL/m2 araliginda degistigi gdézlemlenmistir.
Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degderleri EK-3' deki listede

belirtiimistir. Projedeki ortalama kira degeri yaklasik 38,65 TL/m? olarak hesaplanmistir.

Toplam Net Toplam Briit M? Birim Kira Toplam Ayhk Toplam Yilhk
5 ADET Kapali Alan Kapal Alan Degeri Kira Bedeli Kira Bedeli
BAGIMSIZ (m?) (m?) (TL/Ay/m?) (TL) (TL)
BOLUM
3.698,00 4.403,18 38,65 238.920,00 2.867.040,00

31 SNPY-1704005 GANKAYA (MEKTEBIM)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

6.5.6

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

Ankara ili Cankaya ilgesinde Sinpas Yaprya ait muhtelif taginmaziar baglangigta Ankara
Biyiksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas Yapi ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarinli “Kat Karsilgi insaat ve Satis Vaadi Sdzlesmesi” imzalanmistir. Sézlesmede ana hatlariyla
Sinpas Yapi Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar insa etmeyi ve Belediye'ye tamamlanmis
olarak teslim etmeyi, bunun karsiliinda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas Yapr'ya
devretmeyi taahhit etmistir. Sézlesme tarihinden itibaren Sinpas Yapi taahhtlerini peyder pey
yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas Yapr'ya devretmeyi taahhit ettigi tasinmazlarin
tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas Yaprnin
taahhitleri hentiz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan taahhutleri
garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas Yapr'ya devrettigi tasinmazlar tzerinde ipotekler
tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde Belediye’'nin muvafakati
alinacag! hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

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

“c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri saklidir.
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Bulyiksehir Belediye Encimeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kisilere devirde Ankara
Buyuksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan gayrimenkulin degerini
etkileyen bir nitelikte olmadigindan, anilan tebliy maddesi kapsaminda tasinmazlarin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.
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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 Yiksek Planlama
Kurulu’ndan izin alinmasi sartinin devir kisiti olarak degerlendiriimeyecegi ve Tebligin 30.
maddesinin birinci firkasinda ise kat karsili§i yapilan projelerde arsa sahiplerince arsanin
bedelsiz olarak devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahipleri lehine ipotek ve
sinirll ayni haklar tesis edilebilecedi ifade edilmektedir. Anilan teblig maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, arsa sahiplerine olan taahhitler nedeniyle arsa sahipleri lehine ipotek veya
sinirli ayni hak tesisi veya devrin arsa sahibinin izne baglanmasi gibi yontemlere tebligin izin
verdigi anlagiimaktadir

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
Biyiksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan da 11.11.2010 tarihli “Kat
Karsiigi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca Sinpas Yaprnin arsa sahibi olan
Belediye’'ye karsi taahhultlerinin  teminati niteliginde oldugundan, s6z konusu beyanin
tasinmazlarin gayrimenkul yatirrm ortaklidi portfdyine alinmasina engel teskil etmedigi
dusundlmektedir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfoylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur." Degerleme konusu taginmazlara ait yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis
olup imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis,
tagsinmazlarin kat milkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz bdliimler kat
miilkiyetine geg¢mistir. Taginmazlar ile ilgili yasal prosediirler tamamlanmig alinmasi
gerekli tiim izinler alinmigtir.

imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme sonucunda;Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devrediimesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi
portfdylne alinmasinda sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet tagsinmazin 02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;

47.784.000 .-TL
(Kirk Yedi Milyon Yedi Yuz Seksen Dort Bin Turk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

5 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC )
( % 18 )
47.784.000 13.353.454 11.350.388 56.385.120
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 4,2099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

4 ) ‘ ! ;

Onur 6ZGUR Eren KURT
Lisans No: 402402 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri 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.sahiglara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir gekilde 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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