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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.04.2017
DEGERLEME
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DEGERLEME

BITiS TARIHi 29.09.2017
RAPOR TARIHi 02.10.2017
REVIZE RAPOR TARIHi 16.11.2017

RAPOR NO

SNPY-1704002-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

CANKAYA ILCESI 29634 ADA 2-3-4 ve 29635 ADA 4-5-6-9-10-11
PARSELLER ve 29900 ADA 2 PARSELLER

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet Ozgiin HERGUL-Degerleme Uzmani (Lisans No:402487)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal KarsilagstirmaYaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal KarsilastirmaYaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - imar durum yazisi(kopya)

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

Ek 5 - ipotege iligkin Bilgilendirme Yazisi

Ek 6 - Katkarsiligi s6zlesmesi

Ek 7 - Teias Yazilari
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan 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.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 9 adet parselin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor SNPY-1704002 numara ile 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.
Ahmet Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha 6nce her hangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlan

29634 ADA 2 PARSEL

li . ANKARA
iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi : MUHYE

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No .2

Alani . 37.056,00 m?
Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Blok No -

Bag. Bol. No -

Niteligi Co-

Kat No -

Arsa Pay . Tam

Sahibi - SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No . 35917

Cilt No 60

Sayfa No 7083

Tapu Tarihi 10.05.2016
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2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 3 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29634
3
38.658,00 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

(&

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7084
10.05.2016
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2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 4 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29634
4
56.472,00 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7085
10.05.2016
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 4 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

4

45.208,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7092
10.05.2016
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 5 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

5

25.725,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7093
10.05.2016

11
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 6 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635
6
28.714,00 m?

ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

(&

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7094
10.05.2016

12
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 9 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

9

18.500,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

(&

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

60

7096
10.05.2016

13
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2.1 - Tapu Kayitlar

29635 ADA 11 PARSEL

ili

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

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29635

11

35.578,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

35917

58

6884
10.05.2016

14
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2.1 - Tapu Kayitlar

29900 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No

Arsa Payi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29900

2

37.375,00 m?
ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

Tam

REEL

DEGERLEME

(&

ayrimenkul - Fizibilite - Proje

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI

(2944711/3737500)

ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

(792789/3737500)

35044

58

6851
25.06.2014

15
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Sicil Midarligi'nden 11.09.2017 tarihinde alinmig olan tasinmazin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

29634/2, 29635/4, 29635/5, 29635/6, 29635/9, 29635/11 lizerinde miisterek olarak

Ipotek:
*Ankara Buylksehir Belediyesi lehine 121.579.206,22.-TL 1. dereceden 11.10.2013 tarih 56515

yevmiye numarali ipotek bulunmaktadir.

(Ankara ili Cankaya llgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller izerinde Ankara Buylksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi tizere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsih@i insaat ve Satis Vaadi
Sozlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yontemiyle gelistirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin mudlkiyetinin Sinpas Yapi'ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas Yaprnin Belediye’ye olan taahhitlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. GYO
Tebligi'nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklk
portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis etme imkani tanimaktadir.)

Tiim parseller iizerinde genel olarak;

irtifak Hakki:

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

** irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosgullar : - ) (22.03.2007 - 5159)

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

** irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosgullar : - ) (08.05.2007 - 8445)

** irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar : - ) (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 belirtilmis olup, tapuda daha
terkinin yapiimadigdi, ancak bu yazilara istineden yapilacagi bilgisine ulasiimis olup, rapor ekinde
sunulmustur. Ayrica bu hak ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde |ligili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir

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

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

*Askeri Glvenlik Bdlgesi icerisinde kalmaktadir. (12.04.1989 - 1872)

* Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. hissesi Uzerinde Ankara Biyuksehir Belediye
Enclmeninin 19/09/2013 tarih 2477 karar 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kigilere devirde Ankara
Buylksehir Belediyesi'nin muvafakati alinacaktir. (11/10/2013-56515)

16 SNPY-1704002-REV CANKAYA ALTINORAN ARSALAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Serhler:
**M: Bu parsel aleyhine TEK Genel Mudurligu lehine 1976 m? sahada daimi irtifak

hakki.(TEIAS lehine) (31.10.1992 - 749)

**29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gdsterilen 1748,69 m? lik
kisimda gegcis igin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2 parsel lehine 3 parsel eleyhine B harfi
ile gOsterilen 1441,01 m? lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur. 24.03.2017 tarih 22519
** Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar 29635 ada 4 parsel aleyhine 5 parsel lehine B harfi ile
gOsterilen 4998,50 m? lik kisminda gegis icin irtifak hakki tesis edilmistir)(10/07/2017-51975)

** Gegit hakki vardir. (Ozel kosullar 29635 ada 6 parsel aleyhine 5 parsel lehine A harfi ile
gOsterilen 3164,15 m? lik kisminda gegis icin irtifak hakki tesis edilmistir)(10/07/2017-51975)

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

GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinde ) Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm yapamazlar.
Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendiriimez.” denilmektedir. S6z konusu serh tagsinmazlarin devredilebilmesi konusunda
sinirlama getiren bir serh degildir. ilgili Teias yazisi Ek / 7 de mevcuttur.)

Dusiinceler:
**Bedelinin 111.935.378,00 kismi terkin edilerek 245.166.127,61' ye indirildi. (23.01.2015/4577)

Bedelinin 46.578.669,00 kismi terkin edilerek 198.587.459,27" ye indirildi. (24.11.2015/73896)
Bedelinin 77.008.253,00 kismi terkin edilerek 121.579.206,22' ye indirildi. (24.11.2015/73896)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu parseller i¢in; son U¢ yilda alim satim islemi olmamistir. Ancak kadastral
calismalardan dolay parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.
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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 fli, Cankaya ligesi, 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 Enciimeninin 28.01.2016 tarih ve 203 sayili karari ile onaylanan 78120/6 nolu
parselasyon plani ile olustugu, fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin 2016/3276 E. Sayili
dosyasinda gériilen davada mahkemece dava konusu 78120/6 nolu parselasyon planinin
iptaline karar verildigi,

29900 adanin Ankara Bliyiiksehir Belediye Encilimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayili karari
ile onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Biyliksehir Belediye
Enciimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda ydiriirliliigiiniin - devami karari alindigi fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin
2016/1670 E. sayili dosyasinda gérilen davada mahkemece dava konusu 78120/5 nolu
parselasyon planinin iptaline karar verildigi, belirtilmistir.

Ankara 12. idare Mahkemesi'nin Esas No 2016/3276 ve Karar No 2017/1785 sayili karari ile,
Ankara lli Cankaya ilgesi Miihye Kadastro 902 parsel sayili tasinmaz igin yapilan 1/1000 6lcekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisi’nin 27/11/2015
tarin ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iliskin Ankara Bliyliksehir Belediye Encimeninin 28/01/2016 tarih ve 203/476
sayili karari, gehircilik ilke ve esaslarina, planlama tekniklerine, kamu yararina dolayisiyla
hukuka uyarlk bulunmadigi gerekgesiyle iptal edilmistir.

ligilide kayitll yazida belirtilen ada/parsellerin  Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élgekli Imar Planlari igerisinde
bulundugu, Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sdre ile askiya cikariimis olup aski
sdresi dolmus ve planlar kesinlegmistir. Aski siresinin bitiminden sonra imar durumuyla ilgili
ilave bir gelisme meydana gelmemistir.

Bu planlar kapsaminda;

26934 ada 2,3 ve 4 parsellerin ingaat alani: 21255 m? Hmax: Serbest Konut Alani
kullaniminda, 5,6 ve 7 parsellerin ingaat Alan1:345090 m? Hmax: Serbest Merkez Alani
kullaniminda , 8 parselin E:0,60 Hmax Serbest ibadet Yeri, 9 ve 10 parselleri, ingaat alani
325543 m? 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 insaat Alani:5000 m2 Hmax: Serbest Konut Alani, kullaniminda kalan
alanlar oldugu, hususlar tespit edilmistir. "
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller icin; son (g yillik dénemde imar planlarinda degisiklik olmamistir.
Ancak kadastral ¢alismasindan dolayi parsel numaralarinda degisiklikler olmustur.

29634 ada 2 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 2 parsel ve ylizolgimi 34.043 m? dir.
29634 ada 3 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 3 parsel ve yuzdlgimi 39.043 m? dir.
29634 ada 4 nolu parsel, daha 6ncesinde 29903 ada 4 parsel ve yizolgimua 60.004 m?2 dir.
29635 ada 4 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 3 parsel ve yuzdlgimu 40.735 m? dir.
29635 ada 5 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 4 parsel ve ylizolgimi 31.100 m? dir.
29635 ada 6 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 5 parsel ve yizolgimua 27.812 m?2 dir.
29635 ada 9 nolu parsel, daha 6ncesinde 29904 ada 8 parsel ve ylizolgimi 18.252 m? dir.
29635 ada 11 nolu parsel, daha éncesinde 29904 ada 10 parsel ve yuzoélgimua 35.578 m?2 dir.
29900 ada 2 nolu parsel, daha 6ncesinde 29900 ada 2 parsel ve yizolgimua 37.375 m?2 dir.
Ayrica s6z konusu bélgede parselasyon planlari iptal edilmis olup Ankara Blyiksehir Belediye
Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayh 1/5000 ve 1/1000 8lgekli imar Planlari
icerisinde bulundugu, Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sure ile askiya ¢ikariimis
olup aski slresi dolmus ve planlar kesinlesmistir. Aski slresinin bitiminden sonra imar
durumuyla ilgili ilave bir gelisme meydana gelmemistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili kurumdan alinan bilgiye gére, parseller igin 2013 yilinda ilk ruhsatlar alinmig olup tadilat
ruhsatlari heniiz alinmamuistir. ilk ruhsat bilgileri ve 2012-2013-2014 yilina iliskin degismis olna
ada parsel numarasi bilgileri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Parseller icin tadilat projeleri hazirlanmakta olup tadilat ruhsati basvurular yapiimak Gzeredir.
Degerleme konusu parsellerden 29634 ada 2 parsel igin 26.725 m? satilabilir alan 147 adet
konut seklinde, 29.634 ada 3 parsel igin 30.579 m? satilabilir alan 192 adet konut seklinde,
29.634 ada 4 parsel icin 20.042 m? satilabilir alan 128 adet konut seklinde, 29.635 ada 4, 5 ve
6 parselller igin 178.846,4 m? satilabilir alan ve 3 adet parsel igin 1181 adet konut seklinde,
29635 ada 9 parsel igin 29.901 m? satilabilir alan 198 adet konut seklinde, 29635 ada 11 parsel
icin 36.510,06 m? satilabilir alan 310 adet konut seklinde, 29900 ada 2 parsel i¢in 1.000 m?
satilabilir alan 3 adet konut seklinde tadilat ruhsatlarin alinabilecegi bilgisi alinmistir. Degerleme
konusu 9 adet parsel icin tadilat ruhsatina basvurulacak toplam konut sayisi 2159 adet, toplam
satilabilir alan 323.603,46 m? olarak tarafimiza iletiimis olup degerlemede bu bilgiler dikkate
alinmigtir.
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, IMAR PLANINDAKi ,

2016 YENI ADA/PARSELNO ADAPARSEL 2012 eski ada/parsel no | 2013 eski ada/parselno| Ik Ruhsat Tarihi |2014 eski ada/parsel no| Tadilat Ruhsat Tarihi
29634/4 p5-UsT 29903/4
29634/3 P5-ORTA 292883 293281 21.06.2013 299033
29634/2 PS-ALT 29903/2
29635/11 P6 29293/6 29328/13 21.06.2013 29904/10
29635/9 P8 29293/4 29328/11 19.06.2013 29904/8
29635/6 PO-10-iLK 29904/5
29635/5 P9-10 ORTA 29293/3-2 29328/10:9 19.06.2013 29904/4
29635-4 PO-10-KOSE 29904/3
29900/2 P11 2991/1 29329/ R 29900/2 R

Basvuru Asamasinda olan Tadilat Ruhsati Bilgileri Tablosu

Ada Parsel Konut Sayisi Ruhsat Emsal Alan Satilabilir Alan
29634 2 147 20383,74 26725,00
29634 3 192 22512,21 30579,00
29634 4 128 15008,14 20042,00
29635 4 440
29635 5 281 134616,58 178846,40
29635 6 460
29635 9 198 17579,52 29901,00
29635 1 310 29208,05 36510,06
29900 2 3 750,00 1000,00

———————————————————————————————————————————————————————_ |
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde vyapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve insaa faaliyetlerin baslamadigi
g6zlemlenmistir. 2013 yilinda alinmis olup ruhsatlarin 2 yillik gegerlilik stiresi tamamlanmis olup
tadilat ruhsati ainmamis olmasi nedeni ile hikimsutzdirler. Alinan bilgilere gére yukarida
tabloda belirtlen alanlara goére tadilat ruhsatlari alindiktan sonra ingaat faaliyetlerine
baslanacagi bilgisi alinmistir.

3194 sayisi Imar kanunun 29, maddesine gére;

Ruhsat middeti:

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

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

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan parseller; Ankara ili, Cankaya llcesi, ilkbahar Mahallesi, 9 adet parselde
yer alan toplam 323.286 m? alanh arsalardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin gliney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
projesi yaninda yer almaktadirlar. Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanhgi Lojmanlari ve yakinina yeni baglanmakta
olan Emlak Konut Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora
Aligveris Merkezi, Park Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasi devam eden
Sinpas GYO Ege Vadisi projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut
yerlesim birimleri ve 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.
Bdlgede yapilan projelerle gelisme potansiyesi artmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

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

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlar 9 adet parseli kapsamakta olup, toplam alan 323.286 m? dir.
Parsellerden 29900 ada 2 nolu parsel hisseli olup, Sinpas Yapi hissesine disen 27.871,35 m?,
Ankara Buylksehir Belediyesi hissesine diisen alan 7.503,65 m? dir. Diger parsellerin tamami
Sinpas Yapi Endustrisi Ticaret A.$. adina kayithdir. Genel olarak parseller egimli bir
topografyaya sahiptir. Yerinde yapilan tespitlerde parsel sinirlari belirlenmemistir.

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

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

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

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

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

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.

30 SNPY-1704002-REV CANKAYA ALTINORAN ARSALAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Gankaya ilgesi

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

Bu yerlesimin igerisinde Miize Kosk, Cankaya Koski (Pembe Kosk), Camh Kosk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali Isler ve Koruma Muidiirliigii binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Madurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gére ilge niifusu 913.715 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

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

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

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

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

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

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

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme g¢alismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Buyiksehir Belediyesi, Cankaya Tapu
Midurliga,Sinpas Yapi Endustrisi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Toplu konut projesi icerisinde yer almaktadir.
*  Nitelikli ve sosyal donatili proje gelistirmeye uygundur.
*  Parsellerin mdulkiyeti tek firmaya aittir. (29900 ada 2 parsel hisseli mulkiyetdir.)

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Gnitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gézlemlenmisgtir.

% 2013 yilinda alinmis ruhsatlar, insaata baslanmamis olmasi nedeni ile hikimsuz
durumdadir.

*  Tadilat ruhsati ve tadilat projeleri henliz onaylanmamistir.
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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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
Arsa Emsalleri
Arsa Emsalleri
1- Gmb Grup Gayrimenkul
Tel 0506 765 10 90

Tasinmazlarin yakininda 20.000 m? emsal:2,00 konut imarh arsa 20.000.000.-USD
pazarlanmaktadir. (usd/3,5.-TL)

SATILIK 20000 .-Mm2 70.000.000 .-TL 3.500 .-TL/M?

2- Asik Gayrimenkul
Tel 0312 260 46 66

Cukurambar bodlgesinde 6800 m? emsal:2,20 konut imarli arsa 30.000.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 6800 .-M? 30.000.000 .-TL 4.412 -TL/M?

3- Sahibinden
Tel 0312 2133331
Tasinmazlara biraz uzak mesafede Yukari dikman mahalllesinde caddeye yakin konumda

yerlesim yerinde konut imarli 884 m? arsanin 125 m? hissesi 500.000.-TL pazarlanmaktadir.
Emsal :2,00 oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 125 -M? 500.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

4- Lider Gayrimenkul

Tel 0312 240 07 24

Yasamkent bolgesinde 6000 m? emsal:0,95 06zel egitim imarli arsa 6.900.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 6000 .-M?2 6.900.000 .-TL 1.150 .-TL/M?
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5- Kesif Gayrimenkul
Tel 03122133331

Tasinmazin yakininda 21.256 m? arsanin 111 m? hissesi 130.000.-TL satiliktir. Emsal:2,20
konut imarl oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 111 .-m2 130.000 .-TL 1.171 .-TL/M?

HASILAT PAYLASIMI VE KAT KARSILIGI ARSA EMSALLERI

6- Medyadan

Cankayada merkezda konumlu Mesa Koza 66, Koza Sokak uzerinde 8.776 m? arsa Uzerinde
insa edilmektedir. Oldukga egdimli arazi yapisina sahip olan parsel Uzerinde 49.756 m? toplam
insaat alani gelistirilmistir. 3 bloklu 206 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.170.000.000TL
bedel ile ihale alan Mesa ingsaat, 67.575.000TL hasilati ilbank’a &deyecektir. Hasilat
Pay1:%39,75

7- Miiteahhit

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

8- Reha Medin Gayrimenkul
Tel 0312 490 85 85

Bdlgede bulunan emlak¢idan alinan bilgiye goére, bdlgede daha kuguk parsellerde kat karsihgi
oranlarinin %50 civarinda oldugu, daha buyuk parsellerde bu oranlarin diisik olabilecegi gérisu
alinmigtir.

Bolge Miiteahhitleri ve Emlakgilarla Yapilan Gériigmeler

Tasinmazin bulundudu ilcede ve boélgede yapilan incelemelerde, bdlgede insaat yapan kisilerle
yapilan gorismelerde kiglk Olcekli parsellerde kat karsiigi paylasim oraninin %40-%50
civarinda oldugu, buyuk dlcekli ve proje gelistirmeye muisait parsellerde %30-%40 araliginda
oldugu goézlemlenmistir. Yine yapilan arastirmalar neticesinde buyik o6lgekli proje yapimina
misait parsellerde hasilat paylasim oraninin %30 ila %40 civarinda olabilecegi bilgisine
ulagiimistir.
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Satilik Konut Emsaller

9- Oxford Gayrimenkul

Tel 0312 440 77 66

Sinpas Altin Oran projesi igerisinde 10. katta yer alan Elmadag manzarali 72 m? olarak
pazarlanan 1+1 daire 295.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 72 -M? 295.000 .-TL 4.097 .-TL/M?

10- Arien Gayrimenkul

Tel 0312 491 48 48

Sinpas Altin Oran projesi icerisinde 1. katta yer alan vadi manzarali 117 m? olarak pazarlanan
3+1 daire 595.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 117 .-Mm? 595.000 .-TL 5.085 .-TL/M?

11- Boreas Gayrimenkul

Tel 0312 490 26 26

Sinpas Altin Oran projesi icerisinde 1. katta yer alan vadi manzarali 229 m? olarak pazarlanan
4,5+1 daire 1.050.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 229 -M? 1.050.000 .-TL 4.585 .-TL/M?

12- Borsem Gayrimenkul

Tel 0312 447 00 90

Sinpas Altin Oran projesi igerisinde 3. katta yer alan peyzaj manzaral 136 m? olarak pazarlanan
2,5+1 daire 595.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 136 .-M? 595.000 .-TL 4.375 .-TL/M?

13- EKN Group Gayrimenkul

Tel 0312 447 98 98

Sinpas Altin Oran projesi igerisinde Kiyl konaklarinda 6. katta yer alan peyzaj manzarali 240 m?
olarak pazarlanan dubleks 4+1 daire 1.290.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 240 -Mm? 1.290.000 .-TL 5.375 .-TL/M?
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14- ip Gayrimenkul
Tel 0312 447 04 04

Sinpas Altin Oran projesi icerisinde Kule blokda 32. katta yer alan vadi ve dag manzarali 100 m?
olarak pazarlanan 1,5+1 terasl daire 700.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 100 .-Mm? 700.000 .-TL 7.000 .-TL/M?

15- ip Gayrimenkul

Tel 0312 447 04 04

Sinpas Altin Oran projesi igerisinde Kule blokda 17. katta yer alan sehir manzarali 80 m? olarak
pazarlanan 1+1 daire 385.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 80 .-M? 385.000 .-TL 4.813 .-TL/M?

16- Arien Gayrimenkul

Tel 0312 491 48 48

Tasinmazin yakininda Mesa Park Oran sitesinde 6. katta yer alan 77 m? olarak pazarlanan 1+1
daire 585.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 77 -M? 585.000 .-TL 7.597 -TL/IM?

17- Cansa Gayrimenkul

Tel 0312 438 48 40

Tasinmazin yakininda Mesa Park Oran sitesinde 13. katta yer alan 150 m? olarak pazarlanan
4+1 daire 1.270.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 150 .-M2 1.270.000 .-TL 8.467 .-TL/M?

18- Basgkent Emlak Konutlari

Tel

Tasinmazin yakininda insaatina baslanacak olan Baskent Emlak Konutlarinda ortalama satis
degerlerinin m?/5.000.-TL-7.000.-TL arahdinda olugu bilgisine ulagiimistir.

SATILIK 95 .-M?2 600.000 .-TL 6.316 .-TL/M?
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Ticari Emsaller

19- Katek Gayrimenkul
Tel 0538 406 30 75

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

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

20- Coldwell Banker

Tel 0312 436 01 00

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

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

21- Dogan Emlak
Tel 0312 480 80 47

Yakininda cadde Uzerinde bulunan 200 m? giris katta yer alan duikkan 1.065.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 200 .-M2 1.065.000 .-TL 5.325 .-TL/M?

22- Coldwell Banker

Tel 0312 436 01 00

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari'na ¢ok yakin bir konumda 2 kath agik otoparkl kose konumda
dikkandir. Daha 6nce restaurant olarak kullaniimaktadir.

SATILIK 400 .-Mm? 2.250.000 .-TL 5.625 .-TL/M?
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23- Ana Emlak

Tel 0312 441 92 20

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari'na ¢ok yakin bir konumda giris katta konumlu 200 m? kullanimli
dikkan 890.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 200 .-M2 890.000 .-TL 4.450 .-TL/M?

24- Borsem Emlak

Tel 0312 447 00 90

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari izerinde 10-13 yillik bir plazada 152 m? ofis olarak kullanilan is
yeri 1.000.000.-TL pazarlanmaktadir.

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

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara gobre durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (29635/6 NOLU PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 70.000.000 30.000.000 6.900.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 28.714,00 20.000 6.800 6.000
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 3.500 4.412 1.150
Lo . BENZER KUQUK KL"J(;L"JK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% -5% -5%
CEPHE
L iYi iyi COK KOTU
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
-5% -5% 30%
KONUM iYi iYi KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 20%
IMAR KOSULLARI 2,2 2,2 0,95
iMAR KOSULLARI iLiSKIN MERKEZ BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . .
DUZELTME 5% 6% 8%
TOPLAM DUZELTME -20% -26% 67%
D D R 0 386 0 O

Degerleme konusu parseller "Konut" ve "Merkez" lejantlarinda olup, Merkez imar lejantina
sahip yerlerde vyapilasma kosullari ofis, rezidans, ticaret fonksiyonlu uygulamalar
yapilabilmektedir. Konut lejantinda ise sadece konut yapilabilmekte olup, yukarida 29635 ada 6
parsel icin 6rnek olarak emsal karsilastirma tablosu yapilmis olup, Merkez lejanth parsellerde
birim m? degeri ortalama 2.657 TL/m? olarak 6ngdrulmustar.

Bodlgede yer alan ve higbir serefiye unsuru bulunmayan yapilasma hakki dusuk Konut imarh baz
parselin birim m2 degerinin 750 TL olarak hesaplanmis olup asagida yer alan puanlama
sistemine istinaden baz fiyat ve Merkez fonksiyonlu parselin birim fiyati dikkate alinmak sureti ile
parsellerin konumlari-yola cepheleri, alanlari, imar fonksiyonlari ve insa edilebilecek yapi
alanlarin dikkate alinarak bir serefiye tablosu olusturulmustur. Bu serefiye tablosunda her bir
bashga iliskin puanlama yapilarak etki oranlari ylizdesel olarak belirtiimistir. Daha sonra her bir
parametreye iliskin verilen puanlar toplanarak toplam serefiye puani hesaplanmis ve bu serefiye
puanindan gelen toplam serefiye puani baz birim fiyat ile toplanmak sureti ile nihai birim degere
ulagiimistir.
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SEREFIYE TABLOSU
TASNIAZBILGLERI Pualana BZBRN | 750

M2 FIYAT (LMD

KONUM | MULKIYET . Ve
e | AR |VAPILASMA | ToPLAM |  SEREFIYELI . | Yuvarlatimig
OADARSELIQ AANE, | T | P | Ao o giiogier | 4100 | TOEM DT o e
20634 / 37.096,00 | 1500% | 000% | 870% | 000% | 144.20% | 167%0 09 37.056,00 7445476800 | 74.460,000,00
ot |3 | mesaoo | 1300 | oome | e | oo | tsazm | v (L B0 | S | SO0
gt | 4| oo | 1o | oome | s | oo | j0oe | o [REERT 0 | BLS6A8H | SLENO0
e | 4 | Sxe00 | soo | oom | sk | ssoow | 1o | 2o R U0 | LB | 18300000
w5 | S50 | 800 | oov | 2506 | ook | rmom | ose [EE BTN | A | A0
s | 6 | B7400 | o006 | oom | 1k | ssomw | oo | 2sus R A0 | Tmass | TBA000
e | 9 | a0 | 1000 | oome | ;ame | ssook | 626 | 2um : B0 | A | A80000
e | 1| momeo | soo | oo | oo | oo | 25 | e - B0 | BB | 20000
w | 2| om0 | sooe | oom | ees | oo | x| om [ nmN | s | 0000
TOPLAM | 3232860 BE38000TL
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PARSELLERIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) |imar Lejanti Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gen . Degeri (.-TL)
29634 2 37.056,00 Konut 2.009 74.454.768,00 | 74.460.000,00
29634 3 38.658,00 Konut 2.097 81.060.027,30 | 81.070.000,00
29634 4 56.472,00 Konut 1.445 81.616.288,80 | 81.620.000,00
29635 4 45.208,00 Merkez 2.619 118.382.799,00] 118.390.000,00
29635 5 25.725,00 Merkez 2.659 68.396.343,75 | 68.400.000,00
29635 6 28.714,00 Merkez 2.657 76.289.508,75 | 76.290.000,00
29635 9 18.500,00 Merkez 2.587 47.854.875,00 | 47.860.000,00
29635 11 35.578,00 Konut 2.395 85.205.626,80 | 85.210.000,00
29900 2 37.375,00 Konut 817 30.551.587,50 | 30.560.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 663.811.824,90
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 663.860.000,00
29900 Ada 2 Parselde Sinpas Yapi Endiistrisi ve
Tic. A.S. Hissesine (2944711/3737500) Diisen 24.071.062,42
Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)
" 9 Adet Parsel igin Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Yéntemine gore;

9 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 663.860.000,00

Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. Hissesine
Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

657.371.062,42

Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. Hissesine
Diisen Mevcut Durum Yuvarlatiimis Toplam Degeri
-TL

657.370.000,00

Degerlemesi yapilan parsellerin her birinin degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir. Bu
yoéntem ile 9 adet tasinmazin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 663.860.000.-TL olarak
takdir edilmistir. (Sinpas Yapi Endiistrisi A.S. 'nin hissesine diisen toplam deger
657.370.000.-TL)
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SATILIK KONUT EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
TASINMAZ
SATIS FIYATI 295.000 595.000 1.050.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 100,00 72 117 229
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 4.097 5.085 4.585

S ORTA KUCUK BENZER BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

-5% 0% 20%
CEPHE

L ORTA KOTU BENZER BENZER

CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME

0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) 5 )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -15% -10% 10%

» » R 4.368 48 4 044

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdélgede konut nitelikli tasinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 3.500.-TL/m? ile 5.500.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir. Ancak emsal birim
m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan 6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore
degisiklik gosterdigi goriimustir. Karsilastirma tablosu érnek olarak 100 m? hazirlanmis olup,
birim m? degeri ortalama 4.368 TL/m? olarak 6ngdrilmustir. 29900 ada 2 parselde yapilasma
kosullari az olmasina karsin arsasinin ¢ok blyuk olmasi, mustakil liks bahgeli villa yapilacagi
dugunulerek m? birim fiyati arsa pay! dahil 35.000.TL/m? olarak 6ngéralmustur.
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SATILIK TICARI EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 19 EMSAL 20 EMSAL 21
TASINMAZ
SATIS FIYATI 425.000 5.500.000 1.065.000
SATIS TARIHI -
) ) BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 150,00 60 1.127 200
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 7.083 4.880 5.325

S ORTAKUGUK | COKBUYUK BENZER

ALANA ILISKIN DUZELTME

5% 30% 0%
CEPHE

o KOTU KOTU KOTU

CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME

20% 20% 20%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN DUZELTME 21% 20% 20%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN COK KOTU COK KOTU GOK KOTU
DUZELTME 30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o o o
DUZELTME 4% 4% 4%
TOPLAM DUZELTME 62% 97% 67%
D D R 0.000 04 9.609 8.88

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ticaret nitelikli tagsinmazlarin m? birim satis
fiyatlarinin 3.130.-TL/m? ile 13.000.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmigstir. Ancak emsal birim
m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan 6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore
degisiklik gosterdigi gorulmustur. Karsilastirma tablosu 150 m? 6érnek olarak hazirlanmigtir.
Diger bolumlerin birim m?2 dedgerleri; nirengi noktasi olarak projedeki kat-cephe, buyuklik
parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmigtir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin onaylanmig ruhsat ve projenin olmamasi (eski alinan ruhsat
siirelerinin dolmasi) nedeniyle ve degerlemede Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi
kullanilmamistir. Gelir indirgeme yaklagimi igerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak
hesaplardan elde edilen veriler indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 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 dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin yapim asamasinda olmasi, tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri
ile ortaya cikabilecek her turli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %1,68 olarak kabul edilmistir.

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

% 10,32 Risksiz Oran
+ % 1,68 Risk Primi
= %12 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %12 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - 29634 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parseller lzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari avan
projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. firmasindan alinmistir.
Degerleme konusu 29634 ada 2 parselin alani 37.056,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve dider ilaveler yapilacagl varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
26.725,00 m? olabilecegi varsayiimistir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut dnitelerinin 1. dénemde %40, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %25' satislarinin
gerceklesecedi, varsayllmistir.

1. donemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen dénemlerde %5 artacagi varsayiimistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmistir.

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

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

istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

ARSA ICiN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI (29634 ADA 2 PARSEL)
Arsa Alani 37.056.00m7 Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal Ingaat Alani 20.383,74m? Konut Alani Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alani 26.725,00m? 26.725,00m? 0,00m?
NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 26.725,00

. 1.dénem 2.donemd 3.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERI - T 79 1
Satislarm Yillara Dagihm Orami (Konut) 20,40% 85.00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) "10.690|" 9,354 6.681 26.725
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.368 4.586 4.816
Satis Geliri (Konut) 46.693.920 42.900.039 32.175.029
Satis Gelirleri ( Toplam ) 46.693.920TL| 42.900.039TL| 32.175.0297L| 121.768.988 11
Nakit Akim 46.693.920 TL 42.900.039 TL 32.175.029 TLI 121.768.988 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 99.596.041 7L 98.792.1997TL 97.999.585TL
INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 34.577.270
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 31.119.543
Bugiinkii Arsa m* birim Degeri (TL/m?) 839,80m*
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6.3.2 - 29634 Ada 3 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu parsel Ulzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari avan
projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. firmasindan alinmistir.
Degerleme konusu 29634 ada 3 parselin alani 38.658,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve dider ilaveler yapilacagl varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
30.579,00 m? olabilecegi varsayiimistir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut dnitelerinin 1. dénemde %40, 2. donemde %35'i, 3. dénemde %25' satislarinin
gerceklesecedi, varsayllmistir.

1. donemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen dénemlerde %5 artacagi varsayiimistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmistir.

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

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

ARSA iCiN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI {29634 ADA 3 PARSEL)
Arsa Alani 38.658.00m* Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 22 512 21m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alam 30.579,00m? 30.579,00m? 0,00m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANT (m?) 30.579,00
1.dénem 2.dénem 3.dénem TOPLAM
NAKIT GIRISLERT
Satislarin Yillara Dagiim Oram (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 12.232 10.703 7.645 30.579)
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.368 4.586 4,815
Satis Geliri (Konut) 53.427.629 49.086.634 36.814.975
Satis Gelirleri ( Toplam ) 53.427.629 TL 49.086.634 TL 36.814.975 TL 139.329.238 TL
Nakit Akim 53.427.629 TL 49.086.634 TL 36.814.975 TL 139.329.238 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 113.958.741 71 113.038.976 71 112.132.060 TL
INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 39.563.642
Bugiinkiu Arsa Degeri (TL) 35.607.278
Bugiinki Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 921,08m?
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6.3.3 - 29634 Ada 4 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller Gzerinde insa edilecek olan toplam satisa
esas alanlari avan projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
firmasindan alinmistir.

Degerleme konusu 29634 ada 4 parselin alani 56.472,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve diger ilaveler yapilacadi varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
20.042,00 m? olabilecegi varsayiimigtir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %40", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %25'i satislarinin
gergeklesecegi, varsayilimistir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen donemlerde %5 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmigtir.

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

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

ARSA iCiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29634 ADA 4 PARSEL)
Arsa Alani 56.472 00m*| Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 15.008,14m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alani 20.042,00m? 20.042,00m? 0,00m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 20.042,00
1.dénem 2.donem 3.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagim Oram (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 8.017 7.015 5.011 20.042
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.368 4.586 4.816
Satis Geliri (Konut) 35.017.382 32.172.220 24,129,165
Satis Gelirleri ( Toplam ) 35.017.382 TL 32.172.220 TL 24.129.165 TL 91.318.768 TL
Nakit Akim 35.017.382 TL 32.172.220 TL 24.129.165TL 91.318.768 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 690.509 4.087.680 49
INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 25.930.688
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 23.337.619
Bugiinki Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 413,26m*
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6.3.4 - 29635 Ada 4-5-6 Parseller igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller Uzerinde insa edilecek olan toplam satisa esas alanlari avan
projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. firmasindan alinmistir.
Degerleme konusu 29635 ada 4-5-6 parsellerin alani 99.647,00 m? dir. Parsel; merkez imarh
olup toplam ortak alan ve diger ilaveler yapilacagdi varsayilarak satilabilir konut ingaat alaninin
143.077 m? (%80), ticaret insaat alaninin 35.769 m? (%20), olabilecedi varsayllmigtir. Toplam
insaat alan1 178.846,40 m2 dir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %40", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %25'i satislarinin
gergeklesecegi, varsayilimistir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen donemlerde %5 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmigtir.

Ticari Unitelerinin 1. donemde %20'si, 2. donemde %30'u, 3. donemde %50'si satislarinin
gerceklesecegi, varsayiimistir.

1. dénemde ticari satis degerlerinin 10.000.-TL izleyen dénemlerde %10 artacagi varsayilmistir.
* Hasilat paylasimi %35 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

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

istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

ARSA ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI (29635 ADA 4-5-6 PARSEL)
Arsa Alani 99.647,00m? Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 134.616,58m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30 80% 20%
Satisa Esas ingaat Alani 178.846,40m? 143.077,12m? 35.769,28m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 178.846,40
1.dénem 2.donem 3.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 57.231 50.077 35.769 143.077|
Ortalama Birim Satis Ayati (Konut) 4.368 4.586 4.816
Satis Geliri (Konut) 249.984.344 229.673.116 172.254.837
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticaret) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 7.154 10.731 17.885 35.769
Ortalama Birim Satis FAyati (Ticaret) 10.000 11.000 12,100
Satis Geliri (Ticaret) 71.538.560 118.038.624 216.404.144
Satis Gelirleri ( Toplam ) 321.522.904 TL 347.711.740 TL 388.658.981 TL 1.057.893.625 TL
Nakit Alam 321.522.904 TL 347.711.740 TL 388.658.981 TL 1.057.893.625 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 848.424.746 TL 840.907.478 TL 833.500.964 TL
INDIRGEME ORANI ' 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Geligtirilmig Arsa Degeri (TL) 294.317.617
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 264.885.855
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 2.658,24n¢
50 SNPY-1704002-REV CANKAYA ALTINORAN ARSALAR




REEL

SERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

6.3.5 - 29635 Ada 9 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldidi parseller tzerinde inga edilecek olan toplam satisa
esas alanlari avan projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
firmasindan alinmigtir.

Degerleme konusu 29635 ada 9 parselin alani 18.500,00 m? dir. Parsel; merkez imarh olup
toplam ortak alan ve diger ilaveler yapilacag: varsayillarak satilabilir konut insaat alaninin
17.940,60 m? (%60), ticaret insaat alaninin 11.960,40 m? (%40), olabilece@i varsayilmistir.
Toplam ingaat alani 29.901,00 m?2 dir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %40", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %25'i satislarinin
gerceklesecegi, varsayiimistir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen donemlerde %5 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmistir.

Ticari Unitelerinin 1. donemde %20, 2. dénemde %30'si, 3. donemde %50'si satislarinin
gerceklesecegi, varsayilimistir.

1. doénemde konut satis degerlerinin 10.000.-TL
varsayllmistir.

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

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

izleyen doénemlerde %10 artacagi

ARSA iCiN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI (29635 ADA 9 PARSEL)
Arsa Alani 18.500.00m*| Emsal / KAKS 0.00
Toplam Emsal ingaat Alani 17.579.52m? Konut Alani Ticaret Alami
Ortak Alan ve diger ilaveler oram 0.30 650% 40%
Satiga Esas ingaat Alan 29.901,00m? 17.940,60m* 11.960.40m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?3) 29.901,00

1.dénem 2.dénem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satislarmn Yillara Dagiin Oram (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satian Briit Alan (Konut) 7.176 6.279 4.485| 17.941
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.368 4.586 4.816
Satis Geliri (Konut) 31.345.816 28.798.969 21.599.227|
Satislarin Yillara Daguim Orami (Ticaret) 20,00% 30,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ticaret) 2.392 3.588 5.980 11.960
Ortak Birim Satis Fiyati (Ticaret) 10.000 11.000 12.100
Satis Geliri (Ticaret) 23.920.800 39.469.320 72.360.420
Satis Gefirleri ( Toplam ) 55.266.616 TL 68.268.289 TL 93.959.647 TL 217.494.552 TL
Nakit Akem 55.266.616 TL 68.268.289 TL 93.959.647 TLI 217.494.552 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 172.261.101 71 170.646.875TL 169.057.120 7L
INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylasimi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 59.726.406
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 53.753.766
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 2.905,61m*
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6.3.6 - 29634 Ada 11 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parseller Gzerinde insa edilecek olan toplam satisa
esas alanlari avan projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
firmasindan alinmistir.

Degerleme konusu 29634 ada 11 parselin alani 35.578,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve diger ilaveler yapilacadi varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
36.510,06 m? olabilecegi varsayilimistir.

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

Bu kabule istinaden;

Konut Unitelerinin 1. dénemde %40", 2. dénemde %35'i, 3. donemde %25'i satislarinin
gergeklesecegi, varsayilimistir.

1. ddbnemde konut satis degerlerinin 4.368.-TL izleyen donemlerde %5 artacagi varsayilmistir.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmigtir.

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

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

ARSA iCiN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI (29635 ADA 11 PARSEL)
Arsa Alani 35.578.00m* Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 29.208,05m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alam 36.510,06m? 36.510,06m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 36.510,06

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagiim Oram (Konut) 40,00% 35,00% 25,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 14.604 12.779 9.128, 36.510
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 4.368 4.586 4.816
Satis Geliri (Konut) 63.790.377 58.607.409 43.955.557
Satis Gelirleri ( Toplam ) 63.790.377 TL 58.607.409 TL 43.955.557 TL 166.353.342 TL
Nakit Akim 63.790.377 TL 58.607.409 TL 43.955.557 TL 166.353.342 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

136.062.018 71 134.963.858 TL 133.881.038 TL

INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Gelistirilmig Arsa Degeri (TL) 47.237.350
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 42.513.615
Bugiinkii Arsa m* birim Degeri (TL/m?) 1.194,94n7
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6.3.7 - 29900 Ada 2 Parsel igin Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldidi parseller tzerinde inga edilecek olan toplam satisa
esas alanlari avan projeden hesaplanmis alanlar Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S.
firmasindan alinmigtir.

Degerleme konusu 29900 ada 2 parselin alani 35.375,00 m? dir. Parsel; konut imarli olup
toplam ortak alan ve dider ilaveler yapilacagl varsayilarak satilabilir toplam konut alaninin
1.000,00 m? olabilecegi varsayiimistir.

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

Bu kabule istinaden;

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

1. dénemde konut satis degerlerinin 34.500.-TL izleyen dénemlerde %5 artacagi varsayiimistir.
*29900 ada 2 parselde miustakil liks villa yapilacagi éngorulmustar.

* indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmigtir.

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

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde inga edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 inin buglnkl arsa degeri oldugu ( bolgede
yapilan projelerde ortalama %10- 15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin bugiinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldudu tesbit ve kabul edilmistir) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

ARSA iCiN PROJE GELiSTIRME HESAPLARI (29900 ADA 2 PARSEL)
Arsa Alani 37.375.00m* Emsal / KAKS 0,00
Toplam Emsal ingaat Alani 750,00m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,30 100% 0%
Satiga Esas ingaat Alan 1.000,00m? 1.000,00m? 0,00m?
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?3) 1.000,00
1.dénem 2.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Daguim Oram (Konut) 50,00% 50,00%
Satian Briit Alan (Konut) 500 500 1.000
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 34.500 36.225
Satis Geliri (Konut) 17.250.000 18.112.500
Satis Gelirleri ( Toplam ) 17.250.000 TL|  18.112.500 TL 35.362.500 TL
Nakit Akim 17.250.000 TL 18.112.500 TL 35.362.500 TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 0.039.816 0.840.960 9.644.444
INDIRGEME ORANI 11,50% 12,00% 12,50%
Hasilat Paylagimi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 10.444 336
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 9.399.902
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m?) 251,50m*
=17 - L L




' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

63 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

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

GE__LiR INDIRGEME YAKLA$II§III YONTEMINE
GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
AdaNo | Parsel No | Alant (m?) Béfgefi'z De%irrsi ?I;L) Deg;?:-lbnsn)
29634 2 37.056,00 | 839,80 | 31.119.628,80 | 8.696.520,46
29634 3 38.658,00 | 921,08 | 35.607.110,64 | 9.950.567,47
29634 4 56.472,00 | 413,26 | 23.337.618,72 | 6.521.802,68
29635 4 45.208,00 | 2.658,24 |120.173.713,92| 33.583.085,71
29635 5 25.725,00 | 2.658,24 | 68.383.224,00 | 19.110.000,00
29635 6 28.714,00 | 2.658,24 | 76.328.703,36 | 21.330.400,00
29635 9 18.500,00 | 2.905,61 | 53.753.785,00 | 15.021.737,37
29635 22 35.578,00 | 1.194,94 | 42.513.575,32 | 11.880.610,14
29900 2 37.375,00 | 251,50 9.399.812,50 | 2.626.819,95
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 460.617.172,26
PARSELLERIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 460.617.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 128.721.543,78
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Degerlemesi yapilan parsellerin her birinin degerleri yukaridaki tabloda belirtilmistir. Bu

yontem ile 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 517.248.000.-TL olarak takdir edilmistir.

(Sinpas yapinin hissesine diisen deger 515.255.000.-TL)

6.4

29900 Ada 2 Parselde Sinpas Yapi Endiistrisi ve
Tic. A.S. Hissesine (2944711/3737500) Diisen
Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

7.405.948,17

9 Adet Parselin Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine gére;

9 Adet Parselin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

460.617.000,00

Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. Hissesine
Diisen Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

458.623.307,93

Sinpas Yapi Endiistrisi ve Tic. A.S. Hissesine
Diisen Mevcut Durum Yuvarlatimis Toplam Dederi
~TL

458.620.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parseller igin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve

ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi distnutlmektedir.

6.5 -

Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;

Parsellerin Toplam Degeri (.-TL)

663.860.000,00

Sinpas Yapi Endiistrisi Ticaret A.$. Hissesine
Diigsen Toplam Degeri (.-TL)

657.370.000,00

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

Parsellerin Toplam Degeri (.-TL)

460.617.000,00

Sinpas Yapi Endiistrisi Ticaret A.$. Hissesine
Diisen Toplam Degeri (.-TL)

458.620.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunku degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zdninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi yénteminde
ise tasinmaz degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz i¢cin emsal karsilagstirma yaklasimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bos parsel olmasi nedeni ile arsa degeri takdir edilmistir.

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

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

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

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Parsellerin raporda belirtilen alanlar ilgili firmadan alinan avan projeye gdre belirtilmig olup,
Yerinde yapilan tespitlerde parsellerin bos oldugu ve insaa faaliyetlerin baglamadigi
g6zlemlenmistir. 2013 yilinda alinmig olup ruhsatlarin 2 yillik gegerlilik siiresi tamamlanmig olup
tadilat ruhsati alinmamis olmasi nedeni ile hilkiimsuzdurler. Alinan bilgilere gbre yukarida
tabloda belirtilen alanlara goére tadilat ruhsatlari alindiktan sonra insaat faaliyetlerine
baslanacag! bilgisi alinmistir.

3194 sayisi imar kanunun 29, maddesine gore;

Ruhsat muddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu middet zarfinda
yaplya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hilkimstiz sayilir. Bu durumda yeniden
ruhsat alinmasi1 mecburidir. Baglanmis ingsaatlarda miktesep haklar saklidir.

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

Ankara Ili Cankaya ilgesinde Sinpas Yaprya ait muhtelif tasinmazlar baslangicta Ankara
Buyilksehir Belediyesi'ne (Belediye) ait iken, Sinpas Yapi ile Belediye arasinda 11.11.2010
tarinli “Kat Karsilgi insaat ve Satis Vaadi Sdzlesmesi” imzalanmistir. S6zlesmede ana hatlariyla
Sinpas Yapi Belediye'ye ait muhtelif arsalarda yapilar insa etmeyi ve Belediye'ye tamamlanmis
olarak teslim etmeyi, bunun karsiliginda Belediye ise muhtelif arsalari Sinpas Yaprya
devretmeyi taahhit etmistir. S6zlesme tarihinden itibaren Sinpas Yapi taahhtlerini peyder pey
yerine getirmekte olup, Belediye de Sinpas Yaprya devretmeyi taahhit ettigi tasinmazlarin
tapularinin devrini gergeklestirmistir. Diger yandan tapu devrileri aninda Sinpas Yaprnin
taahhitleri hentz tamamlanmamis oldugundan, Belediye kendisine verilmis olan taahhutleri
garantiye almak amaciyla bir yandan Sinpas Yapi'ya devrettigi tasinmazlar izerinde ipotekler
tesis etmis, diger yandan da bu tasinmazlarin 3. kisilere devrinde Belediye’'nin muvafakati
alinacagi hususunu beyanlar hanesine serh etmistir.

6.5.6

Bu gercevede Sinpas Yapi bir yandan Belediye’ye ait arsalar Gizerinde Belediye'ye taahhiit ettigi
yapilarin ingasini gergeklestirirken, bir yandan da Belediye’den devraldidi arsalar Gzerinde proje
gelistirmis ve bu arsalar lizerinde insa etmekte oldugu bagimsiz bélimlerin satiglarini da esanli
olarak yuritmustir. Sinpas Yapi Belediye’ye olan taahhitlerini tamamladikga s6z konusu ipotek
ve beyanlar peyder pey kaldiriimaktadir. Belediye’'nin tesis etmis oldugu ipotek tutari toplami
baslangigta 121.579.206,22 TL iken, son durum itibariyle 41.000.000 TL’ye inmistir. Ayrica
Sinpas Yapr'ya ait arsalar Uzerinde insaati tamamlanan 1.642 adet badimsiz badimsiz
bolimin tapularindan s6z konusu beyan kaldiriimis ve bu bagimsiz bolimlerin tapulari Sinpas
Yapi tarafindan alicilara devredilmistir. Sinpas Yapi kalan taahhatlerini de tamamladiginda ilgili
ipotekler ve beyan tim tasinmazlardan kaldiriimis olacaktir.

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 tebliJ maddesi kapsaminda tasinmazlarin
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

GYO Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinin ilk cimlesinde “j) Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar.” denilmektedir. Diger yandan ayni fikranin ikinci ciimlesinde Yuksek Planlama
Kurulu’ndan izin alinmasi sartinin devir kisiti olarak degerlendiriimeyecedi ve Tebligin 30.
maddesinin birinci firkasinda ise kat karsihgi yapilan projelerde arsa sahiplerince arsanin
bedelsiz olarak devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahipleri lehine ipotek ve
sinirh ayni haklar tesis edilebilecegi ifade edilmektedir. Anilan tebli§ maddeleri birlikte
degerlendirildiginde, arsa sahiplerine olan taahhitler nedeniyle arsa sahipleri lehine ipotek veya
sinirh ayni hak tesisi veya devrin arsa sahibinin izne baglanmasi gibi yontemlere tebligin izin
verdigi anlasiimaktadir

Bu cercevede, tasinmazlar Uzerinde yer alan “Ankara Biyulksehir Belediye Encimeni’nin
19.09.2013 tarih ve 2477 karar ve 5489 kayit nolu yazisi ile 3. kigilere devirde Ankara
Buyiksehir Belediyesinin muvafakati alinacaktir” seklindeki beyan da 11.11.2010 tarihli “Kat
Karsiligi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” uyarinca Sinpas Yaprnin arsa sahibi olan
Belediye'ye kargi taahhutlerinin  teminati niteliginde oldugundan, s6z konusu beyanin
tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyliine alinmasina engel teskil etmedigi
distniimektedir.
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Ankara ili Cankaya ilcesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller
29635 ada 7 ve 8 nolu parseller tzerinde Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine tesis edilen
ipoteklerler yukarida ifade edildigi (izere 11.11.2010 tarihli “Kat Karsiligi insaat ve Satis Vaadi
Sdzlesmesi” uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yéntemiyle gelistirilen projede,
Belediye tarafindan arsalarin muiilkiyetinin Sinpas Yapi'ya devredilmis olmasi karsiliginda,
Sinpas Yapr'nin Belediye’ye olan taahhutlerinin teminati olarak konulmus bir ipotektir. Bahse
konu proje farkh parsellerde ayri ayri etaplar halinde ilerleyen bir projedir. Ornegin bir yandan
Belediye’ye ait olan A parselinde isin sonunda Belediye’de kalacak olan yapilar insa edilirken, bir
yandan da bunun karsihdinda Belediye'ye ait olan B parselinin milkiyetini Sinpas Yapr'ya
devredilmistir. B parsel U(zerine tesis edilen ipotek ise, A parselindeki taahhutlerin
tamamlanmasinin teminatini teskil etmektedir. Bununla birlikte Sinpas Yapi B parselinde hemen
bir proje gelistirmek ve insaat yapmak mecburiyetinde degildir. Yukarida anilan parsellerin
durumu da bu 6rnekteki B parseline denk gelmektedir.

GYO Tebligi’nin 30. maddesinin birinci fikrasi projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek tesis etme imkani tanimaktadir. S6z konusu
maddede ipotek tesis edilen tagsinmazlar Uzerinde gelistirilecek bir proje i¢in alinmig bir yapi
ruhsati bulunmasini zorunlu tutan bir hikim bulunmamaktadir. Bu c¢ercevede Ankara Ili
Cankaya llgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller 29635 ada 7
ve 8 nolu parsellerin Sirketimize devrolmasi halinde, bunlar Gzerinde gelistirilecek bir proje igin
alinmis bir yapi ruhsati heniiz bulunmasa da, arsa sahibi lehine ipotek tesis edilmis olmasinin
anilan teblig hikmune aykirilik teskil etmeyecedi dusinilmektedir.

Ankara ili Cankaya ilgesi 29634 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 4, 5, 6, 9 ve 11 nolu parseller ve
29900 ada 2 parsel (izerinde TEIAS lehine tesis edilmis olan irtifak haklari son durum itibariyle
halen mevcuttur. 29900 ada 2 parsel disindaki parseller tizerinde bulunan TEIAS lehine irtifak
haklari ve serhlerin terkini talebi 15.03.2017 tarihli TEIAS dan alinan yazida belirtilmis olup,
tapuda daha terkinin yapilmadigdi, ancak bu yazilara istineden yapilacagi bilgisine ulasiimis olup,
rapor ekinde sunulmustur.

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

GYO Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendinde ) Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar.
Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendiriimez.” denilmektedir. S6z konusu serh tasinmazlarin devredilebilmesi konusunda
sinirlama getiren bir serh degildir.

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

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 9 ADET parselin ( 8 adet parsel ve 1 adet parseldeki
Sinpas Yapi Endustrisi Ticaret A.S. hisselerinin )

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;
657.370.000 ~TL
(Alt1 Yiiz Elli Yedi Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi1 )

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

kiymet takdir edilmistir.

CANKAYA ILCESI'NDE YER ALAN
9 ADET PARSELIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL USsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) )
(% 18 )
657.370.000 183.705.008 156.148.602 775.696.600
1USD= 35784 .-TL  29.09.2017 Tarihli TCMB Déviz Alis Kuru)

1EURO= 4,2099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Alis Kuru)
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PARSELLERIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin

Ada No | Parsel No | Alani (m?) |imar Lejanti Degeri Degeri (.-TL Yuvarlatilmis
egeri egeri (.-TL) Degeri (.-TL)
29634 2 37.056,00 Konut 2.009 74.454.768,00 | 74.460.000,00
29634 3 38.658,00 Konut 2.097 81.060.027,30 | 81.070.000,00
29634 4 56.472,00 Konut 1.445 81.616.288,80 | 81.620.000,00
29635 4 45.208,00 Merkez 2.619 118.382.799,00] 118.390.000,00
29635 5 25.725,00 Merkez 2.659 68.396.343,75 | 68.400.000,00
29635 6 28.714,00 Merkez 2.657 76.289.508,75 | 76.290.000,00
29635 9 18.500,00 Merkez 2.587 47.854.875,00 | 47.860.000,00
29635 11 35.578,00 Konut 2.395 85.205.626,80 | 85.210.000,00
29900 2 37.375,00 Konut 817 30.551.587,50 | 30.560.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL) 663.811.824,90

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL) 663.860.000,00

29900 Ada 2 Parselde Sinpas Yapi Endustrisi ve
Tic. A.S. Hissesine (2944711/3737500) Diisen
Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

24.071.062,42

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

- v FF :/

Eren KURT
Lisans No:

Ahmet Ozgiin HERGUL

Lisans No: 402487 402003

Bu rapor inceleme yapildigi 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 iliskin 6zel hikumleri 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 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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