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

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ilkbahar Mahallesi, 29634 ada 2, 3, 4 parseller, 29635 ada
2,4,5,6,9, 11 parseller, 29900 ada 2 parsel.

Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHi 06 Ocak 2021
DEGERLENEN

. e 10 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet/Hisseli Mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Mihye Mahallesi,
29634 ada 2, 3, 4 parseller, 29635 ada
2,4,5,6,9, 11 parseller, 29900 ada 2 parsel.
(Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OzETi

(Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 10 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféoyd igin  ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

CANKAYA ILCESI, ILKBAHAR MAHALLESI'NDE YER ALAN
10 ADET PARSELIN/PARSEL HISSESININ TOPLAM DEGERI

841.750.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Ilkbahar Mahallesi, 29634 ada 2, 3, 4 parseller,
29635 ada 2, 4, 5, 6, 9, 11 parseller, 29900 ada
2 parsel.

Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1115

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 10 adet parselin
pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

Tasinmazlarin dederleme raporu sirketimiz tarafindan
ilk kez hazirlanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitag Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMiS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek lGzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri
cizilen faaliyetler gercevesinde olmak kaydi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfdylinde yer alan gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. MUsteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktor bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Ahac ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

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

9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

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

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

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

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

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

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

sorumluluk alinmaz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlari

29634 ada 2 parsel

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim Sirketi.(1/1)
iLl - IiLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIi1i -

PAFTA NO -

ADA NO 29634

PARSEL NO 2

YUZOLCUMU (m?) 37.056,00
NITELIGI ARSA

YEVMiYE NO 7083

ciLT NO 60

SAHIFE NO 7083

TAPU TARIHI 17.05.2018

29634 ada 3 parsel

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.(1/1)
ILi - iLCESi Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mithye

MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 29634

PARSEL NO 3

YUZOLCUMU (m?) 38.658,00
NiTELiGI ARSA

YEVMiYE NO 38586

CiLT NO 60

SAHIFE NO 7084

TAPU TARIHI 17.05.2018
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29634 ada 4 parsel

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi.(1/1)
iLi - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29634

PARSEL NO 4

YUZOLCUMU (m?) 56.472,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 38586

CILT NO 60

SAHIFE NO 7085

TAPU TARIHI 17.05.2018

29635 ada 2 parsel

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi.

S (90/71413), Maliye Hazinesi (71323/71413)
iLi - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 2

YUZOLCUMU (m?) 71.413,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 44431

CIiLT NO 60

SAHIFE NO 7091

TAPU TARIHI 07.06.2018

29635 ada 4 parsel

SAHiBi Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.(1/1)
iLi - iLGESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 4

YUZOLGCUMU (m?) 45.208,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 38586

CiLT NO 60

SAHIFE NO 7092

TAPU TARIHI 17.05.2018
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29635 ada 5 parsel

SAHiBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim Sirketi..(1/1)
iLi - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 5

YUZOLCUMU (m?) 25.725,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 38586

CiLT NO 60

SAHIFE NO 7093

TAPU TARIHI 17.05.2018

29635 ada 6 parsel

SAHIBIi Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim Sirketi.(1/1)
iLI - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 6

YUZOLCUMU (m?) 28.714,00
NITELiGI ARSA

YEVMIYE NO 38586

CILT NO 60

SAHIFE NO 7094

TAPU TARIHI 17.05.2018

29635 ada 9 parsel

SAHiBi Sinpas Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Anonim Sirketi.(1/1)
iLi - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 9

YUZOLGCUMU (m?) 18.500,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 38586

CiLT NO 60

SAHIFE NO 7096

TAPU TARIHI 17.05.2018
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29635 ada 11 parsel

SAHiBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi.(1/1)
iLi - iLCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Mihye

MEVKIii -

PAFTA NO -

ADA NO 29635

PARSEL NO 11

YUZOLCUMU (m?) 35.578,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 38586

CiLT NO 58

SAHIFE NO 6884

TAPU TARIHI 17.05.2018

29900 ada 2 parsel

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim

SAHIBI Sirketi.(2944711/3737500), Ankara Biyiksehir Belediyesi
(792789/3737500)

iLI - IiLCESI Ankara- Cankaya

MAHALLESI Mihye

MEVKIi1i -

PAFTA NO -

ADA NO 29900

PARSEL NO 2

YUZOLCUMU (m?) 37.375,00

NITELIGI ARSA

YEVMIYE NO 38586

ciLT NO 58

SAHIFE NO 6851

TAPU TARIHI 17.05.2018

10.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 30.12.2020 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir Ornedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapora konu tasinmazlar (izerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii (29634 ada 2 parsel, 29634 ada 3 parsel, 29634 ada 4 parsel):
e Albaraka Tirk Katilm Bankasi A.S. lehine 600.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden
17.12.2018 tarih 96008 yevmiye no ile ipotek serhi.
Rehinler Béliimii (29635 ada 2 ve 11 parseller):
e Ankara Buyuksehir Belediyesi lehine 25.521.117,47.-TL bedel ile 1. dereceden
11.10.2013 tarih 56515 yevmiye nolu ipotek serhi.
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Rehinler Boliimii (29635 ada 4-5-6-9 parsel):
Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. lehine 750.000.000.-TL bedel ile 1. dereceden
17.08.2018 tarih 62953  yevmiye no ile ipotek serhi.

Beyanlar Béliimii (Rapora konu parseller iizerinde miistereken):

Yeni GUneypark Kentsel Donlsim ve Gelisim Proje Alani iginde Kalmaktadir. 12/10/2010
- 2550-10798 Ankara Blyuksehir Belediyesi.
Beyanlar Béliimii (29635 ada 2 parsel iizerinde):

1-Krokisinde 119 kapi nolu gecekondu 400 m? olarak Celal Akalya’ya tahsis edilmistir.
03/07/1987 Y:3267

2-Krokisinde 120 kapi nolu gecekondu 400 m? olarak Nazmi Kaya'ya tahsis

edilmistir. 27/12/1988 Y:6444

Istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 7.Maddesi Geredince 13.09.1991 Yev:5322 (istimlak
serhi eski tarihli olup hikmuind kaybetmistir.)

Istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 31/B Maddesi Geredince 09.01.1992 Yev:113 (istimlak
serhi eski tarihli olup hikmuini kaybetmistir.)

Serhler Boliimii:

Irtifak: 29634 ada 2 ve 3 parseller lehine 4 parsel aleyhine A harfi ile gdsterilen 1748,69
m? lik kisimda gegis icin irtifak hakki kurulmustur. 29634 ada 2 parsel lehine 3 parsel
aleyhine B harfi ile gosterilen 1441,01 m2 lik kisimda gegcis icin irtifak hakki kurulmustur.
(29634 ada, 2-3-4 parseller ve 29635 ada 4 parsel lizerinde)

irtifak hakki vardir. (TEIAS Ozel Kosullar: -) (19.02.2007-3043) (22.03.2007-5159)
(03.04.2007-6013) (08.05.2007-8445) (30.05.2007 - 10248) (29900 ada 2 parsel
Uzerinde)

29635 ada 4 ve 6 parseller aleyhine 5 parsel lehine B harfi ile gdsterilen 4998 m? lik
kisimda gecis icin irtifak hakki kurulmustur. 29635 ada 4 parsel aleyhine 5 parsel Iehine
A harfi ile gdsterilen 3164 m? lik kissmda gegis igin irtifak hakki kurulmustur. (29635 ada
5-6 parseller lizerinde)

Serhler Boliimii (29635 ada 2 parsel lizerinde):

Bu Parsel Aleyhine T.E.K Genel Midirligi Lehine 1976 m? Sahada Daimi Irtifak
31.01.1992 tarih 749 yev.

Istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 7. Maddesi Geregince. 13.09.1991 tarih ve 5322
yevmiye no ile.

Istimlak Serhi 2942 Sayili Yasanin 31/B Maddesi Geredince. 09.01.1992 tarih ve 113

yevmiye no ile.

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii (29635 ada 11 parsel iizerinde):

Bu parsel aleyhine TEK Genel Mudurligla lehine 1976 m2 sahada daimi irtifak hakki.
(TEIAS lehine) (31.10.1992 - 749)

.0
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10.3. Takyidat Aciklamalari
T.E.K. ve TEIAS lehine koyulan irtifak haklari bélgeden gegen iletim haklarindan

kaynaklanmakta olup tasinmazlarin alim-satimina engel teskil etmemektedir.

29635 ada 2 parsel (zerinde yer alan istimlak serhleri eski tarihli olup gecerliligi
bulunmamaktadir.

Parsellerin Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani iginde kaldigina iliskin beyan notu
kisitlayici nitelikte olmayip tagsinmazlarin alim satimina engel teskil etmemektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsiligi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya
diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mimkindilr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

29635 ada 2 nolu parsel, 29635 ada 11 nolu parseller Gzerinde Ankara Blyuksehir
Belediyesi lehine tesis edilen ipotekler “Kat Karsili§i Insaat ve Satis Vaadi Sdzlesmesi”
uyarinca arsa sahibi olan Belediye ile kat karsiligi yontemiyle gelistirilen projede, Belediye
tarafindan arsalarin milkiyetinin Sinpas GYO'ya devredilmis olmasi karsilidinda Belediye'ye
olan taahhitlerinin teminati olarak konulmustur.

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
parseller Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden vyazili agiklamasi rapor ekinde yer

almaktadir.
11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Ankara Biiyliksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan temas ve
incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bdlgenin imar planinin,
Ankara 11. idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gérillen davada 27.02.2020
tarihli ve K:2020/457 sayil karariyla 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlarin iptal edildigi tespit
edilmistir.

iptal edilen Ankara Biyiiksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayili karari ile
onayli 1/5000 ve 1/1000 bdlgekli imar Planlarina gore;

29634 ada 2, 3 ve 4 parsellerin insaat alani: 21255 m2 Yencok: Serbest, Konut Alani
kullaniminda, 5, 6, ve 7 parsellerin ingsaat alani: 345090 m2 Yencok: Serbest, Merkez Alani
(ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullaniminda, 8 parselin E:0.60 Yencgok: Serbest
ibadet yeri, 9 ve 10 parsellerin, insaat alani: 325543 m2 Yencgok: Serbest, Merkez Alani

(ticaret merkezi + otel + ofis + konut) kullanimda, 29635 ada 4, 5, 6, 7/p)arsellerin insaat
XA
st
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alani: 100327 m?2 Yencgok: Serbest Merkez Alani (ticaret merkezi + otel + ofis + konut)
kullanimda, 8 parselin E.1,00 Yencok: Serbest Ozel Spor Alani kullaniminda, 9 parselin insaat
alani: 26605 m?2 Yencgok: Serbest Konut Alani, 11 parselin insaat alani: 8502 m?2 Yencgok:
Serbest Konut Alani kullaniminda 29900 ada 2 parselin insaat alani: 5000 m?2 Yencgok:
Serbest Konut Alani kullanimda kalan alanlar oldugu hususlari tespit edilmistir.

Rekreasyon alanlarinda; "piknik ve edlence alanlari: Kentin agik ve yesil alan ihtiyac
basta olmak (zere, kent icinde ve gevresinde ginid birlik kullanima ydnelik ve imar plani
karari ile belirlenmis; eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecedi lokanta,
gazino, kahvehane, cay bahgesi, bilife, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, ylizme, mini golf,
otokros gibi her tur sportif faaliyetlerin yer alabilecedi alanlardir. Bu alanda yapilacak
yapilarin emsali (0,05) i, kat adedi 2'yi, asma kath yapilarda (9.30) m.yi, asma katsiz
yapilarda (8,30) m.yi gegcemez. " hikimleri bulunmaktadir.
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11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Parseller lGzerinde yapilasma bulunmamakta yeni yapi ruhsatlari 2013 yilinda alinmisgtir.

asadida liste halinde verilmistir.

14.09.2017 - 03.04.2018 - 23.05.2018 tarihlerinde tadilat ruhsatlar alinmistir. 31.01.2019

tarihinde tim bloklar icin isim dedisikligi ruhsatlari alinmis olup son alinan yapi ruhsatlari

BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | BOLUM MESKEN ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK TARiHi NO ADEDi | ALANI(M2) ALAN ALANI SINIFI | KAT ADEDI
.. e ae 17
ISIM DEGISIKLIGI | 4 g, g [ 31012010 | 211 64 8.521,46 402768 | 12.549,14 4C (Z+16NK)
RUHSATLARI
(29634 ADA 4
PARSEL) hd
2.BLOK |31.01.2019| 21-2 64 8.521,46 4027,68 | 12.549,14 | 4C | (Z+16NK)
TOPLAM 17.042,92 | 8.055,36 | 25.098,28
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | BOLUM MESKEN ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK RUHSAT TARiHi NO ADEDi | ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI | KAT ADEDI
17
isim 1.BLOK 31.01.2019 20-1 64 8.521,46 3.918,94 12.440,40 | 4C | (Z+16NK)
DEGISIKLiGi 17
RUHSATLARI 2.BLOK 31.01.2019 20-2 64 8.521,46 3.918,94 12.440,40 | 4C Z+16NK
-+
(29634 ADA 3 : s i i il ( )
PARSEL) 17
3.BLOK 31.01.2019 20-3 64 8.521,46 3.918,94 12.440,40 | 4C | (Z+16NK)
TOPLAM 25.564,38 11.756,82 37.321,20
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | BOLUM MESKEN ORTAK INSAAT YAPI
BLOK | RUHSAT TARIiHi NO ADEDi | ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI | KAT ADEDI
1.BLOK 31.01.2019 19-1 49 7.551,41 3.128,50 10.679,91 | 4C | 17 (Z+16NK)
iSiM DEGISIKLIGI
RUHSATLARI
(29634 ADA 2 2.BLOK 31.01.2019 19-2 49 7.551,41 3.128,50 10679,91 | 4C | 17 (Z+16NK)
PARSEL)
3.BLOK 31.01.2019 19-3 49 7.551,41 3.128,50 10679,91 | 4C | 17 (Z+16NK)
TOPLAM 22.654,23 9.385,50| 32.039,73
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | BOLUM | MESKEN ORTAK INSAAT YAPI
BLOK TARIHi NO ADEDi | ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI KAT ADEDI
R A 31.01.2019 | 24-1 162 16.505,29 | 9.108,88 25.614,17 5A | 25 (Z+24NK)
RUHSATLARI
(29635 ADA 11
PARSEL)
B 31.01.2019 | 24-2 162 16.505,29 | 9.108,88 25.614,17 5A | 25 (Z+24NK)
TOPLAM 33.010,58 | 18.217,76 | 51.228,34
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BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | BOLUM ISYERI MESKEN | ORTAK | iNSAAT YAPI
BLOK TARIHI NO ADEDI | ALANI [ALANI(M2)| ALAN ALANI SINIFI | KAT ADEDI
o S 17
ISIM DEGISIKLIGI | 4 g, ok |31.01.2019| 231 107 1947,31 | 8711,86 |[3.241,22| 13900,39 | 4C |(B+Z+15NK)
RUHSATLARI
(29635 ADA 9
PARSEL) i
2.BLOK |31.01.2019| 23-2 107 1530,48 | 8711,86 |[3.262,88| 13.505,22 4C | (B+Z+15NK)
TOPLAM 3477,79 | 17.423,72 |6.504,10| 27.405,61
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT| BOLUM | MESKEN ISYERI ORTAK INSAAT YAPI
BLOK TARiHi NO ADEDI | ALANI (M2) | ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI KAT ADEDI
13
6.BLOK |31.01.2019| 17-1 36 484871 - 3.168,29 8.017,00( 4C | (2B+Z+10NK)
15
7BLOK |[31.01.2019 | 17-2 42 5.618,34 - 3.628,41 9.246,75| 4C | (2B+Z+12NK)
21
8.BLOK |31.01.2019| 17-3 120 16.555,37 - 10.060,66 26.616,03| 5A | (2B+Z+18NK)
isiM DEGISIKLiGi 26
RUHSATLARI | 9-BLOK |31012019| 17-4 169 18.424,42 —~| 1168258 30.107,00] 5A | (2B+Z+23NK)
(29635 ADA 4 8
PARSEL) 10BLOK | 31.01.2019 | 17-5 13 3.501,61 - 221467 5716,28| 4A (B+Z+6NK)
8
11.BLOK | 31.01.2019 | 17-6 13 3.501,61 - 221467 5.716,28| 4A (B+Z+6NK)
15
12.BLOK | 31.01.2019 | 17-7 41 7.092,81 - 4.346,71 11.439,52| 4C (B+Z+13NK)
3
13.BLOK | 31.01.2019 | 17-8 6 - 843,87 977,77 182164 3B (B+Z+1NK)
TOPLAM 59.542,87 843,87| 38.293,76|  98.680,50
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | BOLUM MESKEN iSYERI ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK TARiHi NO ADEDi | ALANI (M2) | ALANI (M2) ALAN ALANI SINIFI KAT ADEDI
21
3BLOK |31.012019| 16-1 120 16.551,32 - 10.816,47 27.367,79| 5A | (2B+Z+18NK)
13
oz ... ... | 4BLOK |31.012019| 162 36 4.851,23 - 3.391,34 8.242,57| 4C | (2B+Z+10NK)
isiM DEGISiKLIGi
RUHSATLARI 15
(29635 ADA5 | 5.BLOK |31.01.2019| 16-3 42 5.615,82 - 3.884,38 9.500,20| 4C | (2B+Z+12NK)
PARSEL) 15
14.BLOK | 31.01.2019 | 16-4 a1 7.092,81 - 4671,32 11.764,13| 4C | (B+Z+13NK)
15
15.BLOK | 31.01.2019 | 16-5 41 7.092,81 - 4.671,32 11.764,13| 4C (B+Z+13NK)
TOPLAM 41.203,99 27.434,83|  68.638,82
BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT |RUHSAT| BOLUM | MESKEN |iSYERiALANI| ORTAK iNSAAT YAPI
BLOK TARiHi NO ADEDi | ALANI (M2) (M2) ALAN ALANI SINIFI |  KAT ADEDI
26
1BLOK |31.01.2019 | 15-1 278 17.723,09 —-| 11117,02| 28840,11| 5A | (2B+Z+23NK)
26
- ... ... | 2.BLOK |[31.01.2019| 15-2 150 20.101,52 —-| 1107303 3117455 5A | (2B+Z+23NK)
iSiM DEGiSIKLIGi
RUHSATLARI 8
(29635 ADA6 | 16.BLOK | 31.01.2019 | 15-3 13 3.501,61 - 2.019,09 5.520,70( 4A (B+Z+6NK)
PARSEL) 3
17.BLOK | 31.01.2019 | 15-4 13 3.501,61 - 2.013,58 551519 4A (B+Z+6NK)
8
18.BLOK | 31.01.2019 | 15-5 13 3.558,76 - 2.033,83 5.592,59 4A (B+Z+6NK)
TOPLAM 48.386,59 28.256,55|  76.643,14
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11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular

Ankara Biylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye gére
29634 adanin, 28.01.2016 tarih ve 203 sayili karari ile onaylanan 78120/6 no'lu parselasyon
planinin Ankara 12. Idare Mahkemesinin 2016/3276 esas sayili dosyasinda goriilen davada
mahkemece dava konusu 78120/6 no'lu parselasyon planinin iptaline karar verilmis oldudu;
daha sonra Ankara Bliyluksehir Belediye Encimeninin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili karari
ile parselasyon planinin yuriarliganin devamina karar verildigi 6grenilmistir. Ankara
Blyliksehir Belediye Meclisinin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karar ile onayh 1/5000 ve
1/1000 &lcekli imar Plani Degisikliginin Ankara 5. idare Mahkemesinin 05.10.2018 giin ve
2017/319 E. ve 2018/1884 K. Sayili karar ile iptal edildigi, 1/100000 o6lcekli Cevre Duzeni
Plani dogrultusunda revize edilen Glineydogu Ankara Planlama Bélgesi 1/25000 olcekli Nazim
imar plani degisikliginin, Ankara Blyiksehir Belediyesi Meclisinin 21.11.2018 giin ve 1829
saylll kararlar ile onaylandidi, onaylanan 1/25000 6lcekli nazim imar plani dogrultusunda
planlarin kademeli birlikteligi ilkesi geredince 29900, 29901, 29902, 29634 ve 29635 adalara
ait 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar plani dedisikliklerinin 09.01.2019 glin ve 20 sayili Ankara
Biiyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylandigi tespit edilmistir. Bu plana gére Insaat
Alani: 325.543 m2 ve Hmax: Serbest yapilasma kosullari ile "Merkez Kullanim / Ticaret
Merkezi, Otel, Ofis ve Konut Alani" olarak gosterilen bolge icerisinde kaldigi belirlenmistir.
23.05.2019 tarihinde TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi tarafindan séz konusu plana
iliskin Ankara Buyliksehir Belediyesi aleyhine acilan ve Ankara 11. idare Mahkemesinde
E:2019/1274 sayili dosya ile gorilen davada 27.02.2020 tarihli ve K:2020/457 sayih karariyla
1/1000 ve 1/5000 olgekli planlar iptal edilmistir. Yeni plan calismalarinin devam ettigi
ogrenilmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim
yapan yapi denetim kurulusu (ticaret linvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederlemeye konu tasinmazlarin yapi denetim ile ilgili isleri; Emlak ve Istimlak Daire
Baskanli§i tarafindan yapilmistir. (5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri
Kanununa gore sézlesmeye badlanan yapim islerinin yiritlilmesinde uygulanacak genel esaslari
belirlemek amaciyla hazirlanmis olan “Yapi Isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18) uyarinca, Belediye
ile imzalanmis olan “Kat Karsihdi Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” kapsaminda gergeklestirilen
insaatlarda yapi denetimi Ankara Biyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Daire Baskanligi

tarafindan yapilmaktadir. Henlz insai faaliyetlere baslanmamistir.
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11.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirligii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar Sinpas Yapi EndUstri ve Ticaret Anonim Sirketi mulkiyetinde iken 17.05.2018
tarihinde ticaret sirketlerine ayni sermaye koyulmasi isleminden Sinpas GYO A.S. miulkiyetine
gecmistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri

v.b. Bilgiler
Ankara Blyiliksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan temas ve

incelemelerde, tasinmazlarin yer aldigi parselin konumlu oldugu bélgenin imar planinin,
Ankara 11. Idare Mahkemesinde E:2019/1274 sayili dosya ile gériilen davada 27.02.2020
tarihli ve K:2020/457 sayili karariyla 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlarin iptal edildigi tespit
edilmistir. Yeni plan calismalarinin devam ettigi 6grenilmistir. Kamulastirma ile ilgili herhangi
bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi Ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Rapora konu tasinmazlara iliskin olarak 11.11.2010 tarihli Kat Karsihgi Insaat ve Satis

Vaadi SoOzlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme Ankara Blyilksehir Belediyesi ve Sinpas GYO
arasinda rapora konu parselleri de kapsayan 524.474 m? yuzdlcimli adayla ilgili olarak
hazirlanmistir. Buna gére toplam 1.232.322,65 m? emsale esas insaat alaninin 462.500 m? si
idareye, 769.822,65 m? si ise yiikleniciye ait olarak belirlenmistir. Sézlesmeye gére idarenin
hasilat paylasim orani %37,5; vyuklenicinin hasilat paylasim orani %62,5 dir. Sbézlesme
tarihinden ginimize kadar gecen slire igerisinde ylklenici taraf sdzlesmeye konu yapilarin bir
kismini insa etmis olup taahhutlerini yerine getirmeye devam etmektedir. Sinpas GYO insaatlar
tamamlandikca sbzlesmeye gore taahhit ettigi bagimsiz bolimleri idareye devretmektedir.
Belediye kendisine verilen taahhtleri garanti altina almak amaciyla rapora konu tasinmazlarin
bazilarinin da (29635 ada 2 ve 11 parseller) aralarinda oldugu parseller lizerinde ipotekler tesis
etmistir. S6zlesmedeki taahhttler tamamlandikga ipotekler kademeli olarak kaldirilmaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar (zerinde yapi bulunmadidindan oldugundan enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

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

Son yapl ruhsatlan (isim dedisikligi) 31.01.2019 tarihinde alinmis olup yapi imalatlarina

hendz baglanmamistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durumu bulunmamaktadir.

-0
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, ilkbahar Mahallesi'nde yer
alan 10 adet parseldir.

Sinpas Altinoran Projesinin yaninda yer alan tasinmazlar incek-Alacaath arasinda uzanan
Incek Bulvar paralelinde, incek merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km énce yolun sol tarafinda yer
almaktadirlar.

Tasinmazlarin bulundugu bélge; Incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaath merkeze
yaklasik olarak 4 km, Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda; TEK Yapi
Kooperatifi, Glineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, Sinpas Incek Life, TOKI incek Konutlari ve
bos parseller yer almaktadir. Bolge Ulasim adi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirnmci kalitesi
acisinda orta ve orta-Ust nitelikli bir konumdadir. Bdlge niteliksel olarak gelisim gésteren ve
yapilasmanin artmaya basladigi bir bélge gériinimindedir. Mevcut imar parselleri kiiclk dlcekli
olup genellikle 2 kath villa tarzi yapilasmalar gorilmektedir. Bolge artan yatirnrmci talebi nedeni
ile blyuk o6lgekli parsel olusumlari gézlemlenmeye baslanmis olup yer yer gok kath yapilarin insa
edildigi gozlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim badlantilarinin gtcliu
oldugu gézlemlenmistir. Bolgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent Universitesi, ODTU

Ormani, Atilim Universitesi, Incek Life gibi nirengi noktalari géze carpmaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Ankara Ili:

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri haric, biyiik bélimi Ig
Anadolu Bodlgesi'nde yer alir. YGz6lgimU olarak dlkenin Gguncl buaylk ilidir. Yazélgima 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimizde Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarrm ve
hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh kullanilmaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik biyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancihidgin agirhgi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektéri gerek 6zel sektér yatirimlari,

baska illerden bilyuk bir nifus gocinli tesvik

etmigtir.

Cumbhuriyetin kurulusundan glinimize, nUfusu
Ulke ndfusunun iki kati hizda artmistir. Nidfusun
yaklasik doértte Ugl hizmet sektdéri olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, doértte biri sanayide,
%?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle

tekstil, gida ve insaat sektérlerinde

yogunlasmistir. Glinimuzde ise en ¢ok savunma,
metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapilmaktadir. Tlrkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip
ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli ntfus, teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydudu is giclnt olusturur.
ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Goblbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali nifus kayit sistemine
gore toplam niifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.

Ankaranin TUIK verilerine gore yillik nifus artis orani ise %20,6'dir.
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12.2.1 Cankaya Ilcesi:

Ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara Iline bagl bir ilce olan Cankaya, dodusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir. Il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin y{zdélgimi 307 km?, dir. Cumhuriyet 6ncesinde kiiclik bir kdy
niteliinde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatlrk’in konutunun burada yer
almasindan sonra 6nem kazanmistir. Bundan sonra da GCankaya, bir yandan kentle
bitinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir. Devlet ve hikimet
yénetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar
organlarini, tniversitelerini, gesitli Glkelerin blyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, bliylk otelleri, kaltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Muze Kdésk, Cankaya Koéskiu (Pembe Koégk), Camh Kdsk, Yeni
Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi,
Idari ve Mali Isler ve Koruma Mudurliigi binalar, 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 Ciftligi, Anitkabir Atatlirk Muzesi,

- Atatlrk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel
Madirliga Tabiat Tarihi Mizesi, Givenlik Aniti
Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi,
Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,
Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Giiven Park,
Kurtulus Parki, Kugulu Park, Milli Egemenlik

o Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve

TBMM bulunmaktadir.

Cankaya'nin 124 mahallesinin 99'u merkezde
bulunmaktadir. Merkez mahallelerinde 710.283 kisi (%77) yasamaktadir. En uzak mahallesi ise
57,3 km uzakliktaki Akarlar'dir. Iicede niifusu en fazla olan, 30.111 kisi ile Birlik mahallesidir.
Cankaya'nin nifusu 2017 yilinda %0,31 artmustir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glcli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bayime hizinin azaldii ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylme
hizindaki yavaslama, OECD (ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
blylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gliglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

Dunya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu gelismeler
arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Brexit slreci ve Dlnya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dilinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan énlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6nemli dusltsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektordeki etkileri onimizdeki slirecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon icerisine girmesi beklenmekte olup
yilin ilk geyredinin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaligin etkisiyle darbe almistir.
2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylimeyi 2020 yilinda %1,5 oraninda

daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gegen Yilin Aym1 Dénemine Biiyiime Oranlari (2019-2020)

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

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate
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12.4. Tirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi
bir déonem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda buyime orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. GUnimuz itibariyle GSYH blylkligline gbre Tirkiye, Dinya’nin 19.
Avrupa’nin 7. BlylUk ekonomisidir.

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

Issizlik oranlar ise son (i¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili A§ustos
déneminde issiz sayisi gecgen yilin ayni dénemine gore 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Issizlik orani 0,8 puanhk azalis ile %13,2 seviyesinde gergeklesti. Tarim disi issizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. Istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir 6nceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %85,9 olarak gergeklesmistir. 2020 yili Eylul ay itibariyle 12 ayhk cari islemler
acigl 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tirkiye)

Issizlik Orant (%) 34 6
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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(675, £.0.8.), Milyon $ X xﬁ 167.92) 17133
CAT{OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 ¥ 164 18,3 21,1 22,
ITHALAT (OTS, C.LE), Milyon $ 54.503 185.544 207.234 198614 2338 223,047 muo]
ITHALAT(OTS]/GSYH, % 20 39 2.9 22/ 27,2 26
N ITHALATY ILAMA ORANI (%, OTS 51, 61,4 69,4 7 67,1 75,3 84,
YAMAT GELIRLER], Milyar § 3 22,6 26,6 n,; 225 25,2 29,
SRUDAN YABANCI YATIRIMULAR {GIRIS), Milyar § ;ji 3,1 19,3 13 11,1 u‘gﬂ 8,
GSYM, % 5,7 -3,2 -3, 4,7 2.8 1,
UCONE KATILMA ORANL, % %5 51,3 s_zd s2 4 $3,2 jss_,j
SIZLIK ORANY, % 1n,x 10,3 10,4 10,4 11,0 13,
MDAM ORANL % a3 48, 46,3 47,1 474 45,7
[nm, (On ik aylik ortatamalara ghee degisim) (%) 24 7,3 74 11,3 16,3 15,

Kaynok: TUIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020 nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

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

SAANLIGH Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

7375

11,8
58
45 U M", 5.3 aa
AR m R
0,7

200 -
539
150
JOOA 2004 2007 2004 2007 JO08 2009 2030 2011 2017 2013 2014 2015-2015-201%-201%5- 201 6-7016- 201 6-2016- 201 7-2017-2017- 201 7- 201 8-J012-2018-2018- 2019-2019-2019- 200 9. 202 0-7020-
L ’ | " " N ) " i w ' " i v ' L} i N | " n w ' "
!
Kaynak: TUIK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)
Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

2019 ,8 1,3 2,2 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7
IMF 2020 -4,4] -8,3 -4,3 -5,8 -4,1 -10,3 1,9 -5,3
2021 5,2 5,2 3,1 2,8 2,8 8,8 8,2 2,3]

2019 2,7 1,3 23 1,1 14 32 61 o7
OECD* 2020 -6,0/-7,6/ -9,1/-11,5 -7,3/-8,5 -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3|
2021 | 52/28  65/35  41/19 42/24 6/4,9) 7,9/81 6,8/4,5 2,1/-0,5|

2019 Z,4| 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7

Diinya
AR 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 10 61
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7, 3,1 6,9 2,5|

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

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

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

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lcltide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ic siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektortini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dusinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatirrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve Ulkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir vyil
olmamistir. Iginde bulunduumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gecmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlgiide etkileyen ve c¢ok sayida yan sektére
destek olan insaat sektoriinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uuretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatinmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatirim

amagl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolgimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.

2018 yilinda dusuk bir performans gizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektorli bu
durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar

Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.
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12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

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

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnrmlarda gorilen yavaslama,

e Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son ddénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

e Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

¢ Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi,

s
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13. ACIKLAMALAR
29634 ada 2-3-4 parseller:

Parseller Marina Towers Bloklarinin bulundudgu 29634 ada 5 parselin gineyinde yer
almaktadir. Uzerilerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel edimli ve engebeli
bir topografyaya sahiptir. Geometrik olarak amorf yapidadirlar. Parsel sinirlarinin

belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Yola cepheli konumdadirlar.

29635 Ada 4-5-6 Parseller:

Parseller Altinoran ve Portoran projelerinin glineydogusunda yer almaktadir. 4 ve 5
parseller Uzerinde konteyner ve prefabrik tarzda gecici yapilar bulunmaktadir. 6 parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. EgJimli bir topografyaya sahiptir.
Geometrik dortgene benzer yapidadirlar. Parsel sinirlarinin belirleyen herhangi bir unsur

bulunmamaktadir.
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29635 Ada 2 Parsel:

29635 ada 2 parsel Altinoran ve Portoran projelerinin gineydogusunda, kayak
merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 71.413 m? ylzélcimlidir. Parsel (zerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. EGimli bir topografyaya sahiptir. Geometrik
olarak amorf bir sekli bulunmaktadir. Parsel sinirlarinin belirleyen herhangi bir unsur

bulunmamaktadir.

29900 Ada 2 Parsel:

29900 ada 2 parsel Altinoran projesinin dogusunda yer almaktadir. 37.375 m?
yuzoélcimlidiar. Parsel Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Egimli bir
topografyaya sahiptir. Geometrik olarak amorf bir sekli bulunmaktadir. Parsel sinirlarinin

belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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29635 Ada 11 Parsel:

29635 ada 11 parsel Altinoran ve Portoran projelerinin glineybatisinda yer almaktadir.
35.578,00 m? yiizdlgimliidir. Parsel tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
Egimli bir topografyaya sahiptir. Geometrik olarak amorf bir sekli bulunmaktadir. Parsel
sinirlarinin  belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Yola cepheli ve kdse

konumdadir.

29635 Ada 9 Parsel:

29635 ada 9 parsel Altinoran projesinin dogusunda yer almaktadir. 18.500,00 m?
yUzOlgimltdur. Parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Egimli bir
topografyaya sahiptir. Geometrik olarak amorf bir sekli bulunmaktadir. Parsel sinirlarinin

belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Yola cepheli konumdadir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir mulkan fiziki olarak mimkln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilan milkl en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Parseller Gizerinde mevcut ruhsatlara uygun projeler gergeklestiriimesi en verimli kullanim

sekilleridir.

15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler
Giuglii Yonler

e Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e Yakin gevresinin yogun konut yapilanmasina sahip olmasi,

e Gelisen bolgede yer almalari,

e Tamamlanmis altyapi,

e Toplu konut projesi icerisinde yer almalari,

e Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,

e Parsellerin yapilasmaya uygun fiziki 6zellikte olmalari.

Zayif Yonler

e Imar planlarinin iptal edilmis olmasi,
e Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasina ragmen heniz yapi imalatlarina baslanmamis olmasi.

Tehditler
e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk,

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
ybéntemlerini icerir.

Bir varhida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(@) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslarn ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteliindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son déonemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) o6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) glincel islemlere yo6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varhklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(@) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkil degerine
dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

(d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

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

Tasinmazlarin satis (pazar) dedgerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi
- Gelir Indirgeme Yaklasimi
17.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalar ile
yapilan goérusmelerden faydalaniimis; bédlgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller icin birim fiyat belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalaniimis; boélgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cgercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gérulebilirlik, konum, buUyulklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gériistilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri:
1-Emsal: EMLAK OFiSI - SATILIK - 312 490 20 06
Tagmmazin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosullarma sahip 9.980 m® vyiizolgiimiine sahip arsa
36.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (3.607,-TL/m")
2-Emsal: EMLAK OFIiSI - SATILIK - 312 468 04 44
Tasmnmazin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosullarina sahip parselin 300 m? yiizélgiimiine sahip arsa
hissesi 1.350.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (4.500,-TL/m?)
3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 286 87 73
Tasinmazin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosullarina sahip parselin 572 m® yiizélgiimiine sahip arsa
hissesi 2.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (3.497,-TL/m?)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK — 312 439 45 45
Tasmmazin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosullarina sahip parselin 8.333 m’ yiizol¢iimiine sahip arsa

50.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (6.000,-TL/m?)
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e 5-Emsal: EMLAK OFIiSi - SATILIK — 312 441 39 39
Tasinmazin bulundugu bolgede konut imarli (Emsal:0,40) 300 m® yiizol¢iimiine sahip kose parsel konumlu
arsa 1.250.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (4.167,-TL/m?)

e 6-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 441 39 39
Tasinmazin bulundugu bolgede, Altinoran Sitesinin yaninda yer alan ticarettkonut imarli 594 m’

yiizélgiimiine sahip cadde iizeri parsel konumlu arsa 1.500.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. (2.525,-TL/m?)

Emsal Analizi (Arsa 29635 ada 5 parsel)

Birim Satis | Pazarlikh Alan Fonksiyon ve Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Payi Diizeltmesi Yapilagma Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu 25.725 m2 Merkez 3.450
Miilk
Dizeltme Diizeltme Dizeltme Diizeltme Dizeltme
Oram Alam Oram Lejant Orami Durumu Orami Oram
Emsal 1 3.607 -10% |9.980| -15% Konut 10% |DahaKétli| 15% 0% 3.607
Emsal 2 4.500 -10% 300 | -25% Konut 10% Benzer 0% -25% 3.375
Emsal 3 3.497 -10% 572 | -25% Konut 10% |DahaKétli| 15% -10% 3.147
Emsal 4 6.000 -10% [ 8.333| -15% Konut 10% Benzer 0% -15% 5.100
Emsal 5 4.167 -10% 300 | -25% Konut 10% |Daha Kétu 0% -25% 3.125
Emsal 6 2.525 -10% 594 | -25% Konut 10% |Daha Kétu| 15% -10% 2.273

Uygunlastirma Tablosu

Yapilagma Toplam | Diizeltilmis
Ada-Parsel | Parsel Biiyiikligi imar Lejanti Hakki Diizeltmesi Konum Diizeltme | Deger (TL)
29635-5 25.725m2 Merkez 3.450
Dizeltme Dizeltme Dizeltme Dizeltme Diizeltme
Yizélgimi Oram Lejant Oram Oram Durumu Oram Oram
29634-4 56.472 -12% Konut -10% Daha az -25% Daha lyi 10% -37% 2.170
29634-3 38.658 -5% Konut -10% Daha az -25% Daha lyi 10% -30% 2.420
29634-2 37.056 -5% Konut -10% Daha az -25% Daha lyi 10% -30% 2.420
29635-11 35.578 -5% Konut -10% Daha Az -5% Benzer 0% -20% 2.760
29635-9 18.500 5% Konut -10% Benzer 0% Benzer 0% -5% 3.280
29635-4 45.208 -8% Merkez 0% Benzer 0% Daha lyi 10% 2% 3.520
29635-6 28.714 0% Merkez 0% Benzer 0% Benzer 0% 0% 3.450
Konut
(Hisseli
29900-2 37.375 -5% Parsel) -15% Daha az -35% |Daha Kotu| -15% -70% 1.030

Not: Emsal analizi 29635 ada 5 parsel baz alinarak yapilmistir. Yukaridaki tabloda ise rapora konu diger
parsellerin 29635 ada 5 parsele gore konum, parsel biiyiikliigii ve ruhsat alinan plandaki lejant ve yapilagma
haklar itibariyle birim degerlerinin uygunlastirmasi yapilmistir. Rapora konu parsellerin imar planlar1 iptal
edilmis olmasina ragmen yapi ruhsatlar1 alindigindan ve kazanilmig hak olarak degerlendirilebilecegi ve
Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile yapilmis Kat Karsihg: Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi bulundugundan
iptal edilen plandaki lejant ve yapisama kosullarina gore degerlendirilmistir.
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Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

Emsal 5-6
bulundugu
bolge

Emsal 1-2-3-
4 bulundugu

Satihk Konut Emsalleri:

1-Emsal: Marina Satis Ofisi — SATILIK - 549 827 46 65

Sinpas Marina projesi biinyesinde 4. katta yer alan 2+1, 94 m” kullanim alanli daire 693.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 7.372, TL/m?)
2-Emsal: Satis Ofisi - SATILIK — 532 257 05 57

Sinpas Ege Vadisi projesi biinyesinde 2. katta yer alan 3+1, 150 m* kullanim alanli daire 1.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 8.000, TL/m?)
3-Emsal: Remax Gayrimenkul - SATILIK — 312 242 02 22
Baskent Emlak Konutlar1 projesi biinyesinde 1. katta yer alan 3+1, 120 m” kullanim alanli daire 990.000,-
TL bedelle satiliktir. (~ 8.250, TL/m?)
4-Emsal: Satis Ofisi - SATILIK — 312 438 59 59

Gokyiizii Bahgeleri projesi biinyesinde yer alan 5+1, 250 m? kullanim alanl daire 2.192.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 8.768, TL/m?)

5-Emsal: Borsem Marina - SATILIK — 312 490 20 06

Altinoran projesi biinyesinde 9. katta yer alan 1+1, 65 m® kullamim alanl daire 525.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 8.076, TL/m?)

6-Emsal: Altinoran Expert - SATILIK — 312 479 36 36
Altinoran projesi biinyesinde 10. katta yer alan 1+1, 55 m® kullanim alanl daire 510.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 9.272, TL/m?)

7-Emsal: Remax Lot - SATILIK — 535 983 93 80

Altinoran projesi biinyesinde 11. katta yer alan 2+1, 100 m2 kullanim alanli daire 860.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 8.600, TL/m2)
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8-Emsal: Ceylan Grup Gayrimenkul - SATILIK - 532 607 99 49

Altioran projesi biinyesinde 5. katta yer alan 2+1, 100 m® kullanim alanli daire 670.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.700, TL/m?)

9-Emsal: Doruk Kule Gayrimenkul - SATILIK - 505 212 00 63

Altinoran projesi biinyesinde zemin katta yer alan 3+1, 120 m* kullanim alanl daire 1.435.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 11.958, TL/m?)

10-Emsal: Ceylan Grup Gayrimenkul - SATILIK - 532 607 99 49

Altinoran projesi biinyesinde 10. katta yer alan 3+1, 120 m* kullanim alanli daire 880.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 7.333, TL/m?%)

11-Emsal: Cansa Grup Gayrimenkul - SATILIK - 530 230 58 82

Altinoran projesi biinyesinde zemin katta yer alan 3+1, 178 m* kullanim alanl daire 1.160.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.516, TL/m®)

12-Emsal: Ceylan Grup Gayrimenkul - SATILIK - 532 607 99 49

Altinoran projesi biinyesinde 13. katta yer alan 4+1, 185 m? kullanim alanli daire 1.200.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.486, TL/m%)

13-Emsal: Move Gayrimenkul - SATILIK - 530 130 14 11

Altinoran projesi biinyesinde 2. katta yer alan 4.5+1, 185 m® kullanim alanl daire 1.175.000,-TL bedelle
satiliktir. (~ 6.350, TL/m?)

14-Emsal: Cansa Grup Gayrimenkul - SATILIK — 530 230 58 82

Altinoran projesi biinyesinde zemin katta yer alan 4.5+1, 179 m® kullanim alanli daire 1.580.000,-TL
bedelle satiliktir. (~ 8.826, TL/m?)

Emsal Kroki Tablosu (Konut Emsalleri):
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Emsal Analizi (Konut)

Birim
Kullanim Satis Pazarhikh Birim Toplam Duzeltilmis
Alani m2 Fiyat1 Fiyati Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye Diizeltme Deger (TL)
7.235
Dizeltilme Diizeltme Duzeltme
Dizeltme | Yansitilmis | Dazeltme | Yansitilmis | Duzeltme | Yansitilmus | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 94 7.372 -10% 6.635 0% 6.635 0% 6.635 -10% 6635
Emsal 2 150 8.000 -10% 7.200 0% 7.200 0% 7.200 -10% 7200
Emsal 3 120 8.250 -10% 7.425 0% 7.425 0% 7.425 -10% 7425
Emsal 4 250 8.768 -10% 7.891 0% 7.891 0% 7.891 -10% 7891
Emsal 5 65 8.077 -10% 7.269 0% 7.269 0% 7.269 -10% 7269
Emsal 6 55 9.273 -10% 8.345 0% 8.345 0% 8.345 -10% 8345
Emsal 7 100 8.600 -10% 7.740 0% 7.740 0% 7.740 -10% 7740
Emsal 8 100 6.700 -10% 6.030 0% 6.030 0% 6.030 -10% 6030
Emsal 9 120 11.958 -10% 10.763 0% 10.763 0% 10.763 -10% 10763
Emsal 10 120 7.333 -10% 6.600 0% 6.600 0% 6.600 -10% 6600
Emsal 11 178 6.517 -10% 5.865 0% 5.865 0% 5.865 -10% 5865
Emsal 12 185 6.486 -10% 5.838 0% 5.838 0% 5.838 -10% 5838
Emsal 13 185 6.351 -10% 5.716 0% 5.716 0% 5.716 -10% 5716
Emsal 14 179 8.827 -10% 7.944 0% 7.944 0% 7.944 -10% 7944

Satilik Ticari Emsaller
1-Emsal: EMLAK OFiSi - BEYAN - 312 490 20 06

Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gortismede Sinpas Altinoran Projesinde carsi icerisinde bulunan
zemin kat diikkanlarin 15.000,-TL/m2 civarinda, AVM icerisinde konumlu diikkanlarin ise
10.000 - 12.000,-TL/m?2 civarinda satilabilecegi bilgisi almmustir.

2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 636 70 44

Altinoran sitesi igerisinde Kule-2 blok zemin katinda bulunan 70 m? zemin kat 70m? bodrum
katta toplam 140 m? kullanim alanli diikkan 977.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat: 6.980,-
TL/m?2 - Zemin kata indirgenmis birim fiyat: 11.630TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 532 328 28 03

Altinoran sitesi igerisinde, 2. katta konumlu 200 m2 kullanim alanli ofis 1.550.000,-TL bedelle
satiliktir. (7.750,-TL/m2)

4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 546553 98 06

Tasinmaza yakin konumda cadde tizerinde zemin katta yer alan 400 m2 kullanim alanli diikkan
4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (10.625,-TL/m?)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 417 47 81

Tasinmaza yakin konumda Oran Panora projesi ve Ege vadisi projesi yakininda yer alan 500 m2
kapali, 200 m2 acik alanli restoran olarak kullanilan diikkan 5.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(Birim deger: 10.000,-TL/m?)
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Emsal Analizi (Ticari Tasinmazlar)

Birim
Kullanim | Satig Pazarhkh Birim Toplam Diizeltilmis
Alani m2 | Fiyati Fiyati Alan Diizeltmesi | Konum ve Serefiye | Diizeltme | Deger (TL)
10.075
Dizeitime Dizeitme Dizeitme
Oram Deger Oram Deger Oram Deager Oram
Emsal 1 1 15.000 | -10% 13.500 0% 13.500 0% 13.500 -10% 13500
Emsal 2 140 11630 | -10% 10.467 5% 10.950 0% 10.950 -5% 10550
Emsal 3 200 7.750 -10% 6.975 5% 7.324 0% 7.324 -5% 7324
Emsal 4 400 10.625 | -10% 9.563 0% 9.563 0% 9.563 -10% 9563
Emsal 5 500 10.000 | -10% 5.000 0% 5.000 0% 5.000 -10% S000

Emsal Kroki Tablosu (Ticari Emsaller):

Ulasilan Sonug

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki konut imarh parsellerin m2 birim
satis fiyatlarinin 2.500 - 6.000 TL/m? aralifinda degistigi gériilmustir. Emsal analizi 29635 ada
5 parsel baz alinarak yapilmis olup rapora konu diger parsellere uyumlastirma yapilmistir.

Rekreasyon alaninda kalan 29635 ada 2 parsele ise konumu, fiziki 6zellikleri ve imar
durumu dikkate alinarak 950 TL/m2 birim deder takdir edilmistir. Buna gére rapor konusu

parsellerin Sinpas GYO A.S. hissesine tekablil eden dederleri asadida tablo halinde sunulmustur.
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siypAs GYO o )
L HISSESINE BIRIM SINPAS GYO
PARSEL | YUZOLCUMU |TEKABUL EDEN| DEGERI HISSESININ
ADA NO NO (m?) ARSA ALANI (TL/m2) DEGERI
29634 2 37.056 37.056 2.420 89.675.000
29634 3 38.658 38.658 2.420 93.550.000
29634 4 56.472 56.472 2.170 122.545.000
29635 2 71.413 Q0 950 85.000

29635 4 45.208 45.208 3.520 159.130.000
29635 5 25.725 25.725 3.440 88.495.000
29635 6 28.714 28.714 3.450 99.065.000
29635 9 18.500 18.500 3.280 60.680.000
29635 11 35.578 35.578 2.760 98.195.000
29900 2 37.375 29.447 1.030 30.330.000
TOPLAM 394.699 315.448 841.750.000

17.2. Gelir indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi)
Bu yontem, proje dederinin projenin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinkt dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayalidir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektoriin ve projenin tasididi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve projenin buglinkl dederi
hesaplanmaktadir. Bu deder projenin, mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal
yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederidir.

Varsayimlar:

Reel iskonto Orani:
Reel iskonto orani, 2020 yil sonu ve sonrasina iliskin enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz

oranlari, orta-uzun vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar dikkate alinarak 2021 ve sonrasi icin belirlenen
enflasyon oranlarinin % 8 lizerinde alinmistir.
Toplam insaat Alani:

Yapi ruhsatlarina gére 8 adet parselde insa edilecek yapilarin toplam alani 417.055,62 m?dir. Mesken
nitelikli bagimsiz bdlimlerin emsale dahil toplam alani 264.811,28 m?, ticari nitelikli bagimsiz béliimlerin
emsale dahil toplam alani ise 4.321,66 m? dir. Satilabilir toplam konut alani 320.000 m2, ticaret alani ise
5.200 m? olarak alinmistir. Varsayimlar mevcut projeye iliskin olup projede tadilat ruhsati alinip bagimsiz

bolim artigi, yapi alani artigi gibi dedisikler olmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilir.
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Satis Bedelleri ve Satis Siiresi:
Konutlarin 2021 yil igin ortalama 7.235,-TL/m2 birim fiyat ile Ticari Unitelerin ise 10.075 TL/m?2

bedelle satilacagi varsayillmistir. Hesaplamalarda birim satis dederinin her yil bir &nceki yilin tahmini

enflasyonu oraninda artacadi varsayiimigtir.

Konutlarin 2021 yilinda %30, 2022 yilinda %30, 2023 yilinda %20, 2024 yilinda ise geri kalan %20,
ticari Unitelerin ise 2021 yilinda %40, 2022 yilinda %30, 2023 yilinda %30 oranlarinda satilacad
varsayillmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Insaat Siiresi:

Konu parsellerdeki proje insaatinin 5 yil sirecedi %10'luk kisminin 2021 yilinda, %20'lik kisminin
2022 yilinda, %20 lik kisminin 2023 yilinda, %30'luk kisminin 2024 yilinda, kalan %20 lik kisminin ise 2025
yilinda tamamlanacadi varsayilmistir.

Insaat Maliyetleri:
insa edilecek yapilarin m? birim maliyet bedeli, yapilarin siniflari ve ortak alanlarin fazlalaigi dikkate

alinmak suretiyle ortalama 1.750 TL/m? olarak belirlenmistir. 2021 yili icin % 15 mertebesinde, 2022, 2023
ve 2024 yillar igin %10, 2025 yili igin ise %8 mertebesinde bir maliyet artisi 6ngérilmustir. Buna gore yil
bazinda insaat maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.

Yapi Alani . o Bk ok Toplam 2021 Yih insaat 2022 Yih 2023 = ik = 2025 Yih insaat
(m2) Toplam Maliyet (TL) ruhsat-damsmanlik vb. Maliyet Maliyeti insaat Maliyeti Insaat Ingaat Maliyeti
(%20) dahil maliyet Maliyeti Maliyeti
417.055,62 729.847.335 729.847.335 729.847.335 83.932.444 | 184.651.376 | 203.116.513 | 335.142.247 | 27.749.778

Girisimci Kari:

11.11.2010 tarihli Kat Karsii§i Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesine gére hasilat pay oranlari yiiklenici
lehine %37,5, Idare lehine %62,5 olarak belirlenmistir.

INA modelinden arsa degerine ulasilabilmesi icin, projeksiyondan elde edilen net bugiinkii degerden
%20 mertebesinde satis kari disglimustdr.
Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda, buglinden sonraki nakit giris cikislari ile sayfa 50'de yer alan
indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi lzere proje arsalarinin toplam degeri (Sinpas GYO
hissesi) yaklasik 557.900.000,-TL olarak bulunmustur.
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GUNEYPARK

(TL)

ingaat varsayimlari

Toplam Arsa Alani (m?) 394.699,00
Toplam insaat Alani (m?) 417.055,62
insaatin Siiresi 4yl
Satiga Esas Toplam Konut Alani 320.000
(m2)
Satisa Esas Toplam Ticari Alan 5200
(m2)
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Satig Varsayimlan
Satilabilir Apart Alani m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 7.235 8.103 8.914 9.805 -
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 2.315.200.000 | 2.593.024.000 | 2.852.326.400 | 3.137.559.040 0
Satig Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Satilabilir Ticari Alan m? Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 10.075 11.284 12.412 - - -
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 52.390.000 58.676.800 64.544.480 0 0 0
Satig Orani 40% 30% 30% 0% 0% 0%
I Yilik Enflasyon Orani Tahmini 12% 10% 10% 8% 8% 5%
Reel iskonto Orani 20% 18% 18% 16% 16% 13%
1/ iskonto Faktorii 1,10 1,30 1,54 1,80 2,09 2,39
I Etkin Vergi Orani 0%
Konut Satis Gelirleri 694.560.000 777.907.200 570.465.280 627.511.808 0 0
Satis Orani 30% 30% 20% 20% 0%
Kiimiilatif Satis Orani 30% 60% 80% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 2.315.200.000 | 2.593.024.000 2.852.326.400 3.137.559.040 0
Yillik Satig Geliri (TL) 694.560.000 777.907.200 570.465.280 627.511.808 0
Ticari Unite Satis Gelirleri 20.956.000 17.603.040 19.363.344 0 0 0
Satig Orani 40% 30% 30% 0% 0% 0%
Kiimiilatif Satis Orani 40% 70% 100% 100% 100% 100%
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 52.390.000 58.676.800 64.544.480 0 0 0
Yillik Satig Geliri (TL) 20.956.000 17.603.040 19.363.344 0 0 0
Toplam Satug Geliri 715.516.000 795.510.240 589.828.624 627.511.808 0 0
Arsa Sahibi Geliri 268.318.500 298.316.340 221.185.734 235.316.928 0 0
Sinpas GYO Geliri 447.197.500 497.193.900 368.642.890 392.194.880 0 0
ingaat Harcamalan 83.932.444 184.651.376 203.116.513 335.142.247 27.749.778 0
Asa Sahibi Serbest Nakit Akimi 268.318.500 298.316.340 221.185.734 235.316.928 0 0
Sinpas GYO Serbest Nakit Akimi 363.265.056 312.542.524 165.526.377 57.052.633 -27.749.778 0
Arsa Sahibi Serbest Nakit Akiminin Buglinkii Degeri 244.940.158 228.852.042 143.798.003 130.761.205 0 0
Sinpas GYO Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 331.614.110 239.765.596 107.612.557 31.703.079 -13.293.131 0
Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugtinkii
degeri (TL) 748.400.000
Arsa sahibi hissesi
Sozlesmeden kaynaklanan hak ve faydanin bugiinkii
degeri (TL) 697.400.000
Sinpas GYO Hissesi
PR e o
A.r.sa“ Dei;erl (Sinpas GYO Hissesi - %20 Satis kari 557.900.000
diisilmiis) (TL)
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI
18.1. Farkh Deﬁerle_me Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
Rapora konu parseller icin kullanilmasi mamkin olan iki yontemle bulunan dederler

birbirlerinden farkhdir.

10 ADET PARSELIN SINPAS GYO A.S. HISSELERININ TOPLAM PAZAR
DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 841.750.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 557.900.000

Gelir indirgeme vyaklasimi altinda vyapilan hesaplamadaki varsayimlar, vyapi
ruhsatlarindaki bilgilere ve 11.11.2010 tarihli Kat Karsihgi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesine
gbre yapilmistir. Yapi ruhsatlarindaki yapilasma bilgileri belgelerin onaylandiklar tarihteki
gecerli imar plani ve Kat Karsihgi insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesinde belirlenen kriterlere
gore belirlenmistir. Kat karsiligi s6zlesmesi 185 hektarlik proje alanini kapsamakta olup
Sinpas GYO A.S.'nin so6zlesmeye baglh taahhitleri devam etmektedir. Etaplarin bazilarn
tamamlanmis, bir bdlimU insa halindedir. Rapora konu parsellerde ise henilz ingaat
baslamamistir. Rapor konusu parsellerin bazilarinda alinan ruhsatlar parsel buylklUklerine
gdre dusuktlr. Bu sebeple konu parseller 6zelinde gelir ydntemine gére hesaplanan arsa
dederleri emsal karsilastirma yontemi ile belirlenen dederlerden daha disik cgikmakta olup
gayrimenkul rayigleri, piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde kendi iginde daha
tutarli bir denge ile yansitmasi sebebiyle “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ile bulunan dedgerin
alinmasi uygun gorulmustur.

Buna gore dederlemeye konu olan 10 adet parselin dederi toplam 841.750.000,-TL
olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Parsellerin Gizerinde yapi! bulunmadidindan kira dederi analizi yapiimamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

s
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18.5. Bos Arazi Ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Tasinmazlarin yer aldigi bolgede imar planlari iptal edilmis oldugundan ve insaata heniz
baslanmadigindan proje dederi hesaplanmamistir.

18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin musterek veya bdlinmus kisimlar yoktur.
18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Rapora konu tasinmazlara iliskin olarak 11.11.2010 tarihli Kat Karsiligi Insaat ve Satis
Vaadi Sézlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme Ankara Buyuksehir Belediyesi ve Sinpas GYO
arasinda rapora konu parselleri de kapsayan 185 hektarlik proje alani ve 524.474 m? yiizélgimli
adayla ilgili olarak hazirlanmistir. Buna gére toplam 1.232.322,65 m2 emsale esas insaat
alaninin 462.500 m? si idareye, 769.822,65 m? si ise yikleniciye ait olarak belirlenmistir.
Sozlesmeye gore idarenin hasilat paylasim orani %?37,5; ylklenicinin hasilat paylasim orani
%62,5 dir.
18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OIlmadigi Hakkinda Goriis

Parseller lizerinde gelistirilecek proje icin yapi ruhsati alinmistir. Dederleme tarihine
kadar olan surecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.
18.10.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (c)
ve (¢) bentleri:

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

Tebligin 30. Maddesinde “(1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihgdi ortaklik lehine Ust
hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyiinde bulunan gayrimenkuller U(zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
muUmkunddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini
amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Ugtinci Kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis ettirlemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin

31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir. /)
~(/A
s
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“¢c) Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa
satigl s6zlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya
projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm vyapabilirler. Yapilacak soézlesme hukiumleri
cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yuritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet
edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun gérulecek nitelikte bir
teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhgi, lller
Bankasi A.S. belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklar, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”

Rapora konu tasinmazlar Uzerinde yer alan beyan ve serh notlar tasinmazlarin
dederini dogrudan ve énemli 6lglide etkileyecek nitelikte dedildir.

Tasinmazlar Uzerinde bankalar lehine tesis edilen ipotek serhlerinin tebligin 30.
Maddesi kapsaminda koyulduguna dair beyan yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

29635 ada 2 nolu parsel ve 29635 ada 11 parsel lzerinde Ankara Bulylksehir
Belediyesi lehine tesis edilen ipotekler 11.11.2010 tarihli Kat Karsili§i insaat ve Satis Vaadi
Sdzlesmesine istinaden koyulmus olup arsa miulkiyetlerinin Sinpas GYO A.S.'ye devredilmesi
karsihdinda tesis edilmistir. Kat Karsihgi Insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi, 185 hektarlik
proje alanini kapsamaktadir. Tebligin 26. Maddesi uyarinca s6zlesmenin bir tarafi Ankara
Bliylksehir Belediyesi oldugundan sozlesmenin tapuya serh edilmesi zorunlu degildir.
Sinpas GYO A.S. etaplar halinde yapi imalatlarini tamamlamakta iken muiilkiyeti devredilen
parsellerde idare lehine tesis edilen ipotek serhleri devam etmekte olan etaplardaki
taahhttlerin tamamlanmasini teminatini teskil etmektedir. Tebligin 30. maddesi uyarinca
tasinmazlar (zerinde yer alan ipoteklerin portféye alinmalarina engel teskil etmedigi
kanaatindeyiz.

Rapora konu tasinmazlardan 29634 ada 2-3-4 parseller ve 29635 ada 4-5-6-9-11
parsellerin yapi ruhsatlari alinmis olup henilz insaata baslanmamistir. Rapora konu
parsellerin 1/1000 ve 1/5000 &lcekli imar planlan Ankara 11. Idare Mahkemesinde
E:2019/1274 sayili dosya ile gérulen davada 27.02.2020 tarihli ve K:2020/457 sayil
karariyla iptal edilmis olup tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikdmlerince GYO

portfoyinde “Arsalar” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 10 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, yuzolgimua biytkliklerine, imar durumuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gintiimuiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri
icin;

841.750.000,-TL (Sekizylzkirkbirmilyonyediylzellibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(841.750.000,-TL + TL/USD (*) = 113.520.000,-USD)
(841.750.000,-TL + TL/Euro (*) = 92.334.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro =9,1164 TL; 1,- USD = 7,4149 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam degderi 993.265.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde ‘“Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S.'nin talebi Uzerine ve iki (2)
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 04 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Imar Durum Belgesi

e Yap1 Ruhsatlar1

e Takbis Belgeleri

e Tapu suretleri

o Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

Kivang KILVAN Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
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