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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Alacaatli Mahallesi, 44638 ada 4 ve 5 parsel,
63303 ada 2 ve 5 parsel, 63304 ada 1 parsel ve
63306 ada 1 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 6 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Alacaath Mahallesi,

44638 ada 4 parsel, 44638 ada 5 parsel,

63303 ada 2 parsel, 63303 ada 5 parsel, 63304 ada 1 parsel
ve 63306 ada 1 parsel (Bkz. Tapu Kayitlan)

iMAR DURUMU OzETiI

(Bkz. imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 6 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
duzenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

CANKAYA ILCESI, ALACAATLI MAHALLESI’'NDE
6 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI

6.935.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

Engin AKDENiZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

LOTUS .//
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESH

Alacaatli/ Mahallesi, 44638 ada 4 ve 5 parsel,
63303 ada 2 ve 5 parsel, 63304 ada 1 parsel ve
63306 ada 1 parsel

Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1118

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIiHi

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 6 adet parselin
Pazar degerinin tespitine ybnelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasli Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENiZ - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 403030

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

Tasinmazlarin dederleme raporu sirketimiz tarafindan
ilk kez hazirlanmaktadir.
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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

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortaklhiklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar,
sermaye piyasasl araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek dzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri
gizilen faaliyetler c¢ergcevesinde olmak kayd: ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGCIKLAMA

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 Kuruluglari Hakkinda Tebli§g” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari 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 Yatinm Ortakhidi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

orus £ Sinpas I8

'



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 mdulkin, istekli ahcr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir 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 asagidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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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 sinirlidir.
Tumiu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

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

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki 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 varsayllmistir. 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 hicbir

sorumluluk alinmaz.

LOTUS —//

o'




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

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlari

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi.(1/1)

iLi - iLCESi Ankara- Cankaya

MAHALLESI Alacaatli

MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 44638

PARSEL NO 4

YUZOLGCUMU (m?) 543.00

NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 31319

CiLT NO 59

SAHIFE NO 5757

TAPU TARIHI 25.04.2019

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi.(1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 44638

PARSEL NO 5

YUZOLCUMU (m?) 555,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 31319

CiLT NO 59

SAHIFE NO 5758

TAPU TARIHI 25.04.2019

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi.(1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 63303

PARSEL NO 2

YUZOLGCUMU (m?) 1.983,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 31319

CILT NO 89

SAHIFE NO 8758

TAPU TARIHI 25.04.2019
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SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi..(1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 63303

PARSEL NO 5

YUZOLGCUMU (m?) 1.528,00
NITELIGI ARSA

YEVMIYE NO 31319

CILT NO 89

SAHIFE NO 8761

TAPU TARIHI 25.04.2019

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Anonim Sirketi..(1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
MEVKiI -

PAFTA NO -

ADA NO 63304

PARSEL NO 1

YUZOLGCUMU (m?) 3.401,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 31319

CiLT NO 89

SAHIFE NO 8762

TAPU TARIHI 25.04.2019

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi..(1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Cankaya
MAHALLESI Alacaatli
MEVKIiI -

PAFTA NO -

ADA NO 63306

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU (m?) 3.010,00
NiTELiGi ARSA

YEVMIYE NO 31319

CiLT NO 89

SAHIFE NO 8765

TAPU TARIHI 25.04.2019

LOTUS /

=




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

10.2. Tapu Takyidati
Tapu ve Kadastro Genel Midurliigi TAKBIS sisteminden 27.12.2020 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére 44638 ada 4 ve 5 parseller Gzerinde
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
63303 Ada 2 Parsel, 63303 Ada 5 Parsel, 63304 Ada 1 Parsel, 63306 Ada 1 Parsel Uzerinde
bulunan kayitlar asadidaki gibidir.
63303 Ada 2 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "Saglik Tesisi"
ibaresi yer almaktadir.
63303 Ada 5 Parsel:

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

ibaresi yer almaktadir.

63304 Ada 1 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "BHA" ibaresi yer
almaktadir. (BHA Belediye Hizmet Alani ibaresi oldugu bilgisi Tapu Mudurligtunden alinmistir.)

63306 Ada 1 Parsel:

-Beyanlar hanesinde; 30.01.2012 tarihinde 4460 yevmiye no’su ile islenmis "Teknik Altyapi
Alani" ibaresi yer almaktadir.

Teknik Altyapi Alani olarak ayrilmistir. (Islemin yevmiyesi bulunmamaktadir.)

-Serhler hanesinde; 99 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim
A.S.Genel Midirligi Lehine 18/2/2013 Tarihinden itibaren 99 Yil Middetli Trafo Yeri icin Kira
Serhi)( 09.04.2013 - 18185)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmaz S6z konusu beyanlar tasinmazlarin plan fonksiyonlarini belirtmek igin konulmus
olup tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

S6z Konusu serhler hanesinde yer alan kira sdzlesmesi; parsel lzerinde belirtilen alanda
TEDAS kurumu igin trafo kurulmasi icin belirtilmis olup tasinmazin satilmasina ve devredilmesine

engel teskil etmemektedir.
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11. BELEDIiYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Muadirligi'nden alinan 30/11/2020 tarihli

53849070-115.99-E.45116 sayili imar durumu yazisina istinaden tasinmazlarin imar plani

fonksiyon ve yapilanma bilgileri asagida belirtilmistir.

44638 ada 4 sayili parselin 84182 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanl
imar planina gére imar kullaniminin Konut, yapilasma sartlarinin ise Ayrik veya Ikiz
Nizam, 2 Kat, TAKS: 0.25, KAKS: 0.40, Hmax: 7.50 m. olarak belirlendidi, yapi
yaklasma mesafelerinin plan (zerinde gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger
hususlarin da plan notlarinda taniml oldugu;

44638 ada 5 sayili parselin 84182 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanli
imar planina goére imar kullaniminin Konut, yapilasma sartlarinin ise, Ayrik veya ikiz
Nizam, 2 Kat, TAKS: 0.25, KAKS: 0.40, Hmax: 7.50 m. olarak belirlendidi, yapi
yaklasma mesafelerinin plan (zerinde gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger
hususlarin da plan notlarinda tanimli oldugu;

63303 ada 2 sayili parselin 84309 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanh
imar planina gére imar kullaniminin Saglk Tesisi, yapilasma sartlarinin ise E: 0.50,
Hmax: Serbest olarak belirlendigi, yapi yaklasma mesafelerinin plJan Uzerinde
gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin da plan notlarinda tanimh oldugu
63303 ada 5 sayili parselin 84309 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanlh
imar planina gére imar kullaniminin Sosyal Tesis Alani, yapilasma sartlarinin ise E:
0.50, Hmax: Serbest olarak belirlendigi, yap! yaklasma mesafelerinin plan (zerinde
gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin da plan notlarinda tanimli oldugu;
63304 ada 1 sayili parselin 84309 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanli
imar planina gére imar kullaniminin Belediye Hizmet Alani, yapilasma sartlarinin ise
E: 0.50, Hmax: Serbest olarak belirlendigi, yap! yaklasma mesafelerinin plan lzerinde
gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin da plan notlarinda tanimli oldugu,
63306 ada 1 sayili parselin 84309 nolu parselasyon plani ile olusturuldugu, onanh
imar planina gore imar kullaniminin Teknik Altyapi olarak belirlendigi, yapi yaklasma
mesafelerinin plan Gzerinde gosterildigi, yapilasmaya iliskin diger hususlarin da plan

notlarinda tanimli oldugu hususlari tespit edilmistir.

S6z konusu parsellere iliskin olarak plan suretleri ve plan notlari ekte sunulmustur.

),\
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

Dederlemeye konu olan 44638 ada 4 ve 5 no’lu parseller, 63303 ada 2 no’lu parsel, 63303
ada 5 no’lu parsel, 63304 ada 1 no’lu parseller bos arsa niteliginde olup 63306 ada 1 no'lu
parsel Uzerinde trafo binasi bulunmaktadir. Bu yapi yapi denetim kanunu hikimlerine bagh
degildir. Konu parsellere iliskin rapor tarihi itibariyle onaylanmis yapi ruhsati ya da onayli proje
bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma
rastlanmamistir.
11.4. Yapi1 Denetim Firmasi
(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim
yapan yapi denetim kurulusu (ticaret ilinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Tasinmazlar bos arsa niteliginde olup herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
11.5. Son Ug Yl igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmazlar 25.04.2019 tarihinden bugline Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi miulkiyetinde olup son 3 yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi yapilmamistir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler
Dederlemeye konu gayrimenkuller Yenimahalle Tapu Midurlidia’ne bagh iken 2014 yili

icerisinde degisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya Tapu Midurltgid’ne baglanmistir.
Gayrimenkuller Yenimahalle Belediyesi sinirlari icerisinde iken 2014 yili igerisinde degisen
idari sinirlar nedeniyle Cankaya Belediyesi'ne baglanmistir.
Konu gayrimenkullere iliskin son 3 yillk dénemde imar planina iliskin herhangi bir

degisiklik olmamistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar bos arsa niteliginde oldugundan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatl Mahallesi, 44638
Ada 4 Parselde kain 543 m2 alanh arsa nitelikli tasinmaz; 44638 Ada 5 Parselde kain 555 m?2
alanli arsa nitelikli tasinmaz; 63303 Ada 2 Parselde kain 1.983 m2 alanlh arsa nitelikli tagsinmaz;
63303 Ada 5 Parselde kain 1.528 m2 alanli arsa nitelikli tasinmaz; 63304 Ada 1 Parselde kain
3.401 m2 alanh arsa nitelikli tasinmaz; 63306 ada 1 Parselde kain 3.010 m?2 alanl arsa nitelikli
tasinmazdir. Tasinmazlar Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. mulkiyetindedirler.

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Incek-Alacaatll arasinda wuzanan Incek Bulvari
paralelinde, incek merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km dnce yolun sol tarafinda yer almaktadirlar.
Tasinmazlarin bulundudu bélge; Incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaatli merkeze
yaklasik olarak 4 km, Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda; TEK Yapi
Kooperatifi, Glineyce Yap! Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, Sinpas Incek Life, TOKI Incek Konutlari ve
bos parseller yer almaktadir. Bélge Ulasim adi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirnmci kalitesi
acisinda orta ve orta-Ust nitelikli bir konumdadir. Bolge niteliksel olarak gelisim goésteren ve
yapilasmanin arttmaya basladidi bir bolge gériinimindedir. Mevcut imar parselleri kiiglik 6lgekli
olup genellikle 2 kath villa tarzi yapilasmalar gorilmektedir. Bolge artan yatirnmci talebi nedeni
ile bayuk 6lcekli parsel olusumlar gézlemlenmeye baslanmis olup yer yer cok kath yapilarin insa
edildigi gozlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim baglantilarinin glcl{
oldugu gézlemlenmistir. Bélgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent Universitesi, ODTU

Ormani, Atilim Universitesi, incek Life gibi nirengi noktalari géze carpmaktadir.

LOTUS / @ 16

/



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

Konum Krokileri

orus_ L .



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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyik bdlimi I¢
Anadolu Bodlgesi'nde yer alir. YlUzdlcuma olarak dlkenin dguncd buydk ilidir. Ytzdlgumia 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimuzde Tirkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiurkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarirm amagli kullanilmaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancihidin agirhdi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdéri gerek 6zel sektér yatirimlari,
baska illerden blytk bir nifus géclini tesvik etmistir.

Cumbhuriyetin kurulusundan ginimiize, nUfusu
Ulke nidfusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik dértte Ugl hizmet sektdéri olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme
ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide,
%?2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, Ozellikle
tekstil, gida ve insaat sektorlerinde
yodunlasmistir. Ginimuzde ise en ¢ok savunma,

metal ve motor sektoérlerinde yatirrm

yapilmaktadir.  Tilrkiye'nin  en ¢ok sayida
Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani Glke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli nifus, teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydudu is glicini olusturur.
Ilin ulagim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali nifus kayit sistemine
goére toplam nufusu 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 cevrilidir. Il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin y{zdlgimi 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 Cankaya, 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, Universitelerini, gesitli Glkelerin blyulkelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, bliylk otelleri, kaltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mize Kdsk, Cankaya Koskiu (Pembe Kdsk), Camli Kodsk, 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, Guavenlik 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 bliyiime 2018 yilinda saglam bir gorintl gizmistir. 2018 vyili,

nispeten senkronize bir edilim izleyen blyume trendlerinin bolgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glcgli toparlanmadan sonra
toplam gayrisafi yurtici hasilattaki bliylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. BlylUme hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle
Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin
disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik bliyliimenin pek ¢ok mali tesvik
ile desteklenmesini de goz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise
Hindistan guglu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha
iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢cekisme, Brexit
sureci ve Dlnya genelindeki pek ¢ok farkh jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yihnin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virlsu
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dilinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan dénlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayi énemli disisler yasamis olup Basta
FED olmak Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi (zerine
kismen toparlanma yasanmistir. Salginin reel sektdrdeki etkileri dnumizdeki surecte
daha da hissedilebilir sekilde ortaya cikacaktir.

Dinya ekonomisinin kisa vadede derin bir resesyon igerisine girmesi beklenmekte
olup yilin ilk ceyreginin baslarinda olusan olumlu sinyaller salgin hastaldin etkisiyle
darbe almistir. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blylmeyi

2020 yilinda %1,5 oraninda daralmanin takip etmesi beklenmektedir.
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G20 Ulkelerinin 2020 ve 2019 yillarinda 2. Ceyrekte Gecen Yihin Aym1 Dénemine Biiyiime Oranlari (2019-2020)

Ulke 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 Goriinimi

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére % 5,2
ve %6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek c¢ok farkli etkenin de etkisiyle blylime
hizinin yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik
blylime oranlan yakalanmistir. 2019 yilinda biyime orani 0,9 olarak gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. Ginim{uz itibariyle GSYH blyukligine gore Tirkiye,
Didnya’nin 19. Avrupa’nin 7. Blyutk ekonomisidir.

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

Issizlik oranlar ise son (¢ yilda %11-%13 aralifinda seyretmekteydi. 2020 yili
Agustos doneminde issiz sayisi gecen yilin ayni dénemine gore 456 bin kisi azalarak 4
milyon 194 bin kisi olmustur. issizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde
gerceklesti. Tarim disi issizlik orani 1,0 puanhk azalis ile %15,7 oldu. Istihdam
edilenlerin sayisi 2020 yili Agustos 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 gercgeklesmistir. 2020 yili Eylul ayi itibariyle 12 ayhk
cari islemler agig1 27.539.000 USD olarak gergeklesmistir.

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

Issizlik Orant (%) 14

o
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diigsen GSYH, ABD Dolan

30 000 Wam 65 a0
2572 6510
5000 3B ——8—8—F—
7w |
20473
moe0 | 20 445 =
EE"]
M B jesm
15000 | Tyt - PP
Moy 113 118 1085 1098 ype05
w000 | 9077 8208 s 0766 4 TEELLS yns .
i 1m rom
N l [ l I l l
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WKy Bag GSYH ¥ Kiy Bag GSYH {Satn Alma Gucl Pantes))

Temel Ekonomik Gostergeler

2018
H, Cari "L"’"A. Mibyar TL
GSYH, Carl Fiyatlaria, Mibyar $
NUFUS, Bin Kiyl, Y Ortan 64.269 73.142 78.218 752 $0.313 81.407 825749
& ﬁm GSYM, Carf Flystiarta, § 11 08! 10.964 10.6! 9.792 a2
(673, F.0.8.), Milyon $ 27.779 x:ﬁ 163 142.5 156.991 167.921 171482
CAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 15, 16,4 18,3 21,1 225
ITHALAT (OTS, C.LE}, Milyon $ 54.503 185.544 207.234 158,614 2338 223.047 202.703
ITHALAT[OTS)/GSYH, % 20, 239 2.9 224 2.2 g,% 26,
E?_Agm ITHALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51 61,4 69,4 7 67,1 75, 84,
YAMAT GELIRLER], Milyar $ 3 22,6 26,6 18,7 22,5 25, 29,
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § $ 9, 19,3 139 11,1 u.% 8,
GSYM, % 5.7 3,2 3,1 4,7 2, 1,
UCONE KATILMA ORANL % 46,5 51,3 524 sz,ﬁ $3.2 s_sj
1, 10,1 10,9 10, S er} 13,
213 46,/ 46,3 47,1 474 45,7
E’JF!, (On ki aylik ortatamalaca péee degisim) (%) 88 7j 74 11,3 16,3 15,
Kaynok: TUIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2020)

24

LOTUS ,/,/



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

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmustir.

2003-2019 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,3 oraninda biiylime kaydedilmistir.

T.C.TICARET

BAKANLIGH

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

118
100 98 9% 24 85 5
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Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiylime Tahminleri (%)
Diinya Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya
2019 2,8 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,d 8,2 2,3!
2019 2,7 1,3 2, 1,1 1,4' 4,2 6,1 0,7|
OECD* 2020 | -6,0/-7,6f -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 5,2/2,8! 6,5/3,5 4,1/1,9) 4,2/2,4 6/4,9| 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5
2019 2,4I 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7|
Diinya
P 2020 -5,2 -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0 -6,1
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 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biitge giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitge 29,7 milyar TL ag¢ik vermistir.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar (Milyon USD)

Dogrudan Yabanci Yatirnmiar (Milyon ABD Dolan)

2X00

15009

) __._n_nLl_-_._l_.lllLlllll _a || an
I i A S O Ol _'?:L ::7: Sy s # .3:'; e S 35'.‘ ' ,;f';

Kaynak; TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (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 sektoériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin adir 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 oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatirnm 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 secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdri 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. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urlnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 il 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 cok sayida yan sektdre

destek olan

insaat sektérlinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uuretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin yilkselmesi ve yatirimcilarin farkli enstriimanlara 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 sektorli 2019 yilini son geyredi itibariyle

toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde 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 sektéri bu

durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan

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 gok 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 dénemde doéviz 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 dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

¢ Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi,

LOTUS /
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13. ACIKLAMALAR

44638 Ada 4 Parsel:

543 m 2 alana sahip olup tam miilkiyetlidir. Parsel (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak
dikdoértgen formundadir.

44638 Ada 5 Parsel:

555 m 2 alana sahip olup tam miulkiyetlidir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak
dikdoértgen formundadir.

63303 Ada 2 Parsel:

1.983 m=2 alana sahip olup tam mullkiyetlidir. Parsel (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.

63303 Ada S Parsel:

1.528 m2 alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Parsel (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel diiz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak yamuk
formundadir.

63304 Ada 1 Parsel:

3.401 m2 alana sahip olup tam miulkiyetlidir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik olarak amorf
yapidadir.

63306 Ada 1 Parsel:

3.010 m2 alana sahip olup tam milkiyetlidir. Parsel Uzerinde trafo binasi
bulunmaktadir. Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak (ggen

formundadir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan mumkin olmayan kullanim yiksek 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 nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanim olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

44638 ada 4 ve 5 no”lu parsellerin en verimli kullanim seklinin mevcut onayli 1/1000
Olgekli imar planina uygun sekilde konut fonksiyonlu olarak yapilasmalarn oldudgu kanaatine
varlmistir.

63303 ada 2 parsel; Saglik Tesis Alani, 63303 ada 5 parsel; Sosyal Tesis Alani, 63304 ada
1 parsel; Belediye Hizmet Alani, 63306 ada 1 parsel; Teknik Altyap:t Alani imarli olup bu
parsellerin imar plani kosullari kapsaminda belirtilen alanlar olarak kamulastirilmasinin en etkin

ve verimli kullanim olacagi disiunllmektedir.

15. DEGERLENDIRME
Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler

Gliglii Yonler

Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

Yakin cevresinin yogun konut yapilanmasina sahip olmasi,

Gelisen bélgede yer almalari,

Tamamlanmis altyapi.

Zayif Yonler
e Boélgede gok sayida benzer bos arsa bulunmasi,

e 63303 ada 2 parsel: Sadlik Tesis Alani, 63303 ada 5 parsel: Sosyal Tesis Alani, 63304 ada
1 parsel: Belediye Hizmet Alani, 63306 ada 1 parsel: Teknik Altyapi Alani lejantinda yer
almasi.

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

e Son donemde ddviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

_/ \//),\
LOTUS £ NPAS N

/




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

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida 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 yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama
ybéntemlerini icerir.

Bir varhida iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz 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 glgli ve zayif yonleri,

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

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken glivenilir 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 6nemli
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 asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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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) dederleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lgclide 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 varliin 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 varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu duzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dlizeltmelerin
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 carpanin segimi 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 igin, 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 varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder 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 degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sliirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi daslindikleri, ancak
varhidgin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi 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 varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki 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 dederi 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 go6rilmekle 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 gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok 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 gicU
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitgelere
ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklagsiminin temelini, yatinmcilarin 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) dederinin tespiti, kullanimi miimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Y ontemi
- Altboliimler Gelistirme Teknigi

17.1. Emsal Kargilastirma Yontemi

Bu ydéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalar ile
yapilan goérusmelerden faydalaniimis; bédlgede yakin ddénemde 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 cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

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

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

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Arsa Emsalleri:

Emsal 1: (Emlak Ofisi: 312 382 06 06)
Degerlemeye konu tasmmazin bulundugu bélgede 2 Kat, Konut alaninli 752 m? yiizolgiimlii arsa 1.100.000,-

TL bedelle satiliktir. (~1.463,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi: 312 950 81 60)
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu boélgede 2 Kat, Konut alaninli 356 m2 yiizél¢iimlii arsa 375.000,-TL

bedelle satiliktir. (~1.053,-TL/m2)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 312 241 04 40)
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede 2 Kat, Konut alaninli 1396 m2 yiiz6l¢iimlii arsa 825.000,-

TL bedelle satiliktir. (~1.396,-TL/m2)

Emsal 4: (Sahibi: 542 280 09 09)
Degerlemeye konu tasinmaza ¢ok yakin konumda 2 Kat, Konut alaninli 540 m2 yiizol¢timlii arsa 775.000,-TL

bedelle satiliktir. (~1.435,-TL/m2)

Emsal 5: (Emlak Ofisi: 532 375 11 44)
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bolgede 2 Kat, Konut alaninli 345 m2 yiizél¢iimlii arsa 500.000,-TL

bedelle satiliktir. (~1.449,-TL/m2)
2
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Emsal 6: (Emlak Ofisi: 532 375 11 44)

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede Saglik Tesisi Alaninda kalan 5039 m2 yiizolglimlii arsa

5.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.091,-TL/m2)

Konut Emsalleri:

Emsal 1: (Emlak Ofisi: 312 240 89 99)
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede 345 m® kullanim

satiliktir. (~3.478,-TL/m?)

Emsal 2: (Emlak Ofisi: 312 950 81 60)
Degerlemeye konu tagmmmazin bulundugu bdlgede 300 m2 kullanim

satiliktir. (~4.250,-TL/m2)

Emsal 3: (Emlak Ofisi: 312 460 18 00)
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede 600 m2 kullanim

satiliktir. (~3.750,-TL/m2)

Emsal 4: (Emlak Ofisi: 312 460 20 84)
Degerlemeye konu tasmmazin bulundugu boélgede 400 m2 kullanim

satiliktir. (~3.250,-TL/m2)

Emsal 5: (Emlak Ofisi: 312 241 04 40)
Degerlemeye konu tagmmmazin bulundugu bodlgede 345 m2 kullanim

satiliktir. (~4.260,-TL/m2)

Emsal Analizi (44638 ada 4 ve 5 parseller)

alanli villa

alanli villa

alanli villa

alanli villa

alanhi villa

1.200.000,-TL bedelle

1.275.000,-TL bedelle

2.250.000,-TL bedelle

1.300.000,-TL bedelle

1.300.000,-TL bedelle

Pazarhkh
Birim Satig [ Birim Alan Fonsiyon ve Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Yapilagma Konum Diizeltme | Deger (TL)
Konu
Miilk 1.000
Dizeltme Duzeltme Dizeltme Duzeltme Dizeltme
Oram Alam Orami Durumu Oram Durumu Orami Orami
Emsal 1 1.463 -10% 861 0% Benzer 0% Daha lyi -20% -30% 1.024
Emsal 2 1.053 -10% 400 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 948
Emsal 3 1.396 -10% 3936 0% Benzer 0% Daha lyi -15% -25% 1.047
Emsal 4 1.435 -10% 920 0% Benzer 0% Daha lyi -20% -30% 1.005
Emsal 5 1.449 -10% 936 0% Benzer 0% Daha lyi -20% -30% 1.014
Emsal 6 1.091 -10% 920 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 982
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Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki konut imarli parsellerin birim net
m2 degerlerinin konum, bilyulklik, mulkiyet durumu gibi faktorlere bagh olarak istenen degerler
Gzerinden 1.000 - 1.500 TL/m?2 araliginda oldugu gozlemlenmistir. Pazarlik paylarinin oldugu
gortlmaistir. Tasinmazlarin bulundugu boélgede cok sayida bos parsel bulunmaktadir. Emsal
karsilastirma tablosunda analizi yapilan 44638 ada 4 ve 5 parsellerin konumu, ylizélgimu,
yapilasma sartlari, milkiyet durumu g6z 6niine alindiginda yine yukaridaki tablodan elde edilen
sonuc da dikkate alindiginda m2 birim dederinin net parsel Uzerinden 1.000.-TL olacadi
o6ngorilmektedir.

63303 ada 2 parsel; Saglik Tesis Alani; 63303 ada 5 parsel; Sosyal Tesis Alani; 63304
ada 1 parsel; Belediye Hizmet Alani, 63306 ada 1 parsel; Teknik Alt Yapi Alani imarhdirlar. Bu
alanlarla ilgili olarak Cankaya Belediyesi parsellerin kamulastirilip kamulastiriimayacadinin,
bolgede yapilasma baslamasi durumunda belirlenecedini ve kamulastirmanin ilgili kurumlar
tarafindan yapilacadini beyan etmistir. Bu alanlarin dederleri takdir edilirken rayic bedelleri ile
bélgedeki konut arsalari dederleri karsilastirilmistir. Bu parsellerin ancak kamu eline gecmeleri
yolu ile elden ¢ikarilabilecek nitelikte olmalari, kamu eline gegme bedellerinin asgari olarak vergi
bedeli (emlak rayi¢c bedelleri) Uzerinden yapilmalari ve genellikle bu bedellere itiraz edilmesi
sonucu piyasadaki dider parsellerin piyasa rayici ile vergi bedeli arasinda belirlenen bir bedelle
kamu eline gegmeleri nedeni ile bu alanlarin dederleri takdir edilirken rayic bedelleri ile
bolgedeki konut arsalari dederleri karsilastirilmistir. Her bir tasinmaz icin rayic bedel ile konut
arsas! birim m?2 bedelinin aritmetik ortalamasi alinarak deder takdir edilmistir. Belediyece
belirlenmis olan emlak vergisine esas 2020 rayic dederlerin ortalama 490 TL/m2 oldudu bilgisi
alinmistir. Kamusal alanda kalan parsellerin konut imarli parsellerden daha az dederli olacadi ve
rayic bedelinden bir miktar daha fazla dederli olacagi kabulunden yola cikilarak 63303 ada 2
parsel Saglik Tesisi Alani ve 5 parsel Sosyal Tesis Alani imarli parsellerin piyasalarda alim satima
konu olmasi ve yatirnm amacl kullanilmasi nedeni ile 800.-TL/m?2, 63304 ada 1 parsel Belediye
Hizmet alani ve 63306 ada 1 parsel Teknik Alt Yapi alani igin 500.-TL/m?2 olarak kabul ve takdir

edilmigstir.
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Emsal analizinden hareketle rapor konusu parsellerin dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

Yiuizolgcimii Birim Degeri UELTIHEE AL
Ada No Parsel No Degeri
(m?2) (TL/m?2)
(TL)
44638 4 543,00 1000 545.000
44638 5 555,00 1000 555.000
63303 2 1.983,00 750 1.485.000
63303 5 1.528,00 750 1.145.000
63304 1 3.401,00 500 1.700.000
63306 1 3.010,00 500 1.505.000
YUVARLATISMIS TOPLAM DEGER 6.935.000

17.2. Altboliimler Gelistirme Teknigi

Bu sireg, belirli bir mulklin bir dizi pargalara bélinerek projelendirilmesini, bu sireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar.

Rapor konusu 44638 ada 4 ve 5 parsellerin imar durumu itibariyle konut projesi insa
edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi kanaatine varilmis olup yapilabilecek bu proje ile
ilgili varsayimlar asadida siralanmistir.

Toplam Arsa Alani: 1.098,00 m2

Toplam Emsal Alani: 439,00 m2 (E:0.40)

Toplam Satilabilir Alan: 505,00 m? (Villa projesi yapilacagindan insaat alaninin tamamu satilabilir

alan kabul edilmistir.)

Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.

Birim Insaat Maliyeti: 1.300 TL/m?

Villa Ortalama Birim Satis Degeri: 4.200,-TL/m?

Satig Kar1: % 25

Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistur.

Arsa Degeri = A x (1- satis kar1) - B

A= Toplam Hasilat ; B= Toplam Maliyet

Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;

A= 505,00 m? x 4.200,-TL/m? = 2.120.000,-TL

B=505,00 m? x 1.300,-TL/m?2 = 655.000,-TL

Arsa degeri = 2.120.000,-TL x (1- 0,25) - 655.000,-TL = 935.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI
18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
44638 ada 4 ve 5 parselin igin kullanilmasi mimkuin olan iki yéntemle bulunan dederler

birbirlerine yakindir.

44638 ADA 4 VE 5 PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 1.100.000
ALT BOLUMLER GELISTIRME TEKNiGi 935.000

6 ADET PARSELIN BUGUNKU PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 6.935.000

Ancak deder olarak gayrimenkul rayicleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin biyik oranda
kabullere badli olmasi sebepleriyle “Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dederin
alinmasi uygun gorilmustir.

Buna gore dederlemeye konu olan 6 adet parselin dederi toplam 6.935.000,-TL olarak
belirlenmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar bos arsa durumunda olup 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 Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatli cergevesinde
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

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

Tasinmazlar proje niteliginde olmadigindan proje dederi hesaplanmamistir.

18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlarin misterek veya bélinmus kisimlan yoktur.
18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi kullanilmamistir.
18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

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

Dederleme konusu gayrimenkuller, bos arsa niteliginde oldugundan imar mevzuati
agisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler
bulunmamaktadir.

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 (r) bentleri:

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

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portfdyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakh@in milkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve
s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoytinde “Arsalar”

baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtiien 6 adet parselin yerinde ve ilgili merciler nezdinde
yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, yuzolgimua biyUkliklerine, imar durumuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gintiimuiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam degeri
icin;

6.935.000,-TL (Altimilyondokuzytzotuzbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(6.935.000,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 935.000,-USD)
(6.935.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 761.000,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro =9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam dederi 8.183.300,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e Uydu Fotograflari

e Fotograflar

e Imar Durum Belgesi

e Takbis Belgesi

e Tapu suretleri

e 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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