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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor 26.12.2014 tarih, SNP-1410009 referans numarasiyla
sirketimiz tarafinca hazirlanmistir.
Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almis olup, raporun hazirlanmasinda
Serife Seda YUCEL yardimci olmustur.

1.5

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1211008

SNP-1312009-REV

Rapor Tarihi 26.12.2012 11.07.2014
Rapor Konusu 1 Adet arsa 1 adet arsa
Raporu Hazirlayanlar SCENLCIE SCENCIRT
P y AAli YERTUT AAli YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 51.920.000 57.560.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

29284 ADA 2 PARSEL
li ANKARA
iicesi CANKAYA
Bucagi
Mabhallesi BUYUKESAT
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 29284
Parsel No 2
Alani 22.572 m?
Vasfi ARSA
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 43482
Cilt No 16
Sayfa No 1547
Tapu Tarihi 02.08.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudirligi'nde 10.12.2014 tarihinde alinmig olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde;

*Ankara Bulylksehir Belediyesi lehine 81207/5 sayill parselasyon planin iptaline dair
kesinlesmemis mahkeme karari vardir. (11.01.2013 tarih 481 yevmiye) (Tasinmazin 02.08.2013
tarihinde imar uygulamasi gorerek parsel numarasinin 1 iken 2 olarak tescil edildigi
gOrulmugstir. Bu nedenle beyanin hukmunu yitirdigi dustunilmekte olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillk dénemde; tasinmazin kayith oldugu parsel 2013 yili
icerisinde olusturulmus olup bu parsel bazinda miulkiyet bilgilerinde herhangibir degisiklik
olmadigi belirtilmigtir.

Ancak degerlemeye konu olan gayrimenkulin tapu kayitlarinda son 3 yil igerisinde planlarin
iptali, yeniden kadastral parsellere dénisim yapilmasi ve yeniden yapilan dizenleme sonucu
yeni imar parsellerinin olusmasi ile gegmise yonelik inceleme yapildiginda tapu kayitlarinin
olduk¢a uzadigdi, hisseli parseller olmasi nedeni ile mulkiyet bilgilerinin oldukg¢a karisik oldugu
belirtiimistir. Tasinmazin geldilerine ait sayfalarin bulundugu tapu kutiklerinde, mabat kitik ve
geldi sayfa sayisi oldukga fazla olup tapu mudurligince bu kayitlarin incelenmesine olanak
taninmamistir. Bu nedenle degerleme tarihinde son 3 yillik déneme ydnelik tapu kayitlarinda
saglikli bir tespit yapilamamis olup daha énceki raporlardan ve edinilen son tarihli bilgilerden
faydalaniimistir.

Tasinmazin geldi parsellerinden olan 6.241 m? yuzdlgimiine sahip 29243 ada 3 parselde kain
arsa vasifli tasinmazin 3871/6241 hissesi Volkan Basedmez, 2270/6241 hissesi Déndu
Karakurt mulkiyetine kayith iken; Volkan Basegmez in hissesi 13.01.2011 tarihinde 2012
yevmiye no“su ile Déndu Karakurt mulkiyetine ge¢cmis olup daha sonra bu tasinmaz 14.10.2011
tarihinde 60977 yevmiye no'su ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.$. milkiyetine
gecmistir. Bu parselin bitisiginde yer alan 16.331m? yuzoélcime sahip 29243 ada 4 parsel
30.12.2010 tarihinde 47362 yevmiye no'su ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
mulkiyetindedir. Bu iki parsel yapilan imar uygulamasi neticesinde kitikten terkin edilmis olup,
bu parsellerin tevhid edilmesi neticesinde degerleme konusu 29284 ada 1 parsel olugsmus olup
bu islem tapu kutigine 16.12.2011 tarihinde 60977 yevmiye no“su ile islenmigtir.

02.08.2013 tarih 43482 yevmiye ile tasinmazin imar uygulamasi sonucu parsel numarasinin 2
olarak tescil edilmigtir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
ve $ehircilik Muadurligu“nden alinan bilgilere ve 15.12.2014 tarihli imar durumu yazisina goére;
degerlemeye konu olan 29284 ada Yeni:2 (Eski:1) parselde kayith tasinmaz Blylkesat Vadisi
Kentsel Dénlsim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda yer almaktadir. Parsel Tercihli Kullanim
Alaninda, Konut+Ticaret Alani imarhdir. E:2,00, Hmax:Serbest'tir.

BUYOK ESAT VADISI

KENTSEL OONOSUM VE GELESINM ALANI

MOHYE 133 NUNARAL! PARSEL

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
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PLAN NOTLARI

1.Alanda Higbir Sekilde Yanici Parlayici, Duman Vb. Cevre Saghgi Acisindan Olumsuz Faaliyet
Gdosterecek Depolar ile imalathaneler Yer Alamaz.

2.7269 Sayili Yasanin 2. Maddesine Gére 03.08.2006 Tarihinde Onaylanmis 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plani Igin Hazirlanmis Olan Jeolojik Etiidiin Ongériileri Dikkate Alinacaktir. Bu
Kapsamda Mimari / Statik Proje Onayi Esnasinda Yapilacak Yapilara Ait Parsellerde Sondajli
Jeolojik Etiit Onayindan Sonra insaat Izni Verilecektir.

3.Her Tiirlii Yapilasmada Deprem Ydbnetmeligine Uyulacaktir.

4.0zel Otopark Gereksinimi Yiiriirliikteki Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Ada/Parsel
Icerisinde Karsilanacaktir. Otopark Ihtiyaci Bodrum Katlarda Ve/Veya Blok Alanlarinda Insa
Edilebilir Ve Bu Alanlardan Binalara Baglantilar1 Saglanabilir. Otoparklar Ve Bu Badlanti Alanlari
Insaat Alanina Dahil Degildir. Ozel Miilke Konu Olan Park Alanlarinin Altinda Kapali Otopark
Diizenlenebilir.

5.Planlama Alaninda Yollara Ait Yol Projeleri Onaylanmadan Ingaat izni Verilemez.

6.Parsel Sinirlari ile Yapi Yaklasma Sinirlari Arasinda Kalan Alanlarda; Projelendirmek
Kaydiyla Bekgi Kuliibesi, Giris Nizamiye, Glivenlik, Cép Depolama Yerleri, Otopark Rampalari,
Totemler, Teras, Agik Havuz, Pergola, Kameriye, Merdiven, Rampa, V.B. Yapilabilir.

7.Tercihli Kullanim Alanlarinda (Konut + Ticaret);

A.Konut Kullanimi ile Birlikte, Yerel Ve Bélgesel Ticari Faaliyetler, is Merkezleri, Showroomlar,
Aligveris Merkezleri, Yénetim Birimleri, Kamu Tesisleri, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Turistik
Tesisler, Biirolar ile Bunlari Destekleyici Ticari Nitelikli Yapilar Yer Alabilir.

B.Bu Alanlarda Emsal: 2.00 Hmax: Serbesttir

C.Insaat Emsal Hesabina Dahil Alanlarda, Toplam ingaat Alaninin %80'ini Asmamak Kosulu ile
Konut Birimleri Ve %50’sini Asmamak Kosulu lle Konut Digindaki Diger Kullanimlar Yer Alabilir.
D.Toplam Ingaat Alani [Emsal (E)] Degismemek Kosulu ile Ayni Plan Kapsamindaki Adalar Ve
Parseller Arasinda Projeleri Birlikte Onaylanmak Kosulu ile insaat Alani [Emsal (E)] Transferi
Yapilabilir. Emsal Transferi Yapilan Parselde Insaat Alani E=0,30'dan Fazla Arttirlamaz.

E. £0.00 Kotu Altinda Kalan Konut Kullanimi Disindaki Diger Kullanimlar Emsale Dahil Degildir.
F.Bu Alanlardaki Yapilara +0.00 Kotu Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Verilecektir. Bahge
Diizenlemelerinde Yola Gére Tesviye Sarti Aranmayacaktir. Zemin Katlar £7.50 M De Tesis
Edilebilir. 7 Metrelik Yollar, Otopark Ve Servis Amaciyla Kullanilabilir.

G. Ada l¢i Ortak Bahgelerde Siis Havuzlari, Oturma Yerleri (Kameriye, Pergola V.S.) Gibi
Tesisler lle Bahge Ve Peyzaj Diizenlemelerinde +2.00m’den Fazla Kazi, Dolgu Ve Teraslamalar
Yapilabilir.

H.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda ‘Binalar Arasi Mesafe H/2 Olacaktir” Sarti
Aranmaz.

I.Konut Adedi; Toplam ingaat Alaninin %80’inin 175 M2’ye Béliinmesi lle Elde Edilen Rakamdir.
Boéliimden Cikan Rakamin Virgiilden Sonraki Hanesinin 5 Ve 5ten Fazla Olmasi Halinde
Rakam Bir Ust Tamsayiya Yuvarlanir.
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8.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda Genel Yerlesim, Kiitle Diizenlenmesi, Cephe
Uzunluklar Yapi Ylikseklikleri, Bloklar Arasi Mesafeler, Arazi Tanzim Ve Peyzaj Prensipleri Ada
Veya Parsel Vaziyet Plani lle Belirlenir. Vaziyet Plani Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan
Onaylanmadan ingaat Uygulamasi Yapilamaz. Ticaret Ve Konut Kullanimlarina lliskin Bagimsiz
Béliim Listeleri Mimari Uygulama Projelerinde Belirlenecektir. Ada Veya Parsellerde Yapi
Yiiksekligi Yapinin Mimari Ozelligine Gére Yapi Yaklasma Siniri iginde Kalmak Kosuluyla
Serbesttir. Yapilarda Azami Blok Uzunlugu Sarti Aranmayacaktir.

9.Bisiklet Yollari Sematiktir. Vadi Biitiinii Iigin Hazirlanacak Olan Peyzaj Projesi Kapsaminda
Kesinlesgtirilecektir.

10.Intiyag Duyulmasi Halinde; Trafo, Su Deposu Vb. Kullanimlar Yapi Yaklasma Mesafeleri
Yollara Ve Yapilara 5 Metreden Az Olmamak Kosuluyla Yap: Adalari Ve Park Kullanimlari
icinde Yapilabilir. Reglaj Istasyonu, Trafo, Su Deposu Gibi Yapilarin Cevre Giivenligi ligili
Kurum Tarafindan Saglanacak, Dis Cephesi Gérsel A¢idan Estetik Olmak Uzere Duvar Ve Tel
Cit ile Cevrilecek Ya Da Yer Altina Alinacaktir.

11.Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis + Kres Alaninda Emsal=1,20 Hmax=9,50dir. Sosyal Ve/Veya
Kiiltirel Hizmet Binalari, Yurtlar, Cocuk Yuvalari, Kresler, Yaslilar Bakim Evi, Halk Egitim
Merkezleri, Kiitliiphane Sinema, Tiyatro, Konser Salonlari Vb. Tesisler Yapilabilir. Bu Alanda
Binalar Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Kotlandirilacaktir.

12.Planda Ve Plan Notlarinda Belirtimeyen Hususlarda, 18.04.2008 Tarih Ve 1089 Sayili
Meclis Karariyla Onanan Plan Ve Plan Notlari Ve Ayrica Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yénetmeliginin ilgili Hiikiimleri Gegerlidir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/5000 Olgekli Bilyiikesat Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim
Proje Alani siniri Ankara Buyuksehir Belediyesi Meclisi“nin 14.02.2008 gln ve 471 sayili karari
ile onaylanmis olup bu alanin 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani yine Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisi“nin 16.04.2008 gun 1089 sayili karari ile onaylanmistir.

Daha sonra yine plan degisiklikleri yapilmis olup Ankara Biylksehir Belediyesi Meclisi‘nin
16.06.2010 giin ve 1844 sayil karari ile 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 oélgekli
Uygulama imar Plani degisikligi onaylanmis, bu degisiklikten sonra 13.05.2011 giin ve 1409
sayili meclis karari ile bir degisiklik daha yapilarak 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani degisiklikleri onaylanmistir.

Parselin nihai halinin onaylandigi 81207/5 nolu Parselasyon Plani ise Ankara Buyiksehir
Belediyesi Enciimeni“nin 29.09.2011 tarih ve 1420 sayil karari ile onaylanmistir.

Bu parselasyon plani icerisinde yer alan Muhye Koéyia 113 parselde yer alan tasinmaz
hissedarinin acti§i dava neticesinde Ankara 9. idare Mahkemesi 22.06.2012 tarih 2012/271
sayili esas no ile parselasyon planinin yuritilmesinin durdurulmasi karari vermis olup bu karara
istinaden 16.11.2012 tarih 2012/1641 sayili karar ile bu parselasyon planini iptal etmistir.

Ayrica Sehir Plancilari Odasi tarafindan Blylkesat Kentsel Dondsim Gelisim proje Alani
1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar planlarina “Planlarin iptali” istemi ile ilgili olarak dava agilmistir.
Acilan davada 11.10.2012 tarihinde Ankara 10. idare Mahkemesi red karari almistir. Davaci
Sehir Plancilari Odasi, 05.12.2012 tarihinde temyiz yoluna gitmistir.

* Gelinen son siregte ise 06.06.2013 tarih 3204 sayi ile onayl parselasyon plani ile 29284 ada
1 parsel olarak tescilli taginmazin parsel numarasi 2 olarak degistirilmistir.

Taginmazin bulundugu bélgenin 1/1000 Olgekli planlarinin yiiriirliikte olup belirtilen yapilagsma
kosullari gegerlidir.
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REEL

enkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz arsa niteliginde olup Gzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir. Parsel igin
04.04.2014 tarihli mimari proj onaylanarak 08.04.2014 tarihli 4 adet yeni yapi ruhsati alinmis
olup, A blok igin 32-A/2014 sayil, B1 Blok i¢in 32-B1/2014 sayil, B2 blok i¢in 32-B2/2014 sayih
ve C blok igin 32-C/2014 sayili ruhsatlari mevcuttur. Ruhsatlara iligkin detay bilgiler asagidaki
tabloda belirtilmigtir.

Bagimsiz Bolim Alani
- Sayisi (m?)
Ofis(isyeri) Binasi 315 25.214,68
Apartman Binasi 78 7.720,09
Ortak Alan 37.254,28
Toplam 393 70.189,05
Bagimsiz Bolum Alani
- Sayisi (m?)
Ofis(igyeri) Binasi 30 2.448,60
Apartman Binasi 68 10.515,11
Ortak Alan 14.019,91
Toplam 98 26.983,62
Bagimsiz Bolum Alani
e Sayisi (m?)
Ofis(isyeri) Binasi 30 2.939,61
Apartman Binasi 42 7.202,27
Ortak Alan 11.348,85
Toplam 72 21.490,73
Bagimsiz Bolim Alani
C BLOK ° Sayisi (m?)
Ofis(igyeri) Binasi 128 17.638,75
Ortak Alan 16.950,81
Toplam 128 34.589,56
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Blok Adi Ffrtg:ishailt Ruhsat No | Yapi Sinifi ToniliTiTmB;ag;(T:lz TopIamAT::Il Ingaat
08.04.2014 | 32-A/2014 VA 393 70.189,05
08.04.2014 |132-B1/2014 VA 98 26.983,62
08.04.2014 |32-B2/2014 VA 72 21.490,73
08.04.2014 | 32-C/2014 VA 128 34.589,56

TOPLAM 691 153.252,96

Projesine gére A blok 8 bodrum, zemin, 40 normal kat olmak Uzere 49 kattan, B1 ve B2 bloklar
6'sar bodrum, zemin, 17'ser normal kat olma Uzere 24 kattan, C blok 14 bodrum kat, zemin, 2
normal kat olmak Uzere 17 kattan olusmaktadir.
A blokta 393 adet (konut+ticaret) bagimsiz bélum, Bl blokta 98 adet (konut+ticaret) bagimsiz
bélim, B2 blokta 72 adet (konut+ticaret) bagimsiz bolim ve C blokta 128 adet (ticaret)

badimsiz bdlim bulunmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel igin 4 adet yapi ruhsati bulunmakta olup, insaa faaliyetleri hentiz baglamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

KUTAY BIR YAPI DEN. LTD. STi.

Cevizlidere Mah. 1222 Cd. No:13/23 Cankaya/Ankara

Yetkilisinin Adi: Yilmaz Yazaroglu

14
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Biiyilkesat Mahallesi, 29284 ada
Y:2 (E:1) parselde kain 22.572 m? alanh arsa Uzerinde ruhsatlandiriimig projedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m? alani kapsayan ve 7 Etaptan
olugan imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisinde 1. Etap'l olugturan
Bulyukesat Vadisi icerisinde yer almaktadir.

Buyukesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari kapsaminda; Gaziosmanpasa,
Biylkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar mahallelerinin sinirlarinda yer almakta olup dogusunda
Kirkkonaklar Mabhallesi, kuzeydogusunda Bademlidere Mahallesi; batisinda G.O.Pasa
Mahallesi, gineydogusunda Birlik Mahallesi; kuzeybatisinda ise Bagcilar Mahallesi ile ¢evrilidir.

Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mabhallesi st gelir grubuna hitap etmekle
birlikte Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katl Iiks
yapilasmanin yaninda 4-5 kath yapilagsmalar da gorilmektedir. Eski cazibesini kaybetmis olsa
da konut olarak tercih edilmekte olup 6zellikle ana akslar Gzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu
dikkat cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az kathh gelisim gorilmektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel dénlisimin gbze garptigi bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin ¢ok katli liks sitelere donUstigu goérilen bir bélgedir.

Tasinmazin yakin gevresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler, orta
nitelikli cok kath konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak
Cumhurbaskanhgi Kosku, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, cesitli
Ulkelerin Blyukelgilikleri, Ugur Mumcu Caddesi vb. bulunmaktadir.

VKECIOREN

L

=

AOC ARAZIST

CKIZILAY
: Buyukesat Vadisi

g, CANKAYA

UDIKMEN

nage © 2005 DigithlGlobe

+ IMRANIOR VADISI . -.C'(X)glc

Harita 1 : imrahor Vadisi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani'nin Konumu
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

CANKAYAIRGES!

BUYUKESAT VADIS

IMRAHOR VADISI

INMRAHOR VADISI

INCESU DERESI

Harita 3 : imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Projesinde Biiyiikesat
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz, Gaziosmanpasa, Bulylkesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar

mahallelerinin sinirlarinda yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile
saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer
yer gecekondu nitelikli tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer almaktadir.

CUMHURBASKANLIGI
KOSKU

~
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3.4

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

29284 Ada Y:2 (E:1) Parsel; 22.572 m? alana sahip olup tam mulkiyetlidir. Tasinmaz Sinpas
GYO A.S. mulkiyetindedir. Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel olduk¢a
egimli bir topografyaya sahip olup kuzeyden glineye dogru azalan bir meyildedir. Parselin
kuzeyinde Mesa Siteleri ve henliz agilmamis imar yolu, bati cephesinde Park Alani, gliney
cephesinde 391 Sokak, dogu cephesinde bos parsel bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi
yaklasik 160 m, gliney cephesi yaklasik 216 m, bati cephesi yaklasik 90 m, dogu cephesi ise
yaklasik 110 m. kadardir. Geometrik form olarak dikdoértgen bir formu andirmaktadir.

29284 ADA
2 PARSEL
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

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

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

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudil,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikochisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kecidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam nifusu 4.771.716 dir. i¢ Anadolu'da bulunan
ve nifuslarl azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net goég veren illerdir. il
nifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Bhe

%-a

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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(;amhdere

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kecgitren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kochisar

|

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlan

Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhg itibariyle sanayi agirlikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urunleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢imento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma uUreten sanayi kuruluslari vardir.
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4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Turkiye Cumhuriyetinin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl bir ilge. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Gun iginde nifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve
on Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

Ankara ilinin en yiksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nifusu 2010 sayimlarina
gére 797.109 kisidir. lice ayrica Tiirkiye'nin de en biiyik ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda
758,490 olan nifus 10 yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiz bine yaklasan nifusun
384.685'i erkek; 412.424'G kadindir. Nifusun tamami kentte yasar.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6nemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glines Kursu Aniti sayilabilir.
1936 yiinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgeye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. ilge bir
belediye baskanhgina ve bir kaymakamhiga baglidir. iigede 116 tane mabhalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektoérinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirirm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

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

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

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

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

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

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyretteg@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmugtar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donugum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara mulk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 n ikinci ¢eyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmuastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biiyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'nct geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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4.2

4.3

4.4

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yihinin son g¢eyreginde ortadoguda
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

2015 yihndan beklentilerde terdr eylemlerinin kiiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel donisimin olacagi bdlgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim gortlmektedir. Yakin
konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle birlikte Ankara'nin
en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katli liks yapilasmanin yaninda 4-5 katli
yapilagsmalar da goériimektedir. Eski cazibesini kaymetmis olsa da konut olarak tercih edilmekte
olup Ozellikle ana akslar uzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu dikkat cekmektedir. Yine yakin
konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir grubuna hitap etmekte olup az kath
gelisim gorulmektedir. Bir diger yakin mahalle olan Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel
dénlUsuimin gbze carptigi bir alan olup gecekondu nitelikli yapilarin ¢gok kath IlUks sitelere
dénlstigu ve boélgede soylulasmanin basladigi gértlen bir bolgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

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

- Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Erisilebilirligi yuksektir.

*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

*  Kesintileri yapiimis net imar parseli niteligindedir.

*  imar hakki oldukga yiiksektir.

*  Bolgede bu Slgekte arazi sayisi cok kisitlidir.

*

Parsel icin alinmis ruhsatlar bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel oldukga egimli bir topografyaya sahiptir.

*  Yakin konumda yeryer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yoéntemi ve Yeniden
insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi; Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yéntemi ve Hasilat Paylagimi
Yoénteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

* Kogak Gayrimenkul
Tel 0536 457 18 18

Buyukesat'ta Yukari Koza Sokak'ta Mesa karsisi olarak beyan edilen, Emsal:2.07, h(max):11.50
m., konut imarli 706 m? arsa igin 1.500.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmigtir. (USD=2.2.-TL)

| satwk | 706]l-m2 | 3.300.000[-TL | 4674 -TLMm |

* Co6zim Gayrimenkul

Tel 031249522 77

Gaziosmanpaga Mahallesi'nde Buylkesat Vadisi manzarali oldugu beyan edilen, 2.050 m?

konut imarli arsa i¢in 15.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Toplam 7.000 m? insaat alani
ciktigi séylenmistir.(Yuksek istenildigi disindlmektedir.)

SATILIK | 2050].-m2 [ 15.000.000]-TL | 7317 .-TLM?

*  LookUs Real EstateAgency
Tel 0312 442 90 86

Gaziosmanpasa Mahallesi'nde, sirket merkezi yapmaya uygun oldudu beyan edilen,
konut+ticaret imarli 650 m? arsa icin 1.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 650[-m2 | 1.750.000|.-TL | 2.692] .-TL/M?

* Dogus Gayrimenkul
Tel 0532 635 32 92

Brilik Mahallesi'nde iglek bir cadde Uzerinde oldugu beyan edilen, ticari imarl, TAKS:0.40,
H(max):12.50 m., 1185 m? kése parsel igin 4.750.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

| sAaTiwk | 1185[-m2 [ 4.750.000[-TL | 4.008] .-TL/M?

* Dogus Gayrimenkul
Tel 0532 635 32 92
Tasinmazla ayni bégelde 13.000 m? alanh oldudu beyan edilen arsa i¢cin m?'si 1.500.-USD
istenildigi ama 2 yildir satilamadigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)
SATILIK | 13000[.-m? | 42.900.000].-TL | 3.300[ .-TL/M* |
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* Bolge Emlakgisi

Yapilan gérismede bdlgede benzer nitelikte blylk arsa bulunmadigi, ancak imar kosullari
dikkate alindiginda ~1.000.-USD/m?3-1.500.-USD/m? civarinda birim degdere sahip olabilecegi
g6ruasu alinmistir. Bolgedeki kat karsiligi oranlarinin ortalama %50 civarinda oldugu, hasilat
paylarinin ise % 30-35 araliginda seyrettigi bilgisi alinmistir.

* Medyadan

Ankara Bliyiiksehir Belediyesi; Yenimahalle ilgesi istasyon Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan
63865 ada 2 parselde kain, Emsal 4,5 Merkezi is Alani imarina sahip 124.475 m? alanli arsasini
529.000.000 TL bedelle ihaleye ¢ikarmistir. (M2 birim fiyati 4.249 TL)

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63357 ada 1 parsel 95.560 m2 alana sahip olup,
Emsal:1.50, min.h:10 kat, konut imarlidir. Muhammen bedel 76.476.800.-TL'dir. (~800.-TL/M2)

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagli 63933 ada 1 parsel 55.273 m2 alana sahip olup,
Emsal:1.50, h:serbest, MiA+konut imarlidir. Muhammen bedel 66.327.600.-TL'dir. (1.200.-
TL/M2)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788
m?lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsiligi gelir paylasimi karsiliginda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2)

Ankara BuylUksehir Belediyesi; Cankaya ilgesi Alacaatli Mahallesi'nde yer alan 14.922 m? alanli,
Emsal: 1.50, konut+ticaret imarli, 64152 ada 1 parseli 13.429.800.-TL muhammen bedel ile
ihaleye sunmustur. (900.-TL/m?)

Yenimahalle ve Susuz ilgelerinde toplam 34.250,09 m? olan 7 adet arsay1 16.125.607.-TL
muhammen bedel ile ihaleye sunmustur. Parsel detaylari agagidaki gibidir.

Alani Muhammen Birim Deger
Mevkii Ada Parsel | Lejandi Bedel 9
(m?) (TL/m?)
(TL)
Susuz 63318 2 Konut 10.658,79 5.329.395,00 500
Susuz 63310 4 Konut 10.514,98 5.257.490,00 500
Susuz 63311 1 Ticaret 4.130,76 2.478.456,00 600
Alacaath 60959 6 Konut 811,00 324.400,00 400
Alacaath 60913 2 Konut 5.179,58 1.553.874,00 300
Alacaath 44551 5 Konut 829,33 331.732,00 400
Alacaath 44550 6 Konut 2.125,65 850.260,00 400
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Konut Emsalleri

* incek Life Satis Ofisi
Tel 0312 460 00 01

Asagida yer alan listede Ankara da insaasina yeni baslanan incek Life projesi kapsaminda yer
alan dairelerin satis ofisinden alinmig minumum ve maksimum rakamlar dogrultusunda istenen
bedelleri bulunmaktadir.

incek Life Blue Fiyat Listesi

Konut Tipi Alan Istenll(t_T_rli)Deger Birimm? Degeri
Villa Natamam 380 2.291.000 6.029
3+1 Bahce 125 801.000 6.408
3+1 Bahce 130 725.000 5.577
3+1 1.kat 130 684.000 5.262
3+1 5.kat 125 737.000 5.896
4+1 1.kat 150 744.000 4.960

incek Life Blue Fiyat Listesi

Konut Tipi Alan Istenll(t_T_rli)Deger Birimm? Degeri
Min. 80 331.067 4,138
1+1D
Max. 80 362.262 4528
Min. 84 362.780 4.319
1+1B
Max. 89 423.657 4.760
Min. 94 401.472 4.271
1+1C
Max. 102 451.760 4.429
Min. 131 565.078 4.314
2+1A
Max. 152 675.860 4.446

incek Life Green Fiyat Listesi

Konut Tipi Alan Istemlg_rli)Deger Birimm? Degeri
Min. 120 469.458 3.912
2+1 A
Max. 127 567.074 4.465
Min. 94 370.601 3.943
2+1B
Max. 98 433.039 4.419
Min. 167 627.727 3.759
3+1C
Max. 173 750.083 4.336
2+1D Min. 211 694.681 3.292
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*  Remax Rekor
Tel 03124753232

Dikmen Hill Towers'da 4+1, 210 m? olarak pazarlanan 5.katta yer alan daire igin 475.000.-TL
istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 210[.-m2 | 475.000[.-TL | 2.262] .-TL/M?

* City Gayrimenkul
Tel 0312 473 44 55

Dikmen Hill Towers'da 4+1, 180 m2 olarak pazarlanan 9.katta yer alan daire igin 560.000.-TL
istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK |  180[.-m2 | 560.000.-TL | 3.111] .-TL/M?

*  Utku insaat & Gayrimenkul
Tel 0532 484 26 23

Elegan's 57 Konutlarinda 5+1, 250 m? olarak pazarlanan daire igin 650.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK |  250[.-m2 | 650.000[.-TL |  2.600] .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 29284 ada 2 parselin bélgedeki diger parsellere nazaran imar hakkinin ¢cok
daha ylksek olmasi, parsel alaninin diger parsellere nazaran ¢ok daha blylk olmasi, alinan
ruhsatlara gore toplam insaat hakkinin yiksek olmasi gibi nedenlerle arsa birim degeri 2.640.-
TL/m? takdir edilmistir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bélgede bulunan prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.000.-TL/m? ile 5.000.-TL/m? araliginda degistigi,
gbzlemlenmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 13.429.800 275.220.000 4.750.000
SATIS TARIHI 2013
N : BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 22.572 14.922 57.788 1.185
BiRIM M? DEGERI 900 4.763 4.008

L BENZER ORTABUYUK | COK KUCUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 10% -30%
IMAR KOSULLARI E: 2.00 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU ORTA IYi BENZER
iLiSKIN DUZELTME 20% -10% 0%

KONUT KONUT KONUT
FONKSIYON + + + TICARET
TICARET TICARET TICARET

FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER ORTA iYi
DUZELTME 0% 0% -10%
MANZARA COK KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 40% 0% 0%
KONUM COK KOTU COK IYi ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 40% -30% 10%
DIGER BILGILER muhammen bedel
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) .
DUZELTME 0% 0% 5%
TOPLAM DUZELTME 120% -30% -35%

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alani (m’) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (-USD)
29284 2 22572,00 | 2640 | 59.590.080,00 | 25.685.379,31

TOPLAM DEGER (.-TL)

59.590.080,00

25.685.379,31

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

59.590.080,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

25.686.000,00
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi
Tasinmazin g¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 2.640 -TL/m? olabilecegi kabul edilmistir.

icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gergeklesen maliyet
kalemlerinin eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimigtir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Arsa Degeri 2.640,00 -TLIM2 X 22572,00 M =  59.590.080 .-TL
R”hé:;e';'lae'r‘i?'a" 35 -TLIMZ X 153.252,96 M? = 5.363.854 .-TL
g:gz;;xee?éseﬁg: 30 -TLIMZ X 153.252,96 M? = 4.597.589 .-TL
TOPLAM|=  69.551.522 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI |=  69.552.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI |=  29.979.310 .-USD
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DEGERLEMEI
« enkul - Fizib Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde A, B1, B2 ve C olarak isimlendiriimis 4 adet blok igin yapi ruhsatlari ve mimari
proje bulunmaktadir. Ruhsatlardan edinilen toplam ingaat alani verilerine istinaden nakit akiglari
dizenlenmigtir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile
bblgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu 29284 ada 2 parsele ait 4 ayri yapi ruhsati bulunmakta, her bir ruhsat VA
yap! sinifi icin diizenlenmistir. Ruhsatlarda belirtilen toplam insaat alani 153.252,96 m#dir. Bu
alanin 79.573,85 m?si ortak alan niteliginde, 48.241,64 m?¥si ofis (isyeri) niteliginde ve
25.437,47 m?'si apartman dairesi niteligindedir. Sinpas GYO A.$.'den tarafimiza iletilen bilgilere
g6re toplam satilabilir alan 103.419,86 m#dir. Daire ve ofis alanlarinin kendi gindeki dagilimi
incelendiginde toplam ruhsatlarda ortak alan hari¢ tutuldugunda %35 daire ve %65 isyeri alani
bulundugu gértlmustir. Satilabilir alanlarin fonksiyon dagihminda bu oran kabul edilmistir.

INSAAT ALANI SATILABILIR ALAN
A BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 70.189,05 47.913,51
B1 BLOK TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 26.983,62 18.215,58
B2 BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 21.490,73 14.631,24
C BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 34.589,56 22.659,53
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 153.252,96 103.419,86
Arsa Alani (m?) 22.572,00 Emsal/KAKS 2,00
Konut Alani Ticaret / Ofis
. Alani
Toplam Insaat Alani (m?) 153.252,96 35% 65%
53.638,54m? 99.614,42m?
;I'nc:f;lam Satilabilir ingaat Alan 103.419 86
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NAKIT AKISI

YATIRIM SURECI 36

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m>2) 36.196,95

TOPLAM SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 67.222,91

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 103.419,86
2014-2015 I 2015-2016 2016-2017 I TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.déonem

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagiim Orami (Konut) 40,00% 30,00% 30,00%

Satian Briit Alan (Konut) 14.479 10.859 10.859

Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.600 3.780 3.969

Satis Geliri (Konut) 52.123.609 41.047.342 43.099.710

Satuslarin Yillara Dagilim Orani (Isyeri) 40,00% 30,00% 30,00%

Satilan Briit Alan (Isyeri) 26.889 20.167 20.167 67.223

Ortalama Birim Satis Fyati (Isyeri) 4.000 4.200 4.410

Satis Geliri (Isyeri) 107.556.659 84.700.865 88.935.909

Satis Gelirleri ( Toplam) 159.680.264 TL 125.748.208 TL | 132.035.618 TL 417.464.090 TL

NAKIT CIKISLARI

Aidat Gderleri ve Fiziksel Yipranma Gid.

Ongoriilemeyen Diger Giderler

TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL

Nakit Akim | 150680264 7TL| 125748208 TL| 132035618 TL|  427.464.090 7L

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

10,00%

348.288.329 TL 345.352.590 TL

10,50%

342.459.466 TL

11,00%

Tasinmazlar igin yatirim streci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
ve ticari Unitelerin 1.dénemde %30' unun, 2.dénemde %40' inin 3.dénemde ise %30" unun
satiglarinin gerceklesecedi varsayilimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.600.-TL/m? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ticari birimlerin normal katlarda ofis alanlari da olacagi distnulerek dikkan ve ofis alanlari i¢in
ortalama ilk yil satis birim m? degeri 4.000.-TL/m? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda %10
oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongdrilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olugturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gbzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecribeler ve verilerin gézdninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnkl degeri icin %11,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmus olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda 342.459.466.-TL olarak 6ngérilmustir.
Tasinmazlariin bulundugu ilgede yukarida &rnekleri verildigi Uzere ve yine bolgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan Kkisilerle yapilan gériismelerde hasilat paylasimi oraninin
%30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lizerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistirilmis arsa degerinin % 80' inin buglnkl arsa degeri oldugu ( boélgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 342.450.466  .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 147.611.839 .-USD

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 342.459.466  .-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 102.737.840  .-TL
Gelistirilmig Arsa Degeri (USD) 44.283.552  .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 82.190.272 ~TL
Toplam Arsa Alani 22.572,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 3.641,25 .1:L/m2
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6.4

6.5

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGER TABLOSU

Arsa Degeri 3.641,25 -TLIM?* X 22572,00 M* =  82.190.272 .-TL
RO A ETA L] 35 -TLIM? X 153.252,96 M? = 5.363.854 .-TL
Giderleri

Mimari ve Disiplin

Projeleri Giderleri 30 .-TL/IM? X 153.252,96 M? = 4,597.589 .-TL
TOPLAM|=  92.151.714 -TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERi |=  92.152.000 -TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI |=  39.720.690 .-USD

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, ruhsat ve projesine goére yapi
yapilmasi oldugu distnutlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Maliyet Yaklasimi Yoéntemine gore;
1 Adet Projenin toplam degeri: 69.552.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
1 Adet Projenin toplam degeri: 92.152.000.-TL olarak hesaplanmigtir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zénunde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa
ve bina degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdélimine taginmaz icin piyasa degeri yaklasimi
yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
so6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi direkt
olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yénteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngoérialmusgtir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, yeni yapi ruhsatlari ahinmistir. Heniiz parsel tzerinde herhangi
bir ingaa ¢alismasi baslamamis olup, ruhsatlar gegerliligini korumaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

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

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, PROJE" olarak gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdylne bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin;

26.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;
69.552.000 ~TL
(Altmis Dokuz Milyon Bes Yiiz Elli iki Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
82.071.360 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SiNPA$ GYO AS."YE AIT 1 ADET PROJENIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
69.552.000 29.979.310 24.490.141 82.071.360 TL
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiukdmleri dikkate alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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