SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ANKARA iLi CGANKAYA ILGESI'NDE YER ALAN
29634 ADA 10 PARSEL UZERINDEKI
56 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN
ALTINORAN STARIUM AVM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 08.11.2018
DEGERLEME

BITiS TARIHi 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO SNP-1810006

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

56 ADET BAGIMSIZ BOLUM (19-B AGORA BLOK ALTINORAN
STRAIUM AVM)

DEGERLEME ADRESI

ILKBAHAR MAH. GUNEYPARK KUME EVLERI CAD. SINPAS
ALTINORAN STARIUM AVM NO:19-B BLOK (BB.1,2,3...... ,54,55,56)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

2 SNP-1810006 CANKAYA AVM




enkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

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

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

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Piyasa Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Fotograflar

Ek 3 - Bagimsiz Bolim Deger Listeleri (Pazar Yontemine Gére)

Ek 4 - Bagimsiz Boélim Deger Listeleri (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gore)
Ek 5 - INA Tablosu

Ek 6 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 7 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 9 - Tapu-Ruhsat- iskan Belgeleri (Kopya)

Ek 10- ipotek Yazisi

Ek 11- Nihai Deger Listesi
halZeger Listes! 3 SNP-1810006 GANKAYA AVM



UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan 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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2

1.3

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 56 adet bagimsiz bélim (19-B Agora Blok
Altinoran Straium AVM) degerleme tarihindeki pazar degerinin belilenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas 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.

Basbakanlik 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, aasagida bilgileri bulunan 56 adet bagimsiz bélim (19-B Agora Blok
Altinoran Straium AVM) degerleme tarihindeki pazar degerinin  belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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DIEG B R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-1810006 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$. Ve Sinpas Yapi
Endustrisi Ticaret A.S. 'ye sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde asagidaki detay bilgileri
verilen iki adet degerleme raporu hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1604002 SNPY-1704009
Rapor Tarihi 10.05.2016 02.10.2017
29634 ada 10

parsede yer alan 56
adet tasinmaz ile
29635 ada 7 ve 8

nolu parsel

Rapor Konus 56 ADET BAGIMSIZ
P Hst BOLOM

A.Ozgiin ERGUL- | Eren KURT-Berrin

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT  |KURTULUS SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 63.000.000 179.057.000

(TL) (KDV Harig)
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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

29634/10

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Pay
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

MUHYE

29634

10

148.666 m?
ARSA
PLANINDADIR
KAT MULKIYETI
EKTEDIR.
EKTEDIR.

EKTEDIR.

EKTEDIR.
EKTEDIR.

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

38586
EKTEDIR.
EKTEDIR.
17.05.2018
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E

DEGE

-

E

Ada
No

Parsel
No

Cilt
No

Sayfa
No

Ana
Gayrimenkul
Niteligi

Blok No

B.B
No

Kat No

Arsa Payi

Niteligi

Malik

29634

10

16

1508

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

19 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1511

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

24 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1514

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

1 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1517

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM
. BODRUM

159 / 10000

DUBLEKS
DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1520

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1523

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1526

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

4 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1529

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1532

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1535

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

10

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1538

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

1

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1541

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

12

. BODRUM

7 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1544

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

13

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1547

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

14

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1550

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

15

. BODRUM

7 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1553

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

16

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1556

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

17

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1559

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

18

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1562

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

19

. BODRUM

29 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1565

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

20

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1568

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

21

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

16

1571

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

22

. BODRUM

25 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

8
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E

DEGE

-

E

Ada
No

Parsel
No

Cilt
No

Sayfa
No

Ana
Gayrimenkul
Niteligi

Blok No

B.B
No

Kat No

Arsa Pay!

Niteligi

Malik

29634

10

16

1574

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

23

. BODRUM

1 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

16

1577

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

24

. BODRUM

1 /10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1580

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

25

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1583

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

26

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1586

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

27

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1589

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

28

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1592

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

29

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A S.

29634

10

17

1595

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

30

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1598

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

31

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO AS.

29634

10

17

1601

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

32

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO AS.

29634

10

17

1604

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

33

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1607

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

34

. BODRUM

1 / 10000

DEPO

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1610

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

35

. BODRUM

4 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1613

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

36

. BODRUM

3 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1616

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

37

= N

. BODRUM
. BODRUM

46 / 10000

DUBLEKS
DUKKAN

SINPAS GYO AS.

29634

10

17

1619

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

38

. BODRUM

4 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1622

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

39

. BODRUM

1 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1625

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

40

. BODRUM

5 /10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1628

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

4

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1631

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

42

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

29634

10

17

1634

ARSA

19-B
AGORA
BLOK

43

. BODRUM

6 / 10000

DUKKAN

SINPAS GYO A.S.

9
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Ana

AR | [Peres]| S| e Gayrimenkul | Blok No B.B Kat No Arsa Payi Niteligi Malik
No No No No ey No
Niteligi
19-B
29634 10 17 1636 ARSA AGORA | 44 | 1. BODRUM 3 /10000 | DUKKAN [ SINPAS GYOAS.
BLOK
19-B
29634 10 17 1637 ARSA AGORA | 45| 1. BODRUM 3 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYO AS.
BLOK
19-B
29634 10 17 1638 ARSA AGORA | 46 | 1. BODRUM 6 /10000 | DUKKAN [ SINPAS GYOAS.
BLOK
19-B
29634 10 17 1639 ARSA AGORA | 47 | 1. BODRUM 6 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYO A.S.
BLOK
19-B
29634 10 17 1640 ARSA AGORA | 48 | 1. BODRUM 6 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYOA.S.
BLOK
19-B
29634 10 17 1641 ARSA AGORA | 49 | 1. BODRUM 5 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYOAS.
BLOK
19-B
29634 10 17 1642 ARSA AGORA | 50 | 1. BODRUM 2 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYO AS.
BLOK
19-B
29634 10 17 1643 ARSA AGORA | 51 | 1. BODRUM 6 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYO A.S.
BLOK
19-B
29634 10 17 1644 ARSA AGORA | 52 | 1. BODRUM 98 /10000 | DUKKAN | SINPAS GYO A.S.
BLOK
19-8 ZEMIN KAT DUBLEKS | .
29634 10 17 1645 ARSA AGORA | 53 33 /10000 . SINPAS GYO A.S.
1. KAT DUKKAN
BLOK
19-8 ZEMIN KAT DUBLEKS| .
29634 10 17 1646 ARSA AGORA | 54 34 /10000 . SINPAS GYO A.S.
1. KAT DUKKAN
BLOK
19-8 ZEMIN KAT DUBLEKS| ..
29634 10 17 1647 ARSA AGORA | 55 34 /10000 . SINPAS GYO A.S.
1. KAT DUKKAN
BLOK
19-8 ZEMIN KAT DUBLEKS |
29634 10 17 1648 ARSA AGORA | 56 33 /10000 . SINPAS GYO A.S.
1. KAT DUKKAN
BLOK
10 SNP-1810006 CANKAYA AVM




2.2 - Takyidat Bilgileri
29634 ada 10 parselde yer alan bagimsiz bolimler icin Cankaya Tapu Sicil Mudirligi'nde
03.10.2018 tarihinde alinmis olan tasinmazin mdilkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis
belgeleri ekte sunulmustur. Bagimsiz bélumler Gzerinde musterek olarak;
26934 ada 10 parseldeki taginmazlar iizerinde miisterek olarak;

Ipotek:
*Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 15.000.000 EURO bedel ile 30.05.2018 tarih 41959 yev

no ile 1. dereceden ipotek bulunmaktadir.

*Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O lehine 15.000.000 USD bedel ile 31.05.2018 tarih 42412 yev
no ile 2. dereceden ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayah haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu
tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.

irtifak Hakki:

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

* 29903 ada 9 parsel lehine 10 parsel aleyhine 745,78 m? atik su ve yagmur suyu igin irtifak
hakki kurulmustur. 18.08.2015 tarih 8258 yevmiye Siure 99 yil (Bu serh 9 parsel lehine
belirtilen kisimda verilmig olan gegit hakkina yénelik olup Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* 29903 ada 9 ve 10 parsel lehine 13 parsel aleyhine 159,34 m? atik su ve yagmur suyu igin
irtifak hakki kurulmustur. 20.08.2015 tarih 53892 yevmiye Sire 99 yil (Bu serh 9 parsel lehine
belirtilen kisimda verilmis olan gecit hakkina yénelik olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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Beyanlar:
** KM'ne cevrilmistir. (24.03.2016 - 22493)

** KM'ne gevrilmistir. (20.04.2016 - 30169)

**zin mulkiyeti kat mulkiyetine ¢evrilmistir. (02/02/2018-8996)

Yonetim Plani:11.12.2014 (09.02.2015 - 8258)

*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsle Donusum ve Gelisim Proje Alani iginde Kalmaktadir.
12/10/2010-2550-10798-Ankara Blylksehir Belediyesi (Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ligili
serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Serhler:

** Tedas lehine 99 TL bedel karsiliginda kira sé6zlesmesi vardir. ( 22/10/2014 tarihinden itibaren
99 wil

muddetle toplam 99 TLbedelle kira serhi tesis edilmistir ) (28.10.2014 - 61201) (Bu gerh ilgili
kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

** TEDAS lehine 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( - ) (22.04.2015 - 26605)

** Tedas lehine trafo yeri igin 29 yilligina kira serhi 19.09.2012 tarih 43579 yevmiye (Bu serh
ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikimler
cergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

29634 ada 10 nolu parsel icin;

* Tasinmazlarin kat irtifaki tesis edilmesi ile 09.02.2015 tarih ve 8258 yevmiye numarasi ile
Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edildigi gézlemlenmistir.

* 20.04.2016 tarih ve 30169 yevmiye numarasi ile 19 B Agora Bloktaki bagimsiz bélimlerin kat
mulkiyetine ¢evrilmis oldugu géralmastar.

*17.05.2018 tarih 38586 yevmiye nosu ile Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi ile
edinme sebebi olarak Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketinden Sinpas Gayrmenkul
Yatirim Ortakhdi A.S. olarak degismistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan yazili imar durum
bilgisine gore;

ilgili parsellerin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayil karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar
planlari igerisinde bulundugu, bu karari ile yapilan islemin iptali igin Ankara 5. idare
mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili esaslyla acilan davada mahkeme, davacinin yiritmeyi
durdurma talebini kabul ederek, islemin yurutmesinin durdurulmasina (YD) kara verdigi
hususlari tespit edilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede imar planlarinin yiritmesinin durdurulmasi karari verilmis
olup alinmis olan yapi ruhsatlari hakkinda her hangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir. 3194
Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlarinin yiiriitmesinin
durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsat yuritmesinin durdurulmasina dair ayrica
bir degerlendirme olmadidi sirece yapi ruhsatinin miktesapliginin devam edecedi
diistinilmektedir. Planli Alanlar Tip imar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve yoénetmelik hikimlerinin gecgerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
Olgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara gelen yurutmeyi
durdurma kararindan dolayr yapi ruhsatlarinin ve vyapi kullanim izin belgelerinin
durdurulmasinin uygun olmayacagi disiiniimektedir. imar planina gelen yiriitmeyi durdurma
kararina istinaden farkl bir idari islem olan yapi ruhsati icin ayrica bir mahkeme karari
olmaksizin yapi ruhsatini durdurmanin hukuki bir yaklagim olmayacagi kanaatine variimigtir.
SOz konusu ruhsatlara-iskan belgelerine iligskin aciimis bir dava olmadigi, degerleme konusu
tasinmazlarin tamaminin ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin belgesinin alinip kat mulkiyeti
kurularak yasal evrak sireclerinin tamamlandigi gériimustiur. Tasinmazlarin mevzuat geregi
tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi gérilmis, bitin yasal siregleri tamamlanmis olmasi
nedeni ile olumsuz bir durumun olmadidi bilgisi alinmistir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

29634 ada 10 parsel icin;

Tasinmazlarin bulundugu parsel 29.11.2011 tarih ve 2146 sayili Buyuksehir Meclisi karari ile
onaylanan Gineypark Kentsel Donisim Gelisim Proje Alaninda kalmaktadir. 78120/4 numaral
parselasyon planina gére parsel "Merkez" lejanti igerisinde yer almaktadir. Hmax: Serbesttir. Bu
lejantta ofis, rezidans, ticaret fonksiyonlu uygulamalar yapilabilmektedir. Planda 29903 ada 8, 9
ve 10 parseller icin toplam 424.695 m? ingaat alani izni verilmis olup parsel bazinda insaat
alaninin vaziyet planina gore belirlenecegi bilgisi alinmistir.

Yapilan incelemelerde ilgili parselin 15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayli 1/5000 ve
1/1000 olgekli imar planlari igerisinde bulundugu, bu karari ile yapilan islemin iptali icin Ankara
5. idare mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili esasiyla acilan davada mahkeme, davacinin
yuritmeyi durdurma talebini kabul ederek, islemin yiritmesinin durdurulmasina (YD) kara
verdigi hususlari tespit edilmigtir.

Tasinmazlarin parsel numarasi 29903 ada 10 parsel iken, 29634 ada 10 parsel olarak
degismistir.
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

29635 ada 10 parsel;

YAPI RUHSAT BELGELERI

Tasinmazlarin bulundugu 19-B bloga ait 30.05.2012 tarih ve 38-19B numarali ilk yapi ruhsati;
12.01.2015 tarihli tadilat ruhsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANIM iZIiN BELGESI

06.10.2015 tarih ve 7 numaral yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belge
18.269,07 m? ofis ve igyeri, 8.432,42 m? ortak alan olmak lzere toplam 26.701,49 m? insaat igin
verilmistir. ingaat sinifi yapi grubu IVA dir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak ve belgeye
rastlanmamistir.

(Alinan ruhsat ve iskan belgelerinde ada/parsel numarasi eski olan 29903 ada 10 parsel olarak
alinmistir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemelerde 29634 ada 10 parsel i¢in parsel Uzerindeki ana yapinin genel
olarak projesiyle uyumlu oldugu goézlemlenmistir. Tasinmaza ait 09.12.2014 tasdik tarih bila
sayili onayll mimari projesi ilgili kurumda incelenmistir.

29634 ada 10 parsel lzerinde yer alan 19 B blok icin dederleme konusu tasinmazlara ait
06.10.2015 tarih ve 7 numaral yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup imar mevzuati
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmis,tasinmazlarin bulundugu 19
B Blok igin kat mulkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz bélimler kat mulkiyetine
gecmistir. Tasinmazlar ile ilgili yasal prosedirler tamamlanmis alinmasi gerekli tim izinler
alinmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili isleri ;

Emlak ve istimlak Daire Bagkanhgi tarafindan yapilmigtir. Bu bilgi iskan belgesinden alinmistir.
(5/1/2002 tarihli ve 4735 sayill Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sézlesmeye baglanan
yapim islerinin yuratilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmig
olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18) uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsilig
insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” kapsaminda gerceklestirilen insaatlarda yapi denetimi
Ankara Blyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Bagkanligi tarafindan yapilmaktadir.)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara lli, Cankaya ilgesi, ilkbahar Mahallesi, Giineypark
Kime Evleri Caddesi Uzerinde yer alan 148.666 m? alana sahip 29634 ada 10 parselde kain
Sinpas Altin Oran projesi igerisinde tapuda 19-B Agora Blok olarak tanimlanmis Altinoran
Starium AVM binyesinde yer alan dikkan, dubleks diikkan ve depo nitelikli 56 adet bagimsiz
bolimdr.

29634 ada 10 Parsel Gzerinde Sinpas Altin Oran projesi gelistiriimistir. Parsel Gzerinde vaziyet
planina gére kimi ayrik blok, kimi bitisik blok ticaret ve rezidans ve ofis Unitelerinden olugsan 53
adet blok yapi yer almaktadir.

Ayrica 29634 ada 10 parsel tizerinde teleferik tesisinin Ust istasyonu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ve karma kullanim 6zelligine sahip Sinpas
Altin Oran projesinde; dikkan ve Konut Uniteleri yer almaktadir. Proje bulnyesinde Kule
residanslar, kent residans, gol evleri, turkuaz evleri, panorama evleri vadi evleri olarak farkli
konseptlerde imal edilmis bloklar bulunmaktadir. Proje ortasinda yapay su kanallar insa
edilmek sureti ile projeye gorsellik katiimistir. Ayrica Skaywalk kayak pisti, macera parki gibi
cesitli sosyal aktivite alanlari bulunmaktadir.

WETIN N A
QU
4 A

Diikkanlarin
Bulundugu 19-B
Blok

16 SNP-1810006 CANKAYA AVM



REEL

DEGERLEMI

Proje Vaziyet
Plani

Tasinmazlarin
| .B GIRISI 19 NO'LU BINA 3
'sB+Z+1 KAT

Bulundugu 19-B
UNITE sSAYISI = 56 DUKKAN
TZK ot = +1132.848 Blok
YOL KOTU = +1149.00

YOLDAN KOT ALMAKTADIR .
SBK

= - 0.40 (+1148.60) BN E
!TUK = -25.30 (+1123.70) | | 13
‘ ;SA$ ok = +7.10 (+1156.10) [ 1.d&
I KA EKL = 4.50m,6.00m,4.80 4 S
[ | [BINA YOKSEKLIGI= 7.10m SRR wigliedy x =
| +0.00 kotundan O Sseme kotun.
f en ast kat do&:
,' ! ,' kadar olan mesafe alinmistir.) e =
| | IYAPI YOKSEKLIGI= 32.40m b
it (Temel Gst kotundan en Gst kat doseme ast
kotuna kadar olan mesafe alinmistir.)
- ISINMA sisTEMI

DOSEMEDEN ISITMA+KLIMA+HAVALANDIRMA SisSTEMI
INSAAT sisTEMI
BETONARME KALIP

- SU DEPOSU HESABI
56 DOKKAN TOPLAM IHTIYAC

(10928.87/10) X 0.045= 53,60 ton

17

SNP-1810006 CANKAYA AVM



3.2

3.3
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- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin gliney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
kompleksi igerisinde yer almaktadirlar. Yakin gcevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanligi Lojmanlari ve yakininda Emlak Konut
Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Alisveris Merkezi, Park
Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasi devam eden Sinpas GYO Ege Vadisi
projesi bulunmaktadir. Boélge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos
arsalardan olugsmaktadir. Cevreyolu erigimi rahat durumdadir. Cankaya ilgce merkezine yaklasik
10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika arag mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel
Muduarluga binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portofino projeleride ayni lokasyon igerisinde yer
almaktadir. Bolge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Bélgede yapilan projelerle
gelisme potansiyesi artmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

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

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

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan dikkan nitelikli olan bélimler; 19-B blok 29634 ada 10
parselde 148.666 m? yuzdlcimlu alan Uzerinde konumlanmislardir. Parsel Uzerinde konut
bloklari 2 adet kule blogu ve degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu g¢arsi blogu yer
almaktadir. Tasinmazlar 19-B Agora Blodu i¢erisinde konumlanmislardir. Bu blok 5 bodrum kat,
zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. 5. bodrum katta 3 adet bagimsiz bélim ve ortak
alanlar, 3. ve 4. bodrum katta 1 adet dubleks bagimsiz bélim ve ortak alanlar; 2. bodrum katta
30 adet bagimsiz bolim; 1. bodrum katta 18 adet bagimsiz bolim ve zemin kat ve 1. katta
konumlanmig 4 adet dubleks bagimsiz bélim yer almaktadir. 19-B Agora blogunda toplam 56
adet bagimsiz bolim yer almaktadir. 5. bodrum kat 2038,09 m?, 4. bodrum kat 2388,31 m?, 3.
bodrum kat 3009,88 m? 2. bodrum kat 4822,59 m? 1. bodrum kat 4822,59 m?, zemin kat
1805,81 m?, 1. kat 544,65 m? olmak Uzere blok bazinda toplam kapali kullanim alani 19.431,92
m? dir. Ruhsat ve iskan belgeleri dizenlenirken projenin tamamindan gelen ortak alan paylari
da eklenmek sureti ile toplam kullanim alani 26.701,49 m? olarak tanimlanmistir.

19-B Agora blogun iskan belgesine gére toplam insaat alani 26.701,49 m? dir. iskan belgesinde
56 adet ofis ve igyeri alani ise 18.269,07 m2 , proje ortak alanlar 8.435,42 m? dir. Bagimsiz
boliimlerin toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m? dir. Bagimsiz bolim kullanim alanlari
disinda blokta otopark hacimleri, teknik mahaller yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu site bunyesinde acgik ve kapali otopark alanlari, guvenlik, spor
sahalari, ylizme havuzlari, sosyal tesis gibi donatilar bulunmaktadir. Sitede yagsam baslamistir.
Dukkanlar i¢in doluluk orani %79 seviyesindedir.
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Agora blokla baglantili olarak tasarlanan ve teleferik sistemi ile hizmet veren parselin alt
kismindaki egimli arazide kayak pisti (Snowland) ve macera parki igletmeleri yer
almaktadir. Bu tesislere Agora Bloktan kargihkli olarak e¢alsan teleferiklerle
ulasilabilmektedir. Tesislerin igletmeleri blogun disinda bir alan kullanmalan ve
bagimsiz béliim olarak tescilli olmamalari nedeni ile bulunduklari parsel tizerinde ayri bir
degerleme raporu kapsaminda incelenmislerdir.

1 numaral bagimsiz bolim 5. bodrum katta konumlanmistir. Diikkan niteliklidir. Bekleme odasi,
site yonetimi, muhasebe, musteri temsilcisi ve toplanti odasi bélimlerinden olusmaktadir.
Yaklasik brit kullanim alani 336,24 m? dir. Mevcut durumda kayak pisti ve macera parki
isletmeleri yonetimi tarafindan kullaniimaktadir.

2 numarall bagimsiz bolim 5. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Agik ofis alant,
yonetim ofisi ve koridor boélimlerinden olusmaktadir. Kapali brit kullanim alani 223,28 m? dir.
Mevcut durumda kayak pisti ve macera parki isletmeleri yonetimi tarafindan kullaniimaktadir.

3 numarali bagimsiz béliim 5. bodrum katta konumlanmigtir. istasyon kapali bekleme alani ve
wc-lavabo,ofis ve ydnetici birimleri boélimlerinden olugsmaktadir. Kapali brit kullanim alani
166,03 m? dir. Mevcut durumda kayak pisti ve macera parki isletmeleri yonetimi tarafindan
kullaniimaktadir. Bu kisima ilave olarak kayak pistinin bir kisminin devami olarak yaklasik
11.000 m? kullanim alani tahsis edilmistir. Bu alan 29635 ada 7 ve 8 parsel Uzerinde
konumlanmis olup, 7 nolu parselin alani 16.010 m?, 8 nolu parselin alani 27.294 m? dir. Bu alan
kapali kullanim alani niteliginde olmayip blogun arka cephesine dogru uzanan kayak pisti
seklindedir. Bu kompleks igerisindeki esas olarak Kayak Merkezi olarak adlandirilan ve
kullaniciya 12 ay kayak sporunu yapma olanagi taniyan 10.000 m? suni kayak pisti,1 adet yeni
dgrenen pisti, telesiej olarak projelendiriimistir. ikinci fonksiyon olarak 7 nolu parsel
dahilinde,1000 m? bir kayak evi; karsilama, kayak kiralama ve soyunma kabinleri cafe ve teras
alani olarak projelendiriimistir. Blogun 5. bodrum katinda yer alan kayak pisti alani 1-2-3
numarali bagimsiz boélimlere ilaveten yaklasik 10.846,45 m? alanli pist alanina sahiptir. Kayak
pisti ile ilgili olarak toplam kira geliri elde edilen alan 11.012 m2 dir.

4 numarali bagimsiz bélim 3. bodrum kat ve 4. bodrum katta konumlanmistir. 2 kat kullanimina
sahiptir. 4. bodrum katta bay ve bayan soyunma odalari, buhar banyosu, resepsiyon ve
diyetisyen bolimleri yer almaktadir. 3. bodrum katta ise aerobik salonu, basketbol alani, kapali
yuzme havuzu bdlimleri ve fitness boélimu yer almaktadir. Bu bagimsiz boélum spor firmalari igin
tasarlanmistir. 3595,23 m? kapali alan ve 346.05 agik teras alanindan olusmakta olup toplam
3941,28 m? kullanilabilir alana sahiptir. Halihazirda Sports international firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.
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5 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 39.07 m2 dir. Halihazirda Salmander
Lostra firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olugsmaktadir. 43.80 m2 kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Taskesti
Su firmasi tarafindan kullnilmaktadir.

7 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Kapali brit kullanim alani 47.79
m2 dir. Halihazirda Home Kitchen-Adiyaman Cigkoéfte tarafindan kullnilmaktadir. Duikkan
niteliktedir.

8 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 84.08 m2 kapali brit kullanim
alanina sahiptir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir. Dukkan niteliklidir.

9 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 36.28 m2
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Flower Street-Dostlar Cigcek firmasi tarafindan
kullnilmaktadir.

10 numarali bagimsiz bélim dikkan niteliklidir. 2. bodrum katta konumlanmistir. 71.88 m2
kapali brit kullnim alanina sahiptir. Halihazirda Kaptanin Yeri isletmesi tarafindan
kullaniimaktadir.

11 numarah bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 77.25 m? dir. Halihazirda bos
durumda olup, kiraya verilecektir. Dikkan niteliklidir.

12 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 76.77 m?
kapali brat kullanim alani ve 20.85 m? acgik teras alanina sahiptir. Halihazirda 13 numarali
bagimsiz bolim ile birlestiriimis durumdadir.

13 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 76.66 m? kapali brit kullanim
alani ve 20.56 m? acik teras alanindan olusmaktadir. Halihazirda 12 numarali bagimsiz bolim
ile birlestiriimis durumdadir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir. Dikkan
niteliklidir.

14 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 76.66 m? kapali brit kullanim
alani ve 20.66 m? acgik teras alanina sahiptir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir.
Dukkan niteliklidir.

15 numarali bagimsiz bdlim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 76.76 m?
kapali brit kullanim alani ve 20.88 m? agik teras alanina sahip olup toplam 97,64 m?2
kullanimhdir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir. Dikkan niteliklidir.
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16 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 77.25 m? dir. Halihazirda 17
numarall bagimsiz boélimle birlestiriimis durumda Home Kitchen firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

17 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. 71,88 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda 16
numarall bagimsiz boélimle birlestiriimis durumda Home Kitchen firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

18 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Kapali brit kullanim alani 36.25
m? dir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir. Dikkan niteliklidir.

19 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Guizellik merkezi ve kozmetik
satis béliumu, bay ve bayan guizellik bakim boélimleri, wc ve lavabo bélimlerinden olusmaktadir.
359.65 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir. Halihazirda Makas Kuaf6r
firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

20 numaral bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 45.14 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda 21 numarali bagimsiz bélimle birlestiriimistir.

21 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 44.55 m? dir. Halihazirda 20
numarali bagimsiz bdlimle birlestiriimistir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir.
Dukkan niteliklidir.

22 numarall bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Kat holtnun
orta kisminda konumlanmistir. Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. 345.88 m? kapali brit
kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

23 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Kapali brit kullanim alani 34.79
m?2 dir. Halihazirda bos durumdadir. Dikkan niteliklidir.

24 numarall bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 24.84 m? kapal brut kullanim
alanina sahiptir. Dukkan niteliklidir.Halihazirda bos durumdadir.

25 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 12.01 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Oran taksi tarafindan kullaniimaktadir.

26 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 11.09 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Home Kitchen tarafindan kullaniimaktadir.

27 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.34 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Simit¢i Dinyasi tarafindan kullaniimaktadir.

28 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigstir. Depo niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 12.37 m?2 dir.

29 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Depo niteliklidir. 13.12 m? kapal
brat kullanim alanina sahiptir. 28 ve 29 numarali bagimsiz bélimler Girsan firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

30 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigstir. Kapali brit kullanim alani 13.11
m? dir. Halihazirda Pizza Pino tarafindan kullaniimaktadir. Depo niteliklidir.

31 numarali bagimsiz bdlim 2. bodrum katta konumlanmistir. 12.37 m? kapali brit kullanim
alanina sahiptir. Depo niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

32 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.11 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

33 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.12 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

34 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.51 m? kapall
brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.
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35 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Yaklagik brit kullanim alani 99.58 m? dir. Halihazirda Dry
Center tarafindan kullaniimaktadir.

36 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 62.97 m?
kapali briit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Koza Kirtasiye tarafindan kullaniimaktadir.

37 numaral bagimsiz bélim 1. bodrum kat ve zemin katta kullanim alani bulunmaktadir.
Dubleks dikkan niteliklidir. 653.90 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos
durumdadir.

38 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. 50.22 m? kapah brit kullanim
alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir. Girit Manti firmasi tarafindan kullaniimaktadir. Halihazirda
bos durumdadir.

39 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 20.45 m?
kapali briit kullanim alanina sahiptir. Kemanci Gida firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

40 numaral bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 69.10 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

41 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum Kkatta konumlanmistir. Dukkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. Kapali brit kullanim alani 71.10 m? ve agik teras alani
21.51 m? olup, toplamda 92,61 m2 kullanimlidir.

42 numaral bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 78.22 m?
kapali brut kullanim alani ve 22.48 m? acik teras alanina sahip olup toplamda 100,9 m?
kullanimhidir. Halihazirda 41 ve 42 nolu dikkanin birlestirilerek bos durumdadir.

43 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. 83.01 m? kapali
brit kullanim alani ve 22.94 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 120,65 m? kullanimhdir.
Halihazirda Simit¢i Dinyasi firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

44 numaral bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. 39.66 m? kapal brit kullanim
alani ve 40,07 m? acik teras alanina sahip olup toplamda 79,73 m? kullanimhdir. Dikkan
niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

45 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. 39.74 m? kapal brit kullanim
alani ve 40,07 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 79,81 m? kullanimlidir. Dikkan
niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

46 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dukkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Kapali brit kullanim alani 82.27 m? ve agik teras alani
22.84 m? olup toplamda 119,91 m? kullanimhdir. 46-47 ve 48 numarali bagimsiz bolimlerle
birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

47 numarall bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 78.40 m?
kapali brit kullanim alani ve 22.51 m? acik teras alanina sahip olup toplamda 100,91 m?
kullanimhdir. 46 ve 48 numarall bagimsiz bdlimlerle birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino
firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

48 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. 71,40 m? kapali
brit kullanim alani ve 21.45 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 92,85 m? kullanimlidir.
46 ve 47 numarall bagdimsiz bdlimlerle birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino firmasi
tarafindan kullaniimaktadir.

49 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. 69.08 m? kapali brat kullanim
alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

50 numarali bagimsiz bdlim 1. bodrum katta konumlanmistir. 20.44 m? kapali brit kullanim
alanina sahiptir. Dukkan niteliklidir. Solaroyal Turizm firmasi tarafindan kullaniimaktadir.
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51 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. Kapali brit kullanim alani 75.40 m? dir. Halihazirda bos
durumdadir.52 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir.
1.818,78 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Migros Market tarafindan
kullaniimaktadir. 53 numaral bagimsiz bélim zemin kat ve 1. katta yer almaktadir. Dubleks
dikkan niteliklidir. 259.88 m? kapali brat kullanim alani ve 25.95 m? acik teras alanina sahip
olup toplamda 292,74 m? kullanimlidir. Halihazirda Sinpas tarafindan tanitim ofisi olarak
kullaniimaktadir.54 numarali bagimsiz bélim zemin kat ve 1. katta yer almaktadir. Dubleks
dikkan niteliklidir. 421.72 m? kapali brit kullanim alani ve 91.29 m? acik teras alanina sahip
olup toplamda 580,24 m? kullanimhdir. Halihazirda 53 numarali bagimsiz bdélimle birlikte
Sinpas tarafindan tanitim ofisi olarak kullaniimaktadir.

55 numarali bagimsiz bolim dubleks diikkan niteliklidir. Zemin kat ve 1. kat kullanimlarindan
olugsmaktadir. 421.72 m? kapali brit kullanim alani ve 91.29 m? agik teras alanindan olusmakta
olup toplamda 580,24 m? kullanimhdir. Halihazirda Starbucks firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.56 numarali bagimsiz bélim dubleks dikkan niteliklidir. Zemin kat ve 1. kat
kullanimlarindan olugsmaktadir. 259.88 m? kapali brit kullanim alani ve 25.95 m? agik teras
alanindan olugsmakta olup toplamda 292,74 m? kullanimlidir. Halihazirda Mado firmasi
tarafindan kullaniimaktadir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami : Blok

Yapi Sinifi : IVA

Kullanim Amaci : Dikkan
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz Yakitli Merkezi Sistem
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : Mevcut

Yangin Tesisat! : Mevcut

Dis Cephe : Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
[B)Cfg:; 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin genel itibar ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Kiraci firmanin
konseptine gbére zemin, duvar kaplamalari farkliik gdstermektedir. Zeminler agirlikh olarak
parke, seramik ve granit malzemelerden olusmaktadir. Duvarlar saten boya, kismen ise kagit
kaphdir. i¢ ve dis kapilar cam agirlikli malzemelerle ahsap ve lake malzemelerle imal edilmistir.
Wec-lavabo béliimleri agirlikli olarak seramik malzemelerden olusmaktadir. Isletmelerde
aydinlatma elemanlari mekan tipine ve buyukligine gére oldukga farklilik géstermektedir. Gida
isletmelerinde daha dekoratif ve sik aydinlatma elemanlari yer almaktadir. Genel itibar ile
bagimsiz bélimler bakimli durumdadir. Halihazirda bog olan dikkanlar ise tim tesisat altyapisi
hazirlanmis olup tadilata hazir durumdadir. Kiraci firmanin sektoriine goére bu tadilat kiraci
firmalar tarafindan yapilmaktadir.

25 SNP-1810006 CANKAYA AVM



4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizdlgimi olarak Glkenin Ugtinci blydk ilidir. YUzolgimi 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinumuizde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilija
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagl kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylik oranda ticaret ve sanayiye dayahdir, tarim ve hayvanciidin agirhdr ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektoér yatirimlari, baska
illerden biyik bir nifus goglni tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulugsundan ginidmuze, nufusu Ulke nufusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun
yaklasik dortte gl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagsim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, doértte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomal kisi orani tlke ortalamasinin iki katidir.

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

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikh yatinmlarin gereksinim duydugu is gictni olusturur. lin
ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2017 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali nifus kayit sistemine gére toplam
nifusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin
TUIK verilerine gore yillik nufus artig orani ise %20,6'd1r.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

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’nin 6nemli ilgcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midarligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 verilerine gére ilge niifusu 921.999 kisidir.

5

CANKAYA iLCE SINIRLARI =
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dislUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektoér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

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

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

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

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

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin 6éncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek bulydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyldmesinin de 6nlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorilmektedir.

41.4 - AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI

2018 Subat ayi itibariyle Tarkiye genelinde faal 395 adet AVM ve 11.905.821 m? kiralanabilir
AVM alani bulundugu bilgisi medyadan edinilmigtir. Bu AVM lerden 38 adeti Ankara'da yer
almaktadir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili tiglincl ¢eyreginde
865.000 m?'ye ulasmis ve 2013 yili Gglncl ¢eyredi itibari ile 1.000.000 m?' yi asmis ve 2015
Mayis ayi itibariyle 1.292.993 m?'yi bulmustur. 2018 Subat ayi verilerine gore ise bu alan
11.905.821 m? olmustur. Turkiye genelinde toplam kiralanabilir alan igerisinde %12'lik pay
Ankara' ya aittir. Ankara Turkiye'deki perakende sektdriinin énemli bir yogunluguna sahiptir.
JLL'nin 2017 yih raporuna goére, Ankara'da gunlik ortalama 26.000 kisi AVM'leri ziyaret
etmektedir. Yine JLL verilerine gore yaklasik 1.600.000 m? kiralanabilir alanin oldugu Ankara'da
yeme icme sektorinde metrekare verimliligi bir yilda yaklasik %33 oraninda artis
gOstermektedir.

Ulastig@i kiralanabilir alan buayukltgu ile Avrupa’ daki oranlarin tGzerinde kiralanabilir alana ulasan
Ankara’da tuketicinin nitelikleri digerlerine gbére daha Ustiin sayilabilecek AVM’ lerden yana
tercih kullanmaya basladigi ve mdusteri potansiyelinin daha fazla marka UGrin ve hizmete
ulasabilecegi AVM’ leri tercih ettigi gdzlemlenmektedir.
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DEGERLEME

AVM kompleks bir yapr olup, bitin olarak ele alinan ve surekliligi bitine bagh olan
isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, yénetimsel ve mekansal boyutlara
sahiptirler. Bahsi gegen bu doért unsurun iyi dederlendiriimesi ve yoénetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatiriminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-mix’
i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim

stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM igin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendiriimesi ve eksilerin
artiya dénugstirulebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer secimiyle birlikte, konsepti,
hedef kitlesi, marka ve imaj ¢alismalari bir AVM'nin surdurilebilirligi icin temel unsurlardir.

Ankara'da Baslica AVM'lerin Konum Haritasi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Buyiksehir Belediyesi, Cankaya Tapu
Madurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Toplu konut projesi igerisinde yer almaktadir.

*  Benzer nitelikte kullanima uygun ingaa edilmis 6zellikli bir yapidir.
* Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.
*  Nitelikli ve guvenlikli bir yapidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Kentsel gelisimin yeni bagladigi ve hizlilik arz etmeyen bir yerlesim alani
icerisinde yer almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi Yoéntemi,
- Piyasa Yaklasimi ve Dogrudan Kapitalizasyon Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pyasa Yaklagsimi

Satilik ve Kiralik Emsaller

1- Ceylan Grup Gayrimenkul
Tel 0530 028 54 36

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda 26. katinda ofis olarak pazarlanmaktadir.
141 plan tertiplidir. 64 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 64 .-M?2 450.000 .-TL 7.031 .-TL/M?

2- Coldwell Banker Network Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi Uzerinde (Altin Oran projesine giden cadde
Uzerinde) yeni 4 kath + 2 bodrum katinda da kapali otoparkh bulunan igyeri ve ofis kullanimina
uygun 1150 m? mustakil liks igyeri 10.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net
45.000.-TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1150 .-Mm2 10.500.000 .-TL 9.130 .-TL/M?

KIRALIK 1150 .-Mm? 45.000 .-TL 39 .-TL/M?

3- Mimar Gayrimenkul

Tel 0505 55392 78

Tasinmazlarin yakininda Turan Gunes Bulvari Uzerinde giris katta yer alan 180 m? dikkan
1.230.000.-TL pazarlanmaktadir. Kira getirisininde net 5.500.-TL oldudu bilgisi alinmistir.

SATILIK 180 .-M? 1.230.000 .-TL 6.833 .-TL/M?

KIiRALIK 180 .-M2 5.500 .-TL 31 .-TL/M?
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4- Edna Gayrimenkul
Tel 0312 440 19 86

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi paralel sokadinda (Altin Oran projesine giden
cadde uzerinde) 5-6 yillik binada 4 kath + 1 bodrum kattan olusan igyeri ve ofis kullanimina
uygun 655 m? miustakil isyeri 3.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net
12.000.-TL oldudu bilgisi alinmistir.

SATILIK 655 .-M? 3.500.000 .-TL 5.344 -TL/M?

KiRALIK 655 .-M? 12.000 .-TL 18 .-TL/M?

5-  Dr. Alp Gayrimenkul
Tel 0312 382 06 06

Tasinmaz Turan Glines Bulvari paralelinde yer alan Ukrayna caddesi Uzerinde yer alan girig
katta konumlu 150 m? kullanimli dikkan 495.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylk kira getirisininde
net 2.500.-TL olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 150 .-M? 495.000 .-TL 3.300 .-TL/M?

KIRALIK 150 .-Mm? 2.500 .-TL 17 -TL/M?

6- Zeysen Gayrimenkul

Tel 0532 054 32 39

Yakininda Turan Gunes Bulvari Uzerinde bulunan 150 m? giris katta yer alan dikkan 1.900.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 150 .-M? 1.900.000 .-TL 12.667 .-TL/M?

7- Miilk Kaynak Gayrimenkul
Tel 0312 490 26 26

Yakin bélgede cadde lzerinde giris katta yer alan 280 m? market kullanimli dikkan 2.500.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 280 .-M? 2.500.000 .-TL 8.929 .-TL/M?
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8- Vizyon Grup Gayrimenkul
Tel 0312 236 3351

Tasinmaz Turan Glnes Bulvari'na paralel Ukrayna caddesinde 160 m? (bodrum 80 m2+zemin
80 m?) depolu dikkan 950.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 160 .-M? 950.000 .-TL 5.938 .-TL/M?
9- Srl ingaat
Tel 0533 652 54 93

Yakin bélgede (Yildiz evler mahallesinde) 717. sokak i¢inde yer alan yeni binanin giris katinda
yer alan 350 m? Carrefursa tarafindan kiracilidilkkan 2.750.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira
getirisininde net 10.600.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 350 .-M? 2.750.000 .-TL 7.857 -TL/IM?

KIRALIK 350 .-M? 10.600 .-TL 30 .-TL/M?

10- Miilk Gayrimenkul

Tel 0541 312 02 77

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari zerinde 8-10 yillik bir binada 380 m? kullanimli giris katta yer
alan banka kiracili dikkan 3.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net 15.000.-
TL oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 380 .-M2 3.000.000 .-TL 7.895 -TL/M?

KIRALIK 380 .-M? 15.000 .-TL 39 .-TL/M?
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11- AVM'ler konumuna, hitap ettigi kitleye, mimari 6zelliklerine vb. gére farkhlk géstermektedir.
Ankara'da ¢ok sayida AVM bulunmakta olup, bunlardan bazilarindan elde edilen bilgiler
asagidaki gibidir.

365 AVM : Magaza degerlerinin birim m? degerleri 40 Euro ile 50 Euro arasinda degismekte
olup, AVM ybnetimi Euro kurunu 4,48 TL olarak sabitlemistir. Food court'ta yer alan 120 m?
alanli magaza aylik KDV dahil 22.000 TL kira 6demektedir.

ANKAMALL AVM: Kullanilan magaza alaninin %40" kiralanan alan olarak hesaplanmaktadir.
Ornegin deposuyla beraber 220 m? alanli magaza aylik 75.000 TL ile 85.000 TL arasinda kira
degeri 6demektedir. DAviz kuru i¢in herhangi bir sabitleme yapilmadigi, mevcut déviz kuruna
gore kira degeri 6dendigi bilgisi alinmigtir. Kira birim m?2 degerleri 60 Euro-70 Euro arasinda
degismektedir.

2017 yilr Aralik ayinda birim m? kira degerinin 30 USD (~113 TL), depolar i¢in birim m? degerinin
10 USD (~38) oldugu bilgisi alinmistir. (29 Aralk 2017 déviz kuru 1 USD=3,7787)

ARMADA AVM: AVM igerisinde yer alan orta dlgekli magazalarin kira degeri 20.000 TL-30.000
TL arasinda degisiklik géstermekte olup, maksimum kira degeri 35.000 TL'dir.

ATAKULE AVM: 2017 yili Aralik ayinda birim m? kira degerinin 28 USD (~105 TL) oldugu bilgisi
alinmistir. (29 Aralik 2017 déviz kuru 1 USD=3,7787)

CEPA AVM: Cepa AVM'de 1. katta yer alan 85 m? kullanim alanli magaza aylik 15.000 TL kira
degeri 6demektedir. Magazanin birim m? kira degeri 176 TL'ye denk gelmektedir. Kiralar dolar
Uzerinden 6denmekte olup, AVM yonetimi tarafindan aylik olarak dolar kuru agiklanmaktadir.
Son (¢ aydir dolar kuru 3,40 olarak alinmakta olup, 2018 yili dolar kuru ortalamasi 3,29'dur.
Son U¢ senedir AVM'de ortak alana kurulan standlardan ctizi miktarlarda kira degeri alindigi
bilgisi alinmigtir.

NATA VEGA AVM: Food Court'ta birim m? degerinin 90 USD/ay oldugu, dolar kurunun 3,87
olarak sabitlendigi bilgisi alinmigtir. Ortak alanlara kurulan stand ve ortak alanlarda yer alan
kiralanabilir alanlar i¢in birim m? degerinin 9 USD/ay oldugu bilgisi alinmaktadir.

PANDORA AVM: AVM icerisinde yer alan orta dlgekli magazalarin kira degeri ortalama 70.000
TL-90.000 TL'dir.

2017 yili Aralik ayinda birim m? kira degerinin 17,50 Euro (~79 TL) oldug@u bilgisi alinmistir. (29
Aralik 2017 déviz kuru 1 EUR=4,5237)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

COKKOTU | COKBUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y] KOCUK "20% - (-11%)
COK I COK KUCUK -20% Uzeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NO'LU BB.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 450.000 10.500.000 1.230.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 336,24 64 1.150 180
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 7.031 9.130 6.833
o COK KUCUK COK BUYUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 30% -10%
CEPHE
o iYi iYi iYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 17% 0% 0%
YAP| KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o0 o 00
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -23% 10% -30%
» » R 6.750 4 0.04 4.78



KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NO'LU BB.)

DEGERLEME EMSAL 11
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 9 (Pandora AVM
TASINMAZ baz alinmisgtir.)
KIRA FIYATI 5.500 10.600 79
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 336,24 180 350 1
BIRIM M2 DEGERI 31 30 79
S KUGUK BENZER KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 0% -20%
CEPHESI ORTA IYi ORTA iYi BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU iyi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% -20%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA iYi
DUZELTME 10% 10% 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . .
DUZELTME -10% -10% 0%
TOPLAM DUZELTME -21% 0% -45%
D » = 0 / O Vi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifakinin kurulmus dikkan ve igyeri
nitelikli tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin 4.200.-TL/m? ile 7.500.-TL/m? civarinda oldugu
gbzlemlenmistir. Bina olarak pazarlanan tasinmazlarda bu oran daha asagdl dizeyde
seyretmektedir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, i¢ mekan &zellikleri,
nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi gorulmustir. Kira degerlerinin ise
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 10.-TL/m? ile 80.-TL/m? civarinda oldugu
g6zlemlenmigtir. Kargilastirma tablosu 6rnek olarak 1 numarali bagdmsiz bdlim igin
hazirlanmigtir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; nirengi noktasi olarak kabul edilen
1 numarali bagimsiz bdlime goére projedeki kat-cephe, buyuklik parametreleri kapsaminda
irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Deger tablosunda birim dederler taginmazlarin kat, kattaki konum, acik teras alani, blydklik ve
olasi kira degerleri gibi faktorlere gore belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m?
birim degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.

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

R Bagimsiz Boliim Bagimsiz BIRIM M2 N Tasinmazin

CEPHE KAT B'B'\?éUM Igapall Alan Ter?rsnf;lam Bbli?m Brut DEGERI Ta§|nn:a_¢:) Degeri Yuv§arlatllm|§

(Net- m?) Alani (m?) (TL/M2) Degeri (.-TL)
Y 5. BODRUM 1 336,24 336,24 6.750 2.269.761 2.270.000
Y 5. BODRUM 2 223,28 223,28 6.745 1.505.977 1.506.000
Y 5. BODRUM 3 166,03 166,03 6.810 1.130.603 1.131.000
Y g gggggm 4 3.595,23 346,05 3.941,28 1.619 6.382.858 6.383.000
Y 2. BODRUM 5 39,07 39,07 6.770 264.491 264.000
H 2. BODRUM 6 43,80 43,80 9.605 420.720 421.000
H 2. BODRUM 7 47,79 47,79 13.752 657.203 657.000
Y 2. BODRUM 8 84,08 84,08 5.393 453.412 453.000
Y 2. BODRUM 9 36,28 36,28 8.185 296.954 297.000
Y 2. BODRUM 10 71,88 71,88 11.977 860.893 861.000
Y 2. BODRUM 11 77,25 77,25 11.991 926.277 926.000
Y 2. BODRUM 12 76,77 20,85 97,62 10.354 1.010.732 1.011.000
Y 2. BODRUM 13 76,77 20,85 97,22 10.340 1.005.283 1.005.000
Y 2. BODRUM 14 76,66 20,56 97,22 9.528 926.277 926.000
Y 2. BODRUM 15 76,66 20,56 97,64 9.542 931.726 932.000
Y 2. BODRUM 16 76,76 20,88 77,25 9.522 735.573 736.000
Y 2. BODRUM 17 77,25 71,88 12.242 879.963 880.000
Y 2. BODRUM 18 71,88 36,25 14.956 542.144 542.000
H 2. BODRUM 19 359,65 359,65 6.810 2.449.185 2.449.000
H 2. BODRUM 20 45,14 45,14 13.097 591.183 591.000
H 2. BODRUM 21 44,55 44,55 13.087 583.010 583.000
H 2. BODRUM 22 345,88 345,88 7.357 2.544.537 2.545.000
H 2. BODRUM 23 34,79 34,79 9.554 332.370 332.000
H 2. BODRUM 24 24,84 24,84 9.542 237.018 237.000
H 2. BODRUM 25 12,01 12,01 27.221 326.921 327.000
H 2. BODRUM 26 11,09 11,09 9.581 106.249 106.000
H 2. BODRUM 27 13,34 13,34 9.599 128.044 128.000
H 2. BODRUM 28 12,37 12,37 9.470 117.147 117.000
H 2. BODRUM 29 13,12 13,12 9.552 125.320 125.000
H 2. BODRUM 30 13,11 13,11 9.559 125.320 125.000
Y 2. BODRUM 31 12,37 12,37 9.470 117.147 117.000
Y 2. BODRUM 32 13,11 13,11 9.559 125.320 125.000
Y 2. BODRUM 33 13,12 13,12 9.552 125.320 125.000
Y 2. BODRUM 34 13,51 13,51 9.478 128.044 128.000
Y 1. BODRUM 35 99,58 99,58 9.001 896.309 896.000
Y 1. BODRUM 36 62,97 62,97 11.984 754.643 755.000
Y 1. BODRUM 37 653,90 653,90 6.537 4.274.496 4.274.000
Y 1. BODRUM 38 50,22 50,22 7.649 384.133 384.000
Y 1. BODRUM 39 20,45 20,45 6.467 132.245 132.000
Y 1. BODRUM 40 69,10 69,10 12.262 847.271 847.000
Y 1. BODRUM 41 71,10 21,51 92,61 10.884 1.008.007 1.008.000
Y 1. BODRUM 42 78,42 22,48 100,90 10.638 1.073.392 1.073.000
Y 1. BODRUM 43 83,01 37,64 120,65 10.635 1.283.166 1.283.000
Y 1. BODRUM 44 39,66 40,07 79,73 20.433 1.629.158 1.629.000
H 1. BODRUM 45 39,74 40,07 79,81 20.447 1.631.882 1.632.000
Y 1. BODRUM 46 82,27 37,64 119,91 12.269 1.471.146 1.471.000
Y 1. BODRUM 47 78,40 22,51 100,91 12.257 1.236.852 1.237.000
Y 1. BODRUM 48 71,40 21,45 92,85 12.265 1.138.776 1.139.000
Y 1. BODRUM 49 69,08 69,08 13.606 939.899 940.000
Y 1. BODRUM 50 20,44 20,44 19.060 389.581 390.000
Y 1. BODRUM 51 75,40 75,40 13.622 1.027.078 1.027.000
Y 1. BODRUM 52 1.818,78 1.818,78 3.270 5.947.243 5.947.000
Y EEQAA”‘\IF 53 259,88 32,86 292,74 15.263 4.468.179 4.468.000
Y EEQAA”‘\IF 54 421,72 158,52 580,24 13.875 8.051.048 8.051.000
Y iE:;AA”_\II_ 55 421,72 158,52 580,24 13.875 8.051.048 8.051.000
Y fE:;AA”_\II_ 56 259,88 32,86 292,74 15.263 4.468.179 4.468.000

TOPLAM 11.082,80 1.075,88 12.097,31 80.466.712 TL 80.463.000 TL
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6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde ingati tamamlanmig ve butln yasal izinlerini alarak kat mulkiyetli yapi olmasi
nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %4,11-%6,06 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda ticaret igin bu ¢calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %5,5 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

in:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Satl?T[I)_t)ageri Kagi::lrilz?;);o f
(TL) (TL)
Emsal 2 1150 45.000 540.000 10.500.000 5,14%
Emsal 3 180 5.500 66.000 1.230.000 5,37%
Emsal 4 655 12.000 144.000 3.500.000 4,11%
Emsal 5 150 2.500 30.000 495.000 6,06%
Emsal 9 350 10.600 127.200 2.750.000 4,63%
Emsal 10 380 15.000 180.000 3.000.000 6,00%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

AVM konsepti olan gayrimenkullerde m? birim kira degeri tasinmazlarin bulundugu kata, kattaki
konumuna, kullanim alanina ve sektoriine goére degiskenlik gostermektedir. Kira degerlerinin
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 10.-TL/m? ile 80.-TL/m? civarinda oldugu
g6zlemlenmistir. Karsilastirma tablosu o6rnek olarak 1 numarali badimsiz bolim igin
hazirlanmigtir. Diger bagimsiz béluimlerin birim m? degerleri; nirengi noktasi olarak kabul edilen
1 numarali bagimsiz bolime goére projedeki kat-cephe, biyuklik parametreleri kapsaminda
irdelenmek sureti ile belirlenmistir. Karsilastirma tablosunda 3 emsalin ortalama kira m? birim
degeri 32,50.-TL olarak hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin kira degerleri takdir
edilirken; fonksiyonlari, tahsisli alanlari, kira sdzlesmeleri, sitenin istenilen dizeyde doluluk
oranina ulasmamasi nedeni ile kiralamalarda yapilan iskonto oranlarina ve buna bagh olarak
gergeklesen kira degerleri, tasinmazlarin bulunduklari konum ve potansiyelleri géz 6nlnde
bulundurulmustur. Degerleme konusu tasinmazlar igin fonksiyon, konum- bayiklik, teras
alanlari, tahsisli alanlara gore birim kira degerleri Emsal Karsilastirma Yénteminden edinilen
degerler kullanilarak hesaplanmistir. Proje blnyesinde yer alan tasinmazlarin gesitli
parametreler kapsaminda serefiye degerleri oraninda bagimsiz boélimlerin mevcut kullanim
sekilleri dikkate alinarak, birim kira degeri takdir edilmistir. Dogrudan Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi kapsaminda her biri bagimsiz bolimin yillik kira geliri dikkate alinarak %5,5
kapitalizasyon orani kapitalize edilerek tasinmazlarin degeri hesaplanmistir.

Nakit akimlari tablosu ile dogrudan kapitilizasyon yénteminde bulunan kira degerleri farki,
dogrudan kapitalizayon ydénteminde bagimsiz bdélimlerin ortak alanlardan hari¢ dikkate
alinmasindan kaynaklanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.
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DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

B Bagimsiz Bolum Teras %aﬂglmslf Birim fnz _Kira Yuvarlatl_lm|§ Yillik Kira Kapitalizasyon Tasinmazin
Blok Bulundugu Kat | B.B. No Kapali Alan Alani (m?) Bolum Briit Degeri Alek_Klra Degeri (TL) G Yu\(arl_atllmlg
(Net- m?) Alani (m?) (TL/AY/m?) Degeri (TL) Degeri (.-TL)
19B 5. BODRUM 1 336,24 336,24 32,50 10.930,00 131.160,00 5,5% 2.384.730,00
198 5. BODRUM 2 223,28 223,28 32,50 7.260,00 87.120,00 5,5% 1.584.000,00
19B 5. BODRUM 3 166,03 166,03 32,50 5.400,00 64.800,00 5,5% 1.178.180,00
198 i’ gggiﬂm 4 3.595,23 346,05 3.941,28 7,82 30.830,00 369.960,00 5,5% 6.726.550,00
19B 2. BODRUM 5 39,07 39,07 32,49 1.270,00 15.240,00 5,5% 277.090,00
198 2. BODRUM 6 43,80 43,80 44,53 1.950,00 23.400,00 5,5% 425.450,00
19B 2. BODRUM 7 47,79 47,79 64,38 3.080,00 36.960,00 5,5% 672.000,00
19B 2. BODRUM 8 84,08 84,08 26,48 2.230,00 26.760,00 5,5% 486.550,00
19B 2. BODRUM 9 36,28 36,28 39,71 1.440,00 17.280,00 5,5% 314.180,00
198 2. BODRUM 10 71,88 71,88 56,56 4.070,00 48.840,00 5,5% 888.000,00
19B 2. BODRUM 11 77,25 77,25 56,56 4.370,00 52.440,00 5,5% 953.450,00
19B 2. BODRUM 12 76,77 20,85 97,62 48,14 4.700,00 56.400,00 5,5% 1.025.450,00
19B 2. BODRUM 13 76,77 20,85 97,22 48,14 4.680,00 56.160,00 5,5% 1.021.090,00
198 2. BODRUM 14 76,66 20,56 97,22 44,53 4.330,00 51.960,00 5,5% 944.730,00
19B 2. BODRUM 15 76,66 20,56 97,64 44,53 4.350,00 52.200,00 5,5% 949.090,00
19B 2. BODRUM 16 76,76 20,88 77,25 44,53 3.440,00 41.280,00 5,5% 750.550,00
19B 2. BODRUM 17 77,25 71,88 57,77 4.150,00 49.800,00 5,5% 905.450,00
19B 2. BODRUM 18 71,88 36,25 66,19 2.400,00 28.800,00 5,5% 523.640,00
19B 2. BODRUM 19 359,65 359,65 32,49 11.690,00 140.280,00 5,5% 2.550.550,00
19B 2. BODRUM 20 45,14 45,14 60,17 2.720,00 32.640,00 5,5% 593.450,00
198 2. BODRUM 21 44,55 44,55 60,17 2.680,00 32.160,00 5,5% 584.730,00
198 2. BODRUM 22 345,88 345,88 34,90 12.070,00 144.840,00 5,5% 2.633.450,00
19B 2. BODRUM 23 34,79 34,79 44,53 1.550,00 18.600,00 5,5% 338.180,00
19B 2. BODRUM 24 24,84 24,84 44,53 1.110,00 13.320,00 5,5% 242.180,00
19B 2. BODRUM 25 12,01 12,01 126,36 1.520,00 18.240,00 5,5% 331.640,00
19B 2. BODRUM 26 11,09 11,09 44,53 490,00 5.880,00 5,5% 106.910,00
19B 2. BODRUM 27 13,34 13,34 44,53 590,00 7.080,00 5,5% 128.730,00
19B 2. BODRUM 28 12,37 12,37 44,53 550,00 6.600,00 5,5% 120.000,00
198 2. BODRUM 29 13,12 13,12 44,53 580,00 6.960,00 5,5% 126.550,00
19B 2. BODRUM 30 13,11 13,11 44,53 580,00 6.960,00 5,5% 126.550,00
19B 2. BODRUM 31 12,37 12,37 44,53 550,00 6.600,00 5,5% 120.000,00
19B 2. BODRUM 32 13,11 13,11 44,53 580,00 6.960,00 5,5% 126.550,00
198 2. BODRUM 33 13,12 13,12 44,53 580,00 6.960,00 5,5% 126.550,00
19B 2. BODRUM 34 13,51 13,51 44,53 600,00 7.200,00 5,5% 130.910,00
19B 1. BODRUM 35 99,58 99,58 42,12 4.190,00 50.280,00 5,5% 914.180,00
19B 1. BODRUM 36 62,97 62,97 56,56 3.560,00 42.720,00 5,5% 776.730,00
19B 1 ch)lsl'IRl\lUM 37 653,90 653,90 31,29 20.460,00 245.520,00 5,5% 4.464.000,00
19B 1. BODRUM 38 50,22 50,22 36,10 1.810,00 21.720,00 5,5% 394.910,00
19B 1. BODRUM 39 20,45 20,45 32,49 660,00 7.920,00 5,5% 144.000,00
19B 1. BODRUM 40 69,10 69,10 57,77 3.990,00 47.880,00 5,5% 870.550,00
198 1. BODRUM 41 71,10 21,51 92,61 52,95 4.900,00 58.800,00 5,5% 1.069.090,00
19B 1. BODRUM 42 78,42 22,48 100,90 50,54 5.100,00 61.200,00 5,5% 1.112.730,00
19B 1. BODRUM 43 83,01 37,64 120,65 50,54 6.100,00 73.200,00 5,5% 1.330.910,00
198 1. BODRUM 44 39,66 40,07 79,73 96,28 7.680,00 92.160,00 5,5% 1.675.640,00
198 1. BODRUM 45 39,74 40,07 79,81 96,28 7.680,00 92.160,00 5,5% 1.675.640,00
19B 1. BODRUM 46 82,27 37,64 119,91 57,77 6.930,00 83.160,00 5,5% 1.512.000,00
19B 1. BODRUM 47 78,40 22,51 100,91 57,77 5.830,00 69.960,00 5,5% 1.272.000,00
198 1. BODRUM 48 71,40 21,45 92,85 57,77 5.360,00 64.320,00 5,5% 1.169.450,00
19B 1. BODRUM 49 69,08 69,08 64,99 4.490,00 53.880,00 5,5% 979.640,00
19B 1. BODRUM 50 20,44 20,44 90,26 1.840,00 22.080,00 5,5% 401.450,00
19B 1. BODRUM 51 75,40 75,40 64,99 4.900,00 58.800,00 5,5% 1.069.090,00
198 1. BODRUM 52 1.818,78 1.818,78 18,05 32.830,00 393.960,00 5,5% 7.162.910,00
19B fE:XIA"_\Il, 53 259,88 32,86 292,74 72,21 21.140,00 253.680,00 5,5% 4.612.360,00
19B fEP'XIAI"\lI' 54 421,72 158,52 580,24 64,99 37.710,00 452.520,00 5,5% 8.227.640,00
198 fEly'/ﬂ 55 421,72 158,52 580,24 64,99 37.710,00 452.520,00 5,5% 8.227.640,00
198 fEIQA:.\II_ 56 259,88 32,86 292,74 72,21 21.140,00 253.680,00 5,5% 4.612.360,00
TOPLAM 11.082,80 1.075,88 12.097,31 385.330,00 4.623.960,00 84.072.030,00
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6.3.3 - Nakit Akimlar Analizi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

Bu kargilagtirmali yaklagsim degerlemesi yapilan miulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

19-B Agora blodun iskan belgesine gére toplam insaat alani 26.701,49 m?2 dir. iskan belgesinde
56 adet ofis ve alani ise 18.269,07 m? , ortak alanlar 8435,42 m? dir. Bagimsiz bélimlerin
toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m? dir. Blogun 5. bodrum katinda yer alan kayak pisti
alani 1-2-3 numarali bagimsiz boliimlere ilaveten yaklasik 10.846,45 m2 alanl pist alanina
sahiptir. Kayak pisti ile ilgili olarak toplam kira geliri elde edilen alan yaklagik 11.572 m?
(bu alana 1-2-3 nolu bagimsiz boliimler dahildir.) dir. Degerlemede bu kisim alansal
olarak hesaplara dahil edilmemis olup 29635 ada 7 ve 8 parseller i¢in hazirlanan raporda
deger olarak belirtilmistir. Ayrica 25 bagimsiz boliim numarali depo nitelikli taginmaz da
taksi duragi olarak tahsis edilmig olup bu kisma iligkin kira geliri de kullanim
fonksiyonuna istinaden belirtilmistir.

S6z konusu AVM’de yer alan iuniteler, Depo Alanlari, Biiyiikk Alanli Magazalar ve Orta
Alanli Magazalar olmak lizere 3 farkh kategoriye ayrilmak sureti ile irdelenmiglerdir. Her
bir kategoriye ait alansal dagilimlar ve ongoriillen ayhk kira birim bedelleri asagidaki
tabloda hesaplanmistir. Bu kapsamda s6z konusu AVM'nin % 100 doluluk orani ile aylik
potansiyel briit gelirinin ~385.330 TL civarinda oldugu hesaplanmistir. Ortalama birim
kira degeri 26,30 TL olarak hesaplanmigtir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Sinpas GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama
kira birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngoérulen rakamdir.

PROJE ALANLARI (M2) ORTALAMA | POTANSIYEL
BiRiM KiRA | AYLIK BRUT
DEGERI GELIR (TL)
(TL /M2)
Depo Alanlari 127,15 42,00 5.340,30
Biiyiik Alanli Magazalar 5.760,06 11,00 63.360,66
Orta-Kuguk Alank 6.210,10 42,00 260.824,20
Magazalar
TOPLAM 12.097,31 329.525,16
Tasinmazin Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillik
Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
12.097,31 m? 27,24 329.525,16 3.954.302 TL
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,5 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin kat malkiyetinin kurulmus olmasi, faal olmasi, tercih edilen bélgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %1,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 16,50 Risksiz Oran
+ % 1,50 Risk Primi
= % 18,00 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktoérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %18 olarak kabul edilmigtir

* Degerlemeye konu AVM igin toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m?2 dir.

*2018 Y1l igin doluluk orani % 79 kabul edilmis olup sonraki yillarda %5 oraninda arttiriimis ve
2023 yilindan sonra ise % 95 oraninda sabit olacag 6ngérulmustar.

*Ayilk kira metrekare degeri icin yillik artis orani %12 olarak kabul edilmistir.

Net Bugiinki Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yiin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince igletiimis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z 6niinde bulundurularak %6 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate) ile
devir bedeli hesaplanmigstir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak kaydedilmistir.

* Gider kalemlerinde yonetim giderlerinin her yil toplam gelirlerin %3'U oraninda; Sabit giderlerin
(vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu vb) toplam gelirlerin %2’si oraninda, genel
giderlerin ise toplam gelirin %3’l oraninda olacagi kabul edilmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

* Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.
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6.4

6.5

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

- Verilerin Degerlendirilmesi

Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine Tasinmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI (.-TL) 80.463.000,00

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

(-TL) 84.072.030,00

Nakit Akimlari Analizi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

(-TL) 83.983.165,31

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayl da g6z dniinde bulundurmasi gerekli gorulmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken tg¢ farkli yontem kullaniimistir. t¢
degerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Piyasa yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydnteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurulmasi
ve piyasa yaklasimi rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar dederlendiriimek sureti ile
sonu¢ bolimine pazar yaklagimi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

Ayrica 29635 ada 7 ve 8 parseller Uzerinde bulunan kayak pisti ve macera parkinin ana
bolimleri 29634 ada 10 parselde bulunan Starium AVM icerisindeki bagimsiz bolimlerle
birlikte kullaniimaktadir. Bu birimler Altinoran projesinin tamamina hitap eden ve projenin
prestij kazanmasini saglayan birimler olup 29635 ada 7 ve 8 parsellere ait dederleme

raporunda deger takdirleri yapilmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin  bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine
ticari mulklerde birim m2 de@erlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara
bagl olarak degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

Listede belirtilmis olan her bir bélimn kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
tarafindan hesaplanmis alanlardir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11750 Sayili BakanlarKurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren
31.12.2018 tarihine kadar iS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor icerigindeki 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bolimlerin KDV orani %1,
150 m2 den buytk olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate
alinmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 29634 ada 10 parselde ait 19-B bloga ait 06.10.2015 tarih
ve 7 numarali yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup imar mevzuati uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler eksiksiz olarak alinmig,tagsinmazlarin bulundugu 19 B Blok icin kat
mulkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz boélimler kat mulkiyetine gegmistir. 19-B
bloga ait ile ilgili yasal prosedirler tamamlanmis alinmasi gerekli tim izinler ainmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin buyuklukleri, ¢cargi icinde
konumlarina gore aylik kira birim m2 degerlerinin 20-50-TL/m2 araliginda degistigi
g6zlemlenmistir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK-3' deki
listede belirtilmigtir.

48 SNP-1810006 CANKAYA AVM



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

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Tebli§'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde ise “Kat karsihidi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dislk bedel karsiigi ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan
gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir.Tagsinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmazlar Gzerinde ipotek kayitlari bulundugu gérilmastir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1l1-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat
karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdyinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkunduar. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen iglemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadi§i kanaatine
variimistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

29634 Ada 10 Parsel Uzerindeki 56 adet bagimsiz boliumin yapilariin ruhsat, proje ve iskan
belgelerinin bulunmasi, kat milkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakhid: portfdyinde alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda; 29634 ada 10 parsede yer alan 56 adet taginmazlarin

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
80.463.000 .-TL
(Seksen Milyon Dért Yiiz Altmis Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
86.900.040 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
80.463.000 15.208.959 13.293.078 86.900.040
1USD = 5,2905 .-TL (31.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0530 .-TL (31.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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