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DEGERLEME ADRESI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar 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

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

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmig
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portfdyline alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - 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., Bilyiikdere 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.

1.3 - 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-1910082 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 dederleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in Servet Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.$. Ve Sinpas Yapi
Endustrisi Ticaret A.S. 'ye sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde asagidaki detay bilgileri
verilen iki adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SRV-1604002 SNPY-1704009 SNP-1810006
Rapor Tarihi 10.05.2016 02.10.2017 08.01.2019
29634 ada 10

parsede yer alan

56 adet taginmaz

ile 29635 ada 7 ve
8 nolu parsel

56 ADET
BAGIMSIZ BOLUM

56 ADET

REDE KTl BAGIMSIZ BOLUM

Onur BUYUK-Serife
Raporu Hazirlavanlar A.Ozgin ERGUL- | Eren KURT-Berrin Seda YUCEL

P y Eren KURT KURTULUS SEVER| KARAGOZ -Eren
KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 63.000.000 179.057.000 80.463.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

29634/10
2.1 - Tapu Kayitlar

ili . ANKARA

iigesi . CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi . MUHYE

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No . 10

Alani . 148.666 m?
Vasfi . ARSA

Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Blok No :  EKTEDIR.
Bag. Bol. No :  EKTEDIR.
Niteligi :  EKTEDIR.

Kat No :  EKTEDIR.
Arsa Payi :  EKTEDIR.
Sahibi . SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Yevmiye No . 38586

Cilt No :  EKTEDIR.
Sayfa No :  EKTEDIR.
Tapu Tarihi . 17.05.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri
29634 ada 10 parselde yer alan bagimsiz bolimler igin Cankaya Tapu Sicil Madirligi'nde
07.10.2019 tarihinde alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren 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 11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebliginin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel kargsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin feminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu
tasinmazlarin lizerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen
islemler nedeniyle konulmusg 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 gergevesinde ilgili
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 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 ilgili serhin taginmaza 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 gegit hakkina yénelik olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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Beyanlar:
** KM'ne cevrilmistir. (24.03.2016 - 22493)

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

**Taginmazin mulkiyeti kat malkiyetine ¢evrilmistir. (02/02/2018-8996)

Yonetim Plani:11.12.2014 (09.02.2015 - 8258)

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

Serhler:

** Tedas lehine 99 TL bedel karsihidinda kira sézlesmesi 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 icin 29 yilligina kira serhi 19.09.2012 tarih 43579 yevmiye (Bu serh
ilgili kurumun rutin uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
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.




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

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Bliyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligirnden 09.10.2019 tarihinde alinan
imar durumu yazisina goére s6z konusu tasinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde
verilmigtir:

Degerleme konusu tasinmaz Ankara Biyiksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20
sayili karari ile onayh 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar Planlari igerisinde bulunmaktadir.

Bu planlar kapsaminda;

29634 ada 9 ve 10 parsellerin, insaat alani:325543 m? Yencgok:Serbest Merkez Alani (ticaret
merkezi+otel+ofis+konut) kullanimda kalmaktadir.

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

Degerleme konusu parseller igin; son g yilik dénemde imar planlarinda degisiklik olmamis,
plan notlarinda degisiklik olmustur.

29634 ada ve 29635 adanin Onayli Uygulama imar Plani dogrultusunda Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Encimeninin 28.01.2016 tarih ve 203 sayil karari ile onaylanan 78120/6 nolu
parselasyon plani ile olustudu, fakat Ankara 12. idare Mahkemesi’'nin 2016/3276 E. Sayili
dosyasinda gorilen davada mahkemece dava konusu 78120/6 nolu parselasyon planinin
iptaline karar verildigi,

29900 adanin Ankara Buyuksehir Belediye Encimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayili karari
ile onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Buyuksehir Belediye
Encliimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda yurirliliginin devami karari alindigi fakat Ankara 12. idare Mahkemesinin

2016/1670 E. sayih dosyasinda gorulen davada mahkemece dava konusu 78120/5 nolu
parselasyon planinin iptaline karar verildigi, belirtiimistir.

Ankara 12. idare Mahkemesi'nin Esas No 2016/3276 ve Karar No 2017/1785 sayili karari ile,
Ankara ili Cankaya ilgesi Milhye Kadastro 902 parsel sayili taginmaz igin yapilan 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 27/11/2015
tarin ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iliskin Ankara BuyuUksehir Belediye Encumeninin 28/01/2016 tarih ve 203/476
sayili karari, sehircilik ilke ve esaslarina, planlama tekniklerine, kamu yararina dolayisiyla
hukuka uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptal edilmigtir.

iigilide kayitl yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin

15.08.2017 tarih ve 1721 sayil karari ile onayl 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlari igerisinde
bulundugu, Planlarin 22.08.2017 tarihinden itibaren 1 ay sure ile askiya ¢ikarilmis olup aski
siiresi dolmus ve planlar kesinlegmistir. Aski siiresinin bitiminden sonra Ankara 5. idare
mahkemesinin 2017/3199 e. Sayili esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin yiriutmeyi
durdurma talebini kabul ederek, islemin yudritmesinin durdurulmasina (YD) karar verdigi
hususlari tespit edilmigtir.

2016 yilinda iptal edilen 78120/6 nolu parselasyon planinin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili
Ankara BuylUksehir Belediyesi Encimen karari ile yurarliginin devamina karar verilmigstir.
Halihazirda degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel 09.01.2019 tarih ve 20 sayili
karari ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlari igerisinde bulunmaktadir.
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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 iZiN 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 Uzere 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 iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde 29634 ada 10 parsel i¢in parsel lizerindeki ana yapinin genel
olarak projesiyle uyumlu oldudu goézlemlenmistir. Tasinmaza ait 09.12.2014 tasdik tarih bila
saylili onayli mimari projesi ilgili kurumda incelenmistir.

29634 ada 10 parsel Uzerinde yer alan 19 B blok i¢in dederleme konusu tasinmazlara 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,tasinmazlarin bulundugu 19
B Blok igin kat miilkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz bélimler kat mulkiyetine
gecmigtir. Tasinmazlar ile ilgili yasal prosedirler tamamlanmig alinmasi gerekli tim izinler
alinmigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;

Emlak ve istimlak Daire Bagkanhg tarafindan yapilmistir. Bu bilgi iskan belgesinden alinmistir.
(5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gdre sézlesmeye baglanan
yapim islerinin ydrutilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmis
olan “Yapi Isleri Genel Sartnamesi” (Ek/18) uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat
Karsigl insaat ve Satis Vaadi Sézlesmesi” kapsaminda gerceklestirilen insaatlarda yapi
denetimi Ankara Biyiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanligi tarafindan
yapilmaktadir.)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara lIli, 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 bilinyesinde yer alan dikkan, dubleks diikkan ve depo nitelikli 56 adet bagimsiz
bolimdr.

29634 ada 10 Parsel Gzerinde Sinpas Altin Oran projesi gelistirilmistir. Parsel Gzerinde vaziyet
planina goére kimi ayrik blok, kimi bitisik blok ticaret ve rezidans ve ofis unitelerinden olusan 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 binyesinde 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
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DEGERLEMI

Proje Vaziyet
Plani

{ ANAHTAR VAZIYET PLANI

| | Tasinmazlarin
g | .B GIRISI 19 NO'LU BINA

| |sB+z+1 KAT Bulundugu 19-B
UNITE sSAYISI 56 DUKKAN
TZK ort +1132.848 Blok
YOL KOTU +1149.00

YOLDAN KOT A\.uAK-rADIR
SBIK: - e oA

= - 0.40 (+1148.60) BN E
TOK = -25.30 (+1123 70) | | I3
SAK - +7.10 (+1156.10) [ | |
KAT YOKSEKLIGI = 4.50m.6.00m,4.80m.4.45m.7.75m |

{ ! ‘IB'NA YUOKSEKLIGI= 7.10m
| (£0.00 kotund
,' ,’ ,' kadar olan rnea:a?enalﬁlsr:l:u?;tﬁé)m Ostkotuna
I I YAPI YOKSEKLIGI= 32.40m |
§ -4 (Temel Gst kotundan en Gst kat doseme ast
kotuna kadar olan mesafe alinmistir.)
- ISINMA sisTEMI
- DOSEMEDEN ISITMA+KLIMA+HAVALANDIRMA SisSTEMI
iINSAAT sSiSTEMI
BETONARME KALIP
- SU DEPOSU HESABI
56 DOKI(AN TOPLAM IHTIYAC (10928.87/10) X 0.045= 53.60 ton
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; sehrin giney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
kompleksi icerisinde yer almaktadirlar. Yakin gevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanlidi Lojmanlari ve yakininda Emlak Konut
Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Aligveris Merkezi, Park
Oran Konutlar projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasi devam eden Sinpas GYO Ege Vadisi
projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos
arsalardan olusmaktadir. Cevreyolu erisimi rahat durumdadir. Cankaya ilge merkezine yaklasik
10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika arac mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel
Muduarlugu binasi, Sinpas Marina Ankara ve Portofino projeleride ayni lokasyon igerisinde yer
almaktadir. Bolge orta Ust ve Ust gelir gruplarina hitap etmektedir. Bolgede yapilan projelerle
gelisme potansiyesi artmaktadir.

3.3 - Ulagim 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 Giines Bulvari vasitasi ile ilkbahar Mahallesi'ne ulagtiktan sonra Altin Oran tabelasindan
tekrar iceri girilerek Guneypark Kime Evleri Caddesi vasitasi ile projenin oldugu noktaya
ulasilabilmektedir.

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

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM) 15
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DEGERLEME
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il iice Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Ankara Cankaya Mihye 29903 10 148,666.00 m2 Arsa - =
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Json | Kml
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

2
SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM) @

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan dukkan nitelikli olan bolimler; 19-B blok 29634 ada 10
parselde 148.666 m? yuzdlcimli alan Uzerinde konumlanmislardir. Parsel Gzerinde konut
bloklari 2 adet kule blogu ve degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu cgarsi blogu yer
almaktadir. Tasinmazlar 19-B Agora Blogu icerisinde konumlanmislardir. Bu blok 5 bodrum
kat, zemin kat ve 1 normal kattan olugsmaktadir. 5. bodrum katta 3 adet bagimsiz bolim ve
ortak alanlar, 3. ve 4. bodrum katta 1 adet dubleks bagimsiz bélum ve ortak alanlar; 2. bodrum
katta 30 adet bagimsiz bolim; 1. bodrum katta 18 adet bagimsiz bélim ve zemin kat ve 1.
katta konumlanmis 4 adet dubleks bagimsiz boélim yer almaktadir. 19-B Agora blogunda
toplam 56 adet bagimsiz bélim 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 lzere blok bazinda toplam kapali kullanim alani
19.431,92 m? dir. Ruhsat ve iskan belgeleri duzenlenirken 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 ingaat 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. Bagdimsiz bélim kullanim alanlari
disinda blokta otopark hacimleri, teknik mahaller yer almaktadir. Degderleme konusu

tasinmazlarin bulundugu site blnyesinde acik ve kapali otopark alanlari, givenlik, spor
sahalari, yizme havuzlari, sosyal tesis gibi donatilar bulunmaktadir. Sitede yagsam baslamistir.
Dukkanlar i¢in doluluk orani %79 seviyesindedir.

17



SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

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 karsihkli olarak e¢alisan teleferiklerle

ulasilabilmektedir. Tesislerin igletmeleri blogun disinda bir alan kullanmalan ve
bagimsiz béliim olarak tescilli olmamalari nedeni ile bulunduklarn parsel uzerinde ayri
bir degerleme raporu kapsaminda incelenmisglerdir.

1 numarall bagimsiz bélim 5. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Bekleme
odasi, site yonetimi, muhasebe, mdusteri temsilcisi ve toplanti odasi bélimlerinden

olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 336,24 m? dir. Mevcut durumda kayak pisti ve
macera parki isletmeleri yénetimi tarafindan kullaniimaktadir.

2 numarali bagimsiz bolim 5. bodrum katta konumlanmigstir. Diikkan niteliklidir. Agik ofis alani,
yonetim ofisi ve koridor bélimlerinden olusmaktadir. Kapal brit kullanim alani 223,28 m? dir.
Mevcut durumda kayak pisti ve macera parki isletmeleri yonetimi tarafindan kullaniimaktadir.

3 numarali bagimsiz bélim 5. bodrum katta konumlanmistir. istasyon kapali bekleme alani ve
wc-lavabo,ofis ve yonetici birimleri bélimlerinden 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 projelendirilmistir. Blogun 5. bodrum katinda yer alan kayak pisti alani 1-2-3
numarali bagimsiz bdlimlere 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 bolim 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, kapal yizme havuzu bélimleri ve fithess bolimu yer almaktadir. Bu bagimsiz
bélim spor firmalari igin tasarlanmigtir. 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 bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Diikkan niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 39.07 m2 dir. Halihazirda Salmander
Lostra firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

6 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olusmaktadir. 43.80 m2 kapal brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Tagkesti
Su firmasi tarafindan kullnilmaktadir.

7 numarall bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Kapah brit kullanim alani 47.79
m2 dir. Halihazirda bostur. Diikkan niteliktedir.

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

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

10 numarali bagimsiz bélim dikkan niteliklidir. 2. bodrum katta konumlanmistir. 71.88 m2
kapali brit kullnim alanina sahiptir. Halihazirda bostur.

11 numarali bagimsiz bélim 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 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 76.77 m?
kapall brut kullanim alani ve 20.85 m? agik 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? aclk teras alanindan olusmaktadir. Halihazirda 12 numarali bagimsiz bdlim
ile birlestiriimis durumdadir. 12-13 nolu dikkanlar Hiseyin Cihan Sargin-Retrowich firmasi
tarafindan kullanilmaktadir.

14 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 76.66 m? kapal brit kullanim
alani ve 20.66 m? acik teras alanina sahiptir. Dukkan niteliklidir. Selen Gul Aydin-Tostoyevski
firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

15 numaral bagimsiz bdlim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Dukkan niteliklidir. 76.76 m?
kapali brat kullanim alani ve 20.88 m? agik teras alanina sahip olup toplam 97,64 m?
kullanimhdir. Dukkan niteliklidir. Hiseyin Cihan Sargin-Erciyes Boérek firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

16 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 77.25 m? dir. Halihazirda 17
numarali bagimsiz boltimle birlestiriimis durumdadir.

17 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
diikkan hacminden olugsmaktadir. 71,88 m? kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda 16
numarall bagimsiz bélimle birlestiriimis durumda, bos durumdadi.

18 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Kapal brit kullanim alani 36.25
m?2 dir. Halihazirda bos durumda olup, kiraya verilecektir. Dikkan niteliklidir.

19 numaral bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Glzellik merkezi ve kozmetik
satis bolimd, bay ve bayan gizellik bakim bdlimleri, wc ve lavabo bdlimlerinden

olugsmaktadir. 359.65 m? kapali brut kullanim alanina sahiptir. Dukkan niteliklidir. Halihazirda
Makas Kuafor firmasi tarafindan kullaniimaktadir. _

20 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 45.14 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda 21 numarali bagimsiz bélimle birlestirilmistir.
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21 numarah bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 44.55 m? dir. Halihazirda 20
numarall bagimsiz boélimle birlestiriimistir. Halihazirda Fahri Karadayi-Pet House firmasi
tarafindan kullaniimaktadir. Dikkan niteliklidir.

22 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Kat holinin
orta kisminda konumlanmistir. Tek bir dikkan hacminden olusmaktadir. 345.88 m? kapali brut
kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

23 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Kapalh brit kullanim alani 34.79
m?2 dir. Halihazirda bos durumdadir. Duikkan niteliklidir.

24 numaral bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmistir. 24.84 m? kapal brit kullanim
alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir.Halihazirda bos durumdadir.

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

26 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 11.09 m? kapali
brit kullanim alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir.Halihazirda bos durumdadir.

27 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.34 m? kapali
brit kullanim alanina sahiptir. Simitci Dlnyasi tarafindan kullaniimaktadir.

28 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Depo niteliklidir. Tek bir diikkan
hacminden olugsmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 12.37 m? dir.

29 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigstir. Depo niteliklidir. 13.12 m? kapali
brit kullanim alanina sahiptir. 28 ve 29 numarali bagimsiz bélimler Girsan Mado firmasi
tarafindan kullaniimaktadir.

30 numarali bagimsiz bolim 2. bodrum katta konumlanmistir. Kapah brit kullanim alani 13.11
m?2 dir. Halihazirda Pizza Pino tarafindan kullaniimaktadir. Depo niteliklidir.

31 numarall bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. 12.37 m? kapal brit kullanim
alanina sahiptir. Depo niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

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

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

34 numarali bagimsiz bélim 2. bodrum katta konumlanmigtir. Depo niteliklidir. 13.51 m? kapali
brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

35 numaral bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olusmaktadir. Yaklasik brit kullanim alani 99.58 m? dir. Halihazirda Farah
Yasar- Kuru Temizleme tarafindan kullaniimaktadir.

36 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 62.97 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.

37 numarali bagimsiz bdlim 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 bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. 50.22 m? kapali brit kullanim
alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

39 numaral bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 20.45 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Kemanci Gida firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

40 numarali bagimsiz boélium 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 69.10 m?
kapali brit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda bos durumdadir.
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41 numarall bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan 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 numarall bagimsiz bdlim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 78.22 m?
kapall brit kullanim alani ve 22.48 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 100,9 m?
kullanimhdir. Halihazirda 41 ve 42 nolu dikkanin birlestirilerek AP International firmasi
tarafindan kullaniimaktadir.

43 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum Kkatta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. 83.01 m?
kapali brit kullanim alani ve 22.94 m? acgik teras alanina sahip olup toplamda 120,65 m?
kullanimhdir. Halihazirda Simitci Dunyasi firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

44 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta konumlanmistir. 39.66 m? kapali brit kullanim
alani ve 40,07 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 79,73 m? kullanimlidir. Dikkan
niteliklidir. Halihazirda bos durumdadir.

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

46 numarall bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmigtir. Dikkan 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? kullanimlidir. 46-47 ve 48 numarali bagimsiz bélumlerle
birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

47 numarall bagimsiz bdlum 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 78.40 m?
kapal brit kullanim alani ve 22.51 m? agik teras alanina sahip olup toplamda 100,91 m?2
kullanimhdir. 46 ve 48 numarali bagimsiz boélimlerle birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino
firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

48 numarali bagimsiz bolim 1. bodrum katta yer almaktadir. Dikkan niteliklidir. 71,40 m?
kapal brit kullanim alani ve 21.45 m? acik teras alanina sahip olup toplamda 92,85 m?
kullanimhdir. 46 ve 47 numarali bagimsiz boélimlerle birlestiriimis durumdadir ve Pizza Pino
firmasi tarafindan kullaniimaktadir.

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

50 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmigtir. 20.44 m? kapal brit kullanim
alanina sahiptir. Dikkan niteliklidir. Solaroyal Turizm firmasi tarafindan kullaniimaktadir.
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51 numarah bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. Tek bir
dikkan hacminden olugsmaktadir. Kapali brit kullanim alani 75.40 m? dir. Halihazirda bos
durumdadir. Halihazirda Css Kirtasiye tarafindan kullaniimaktadir.

52 numarali bagimsiz bélim 1. bodrum katta konumlanmistir. Dikkan niteliklidir. 1.818,78 m?
kapali briit kullanim alanina sahiptir. Halihazirda Migros Market tarafindan kullaniimaktadir.

53 numarali bagimsiz bolim zemin kat ve 1. katta yer almaktadir. Dubleks dikkan niteliklidir.
259.88 m? kapali brit kullanim alani ve 25.95 m? agik teras alanina sahip olup toplamda
292,74 m? kullanimhdir. Halihazirda Sinpas tarafindan tanitim ofisi olarak kullaniimaktadir.

54 numaral bagimsiz bélim zemin kat ve 1. katta yer almaktadir. Dubleks dikkan niteliklidir.
421.72 m? kapal brit kullanim alani ve 91.29 m? agik teras alanina sahip olup toplamda
580,24 m? kullanimlidir. Halihazirda 53 numarali bagimsiz bolimle birlikte Sinpas tarafindan
tanitim ofisi olarak kullaniimaktadir.

55 numarall bagimsiz bélim dubleks dikkan niteliklidir. Zemin kat ve 1. kat kullanimlarindan
olusmaktadir. 421.72 m? kapal brit kullanim alani ve 91.29 m? acgik teras alanindan olugsmakta
olup toplamda 580,24 m?2 kullanimlidir. Halihazirda Starbucks firmasi tarafindan
kullaniimaktadir.

56 numarall bagimsiz bélim dubleks dikkan niteliklidir. Zemin kat ve 1. kat kullanimlarindan
olusmaktadir. 259.88 m? kapali brit kullanim alani ve 25.95 m? ac¢ik 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 Yakitl Merkezi Sistem
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisatl : Mevcut

Dis Cephe : Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : Mevcut
gggeesn: 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarin genel itibar ile malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumdadir. Kiraci firmanin
konseptine gbre zemin, duvar kaplamalari farklihk godstermektedir. Zeminler agirlikli olarak
parke, seramik ve granit malzemelerden olusmaktadir. Duvarlar saten boya, kismen ise kagit
kaphdir. ic ve dis kapilar cam agirlikli malzemelerle ahsap ve lake malzemelerle imal edilmistir.
Wec-lavabo béliimleri agirlikli olarak seramik malzemelerden olugmaktadir. isletmelerde
aydinlatma elemanlari mekan tipine ve buyikligine gore oldukca farklilik gostermektedir. Gida
isletmelerinde daha dekoratif ve sik aydinlatma elemanlari yer almaktadir. Genel itibar ile
bagimsiz bolimler bakimli durumdadir. Halihazirda bos olan diikkanlar ise tim tesisat altyapisi
hazirlanmis olup tadilata hazir durumdadir. Kiraci firmanin sektérine gére bu tadilat kiraci
firmalar tarafindan yapilmaktadir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimu olarak Glkenin Gglnci blydk ilidir. Ytzolgimia 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir. Ankara'nin baskent ilan edilmesinin
ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de ginimizde Turkiye'nin ikinci en
kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga
dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amach kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik
buylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancihgin agirig ise giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdru gerek 6zel sektor yatinmlari, baska
illerden buyuk bir nifus géguni tegvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan giniimiize, nifusu UGlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun
yaklasik doértte Ggl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle
tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Ginimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve
motor sektorlerinde yatirrm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, universite diplomali kisi orani llke ortalamasinin iki katidir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatinimlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin
ulasim altyapisi bagskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

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

Ankara’nin 2018 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine gére toplam
nifusu 5.503.985 dir. Bu nifusun 920.890 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin
TUIK verilerine gore yillik nufus artig orani ise %10,8'd1r.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

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

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatirk
Muizesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudirligi Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci 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 2018 verilerine gére ilge niifusu 920.890 kisidir.

' = _ .
CANKAYA iLCE SINIRLARI

s —— = -
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektoriinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz

oranlarindaki artis, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci

olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dbnemden gecgmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta bilyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biiylime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanlgi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmuastar.
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Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihinin geneline bakildidinda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugline ingsaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilhinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dususun disinda sektorin istikrarli
bir gelisim igcinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdriin beklentilerin Uzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yonlu hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yllinda ise 6zel tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yuzde 6 buyldme oranina ulasmistir. Ekonomik bulyimeyle birlikte insaat sektérinin biyime
performansi yizde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blylmenin Uzerinde bir bluyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢geyreginde sektorin
blylimesi ise yine yiuzde 5,6 ve ylzde 5,5 ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de 6nine gegen insaat sektorl, ayni dénemde vyatirimlarini da yizde 12
dlzeyinde arttirmigtir.

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

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz

oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disus yéninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin de etkilenecegi

dusindimektedir.
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4.1.4 - AVM' LER HAKKINDA GENEL BILGI

2018 Subat ayi itibariyle Turkiye genelinde faal 395 adet AVM iken 2019 yili 3. ¢eyredi itibariyle
AVM sayisi 453’e ulasmistir. En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (147
adet), Ankara (39 adet), izmir (28 adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon
453 bin mZdir.

Ankara'da 2007 yilinda 530.000 m? olan toplam kiralanabilir alan, 2009 yili G¢incl ¢eyreginde
865.000 m?'ye ulagsmis ve 2013 yili Gglincl geyredi 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 sektérinin énemli bir yogunluguna sahiptir.
JLL'nin 2017 yih raporuna gore, 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 sektérinde metrekare verimliligi bir yilda yaklasik %33 oraninda artis

gOstermektedir.

Ulastigi kiralanabilir alan bUyUkligl ile Avrupa’ daki oranlarin Uzerinde kiralanabilir alana
ulasan Ankara’da tuketicinin nitelikleri digerlerine gére daha Ustin sayilabilecek AVM’ lerden
yana tercih kullanmaya basladigi ve musteri potansiyelinin daha fazla marka Griin ve hizmete
ulasabilecegi AVM’ leri tercih ettigi gdzlemlenmektedir.

AVM kompleks bir yapi olup, butin olarak ele alinan ve surekliligi butiine bagh olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimuizde sosyal, ekonomik, ydnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dért unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olusturmaktadir. Dogru bir AVM yatinnminin yapilanmasini fizibil bir etiit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan agildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olugturmaktadir.

Basarili bir AVM i¢in bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendirilmesi ve eksilerin
artiya donusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘musteri odakl " olunmasi énemli bir husustur. AVM yer segimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj calismalari bir AVM'nin surduarulebilirligi icin temel

unsurlardir.

Ankara'da Baglica AVM'lerin Konum Haritasi
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ankara’daki AVM’lerin yer segiminde erigilebilirlik/ulasilabilirlik, gériinlebilirlik, rekabet ortami,
arsa/arazi durumu, altyapi olanaklari, sosyo-ekonomik ve demografik yapi, yakin gevresel
etkenler ve gelecekteki gelismeler faktorinin etkili olmaktadir. AVM’lerin gevresinde bulunan
yapilasmalarin hizinda ve yogunlugunda artis gorilmekte, bu durum yeni merkezlerin
olugsmasina kentsel merkezin 6nemini yitirmesine yol agmaktadir.

AVM kompleks bir yapi olup, bitin olarak ele alinan ve sirekliligi butiine bagh olan

isletmelerdir. AVM'ler ginimizde sosyal, ekonomik, yOnetimsel ve mekansal boyutlara

sahiptirler. Bahsi gegen bu dort unsurun iyi degerlendiriimesi ve yonetilmesi basarili bir AVM
konseptini olugturmaktadir. Dogru bir AVM yatirrminin yapilanmasini fizibil bir etit, magaza-
mix’ i, lokasyon, marketing PR, dogru kiralama ve ardindan acildiktan sonraki dogru yonetim
stratejileri olusturmaktadir.

Basarili bir AVM icin bulundugu lokasyonun arti ve eksilerinin degerlendirilmesi ve eksilerin

artiya doénusturilebilmesi, markalastirmanin saglanabilmesi gerekmektedir. Ayrica iyi bir AVM
yonetiminde ‘masteri odakh " olunmasi 6nemli bir husustur. AVM yer segimiyle birlikte,

konsepti, hedef kitlesi, marka ve imaj calismalari bir AVM'nin surduarulebilirligi icin temel

unsurlardir.

Ankara Turkiye'deki perakende sektérinin énemli bir yogunluguna sahiptir. JLL'nin 2017 yili
raporuna goére Ankara'da 39 AVM bulunmakta olup, Ankara'da gunlik ortalama 26.000 kisi
AVM'leri ziyaret etmektedir. Yine JLL verilerine gore yaklagik 1.600.000 m? kiralanabilir alanin
oldugu Ankara'da yeme igcme sektoériinde metrekare verimliligi bir yilda yaklasik %33 oraninda
artis géstermektedir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirmcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakede Ciro Endeksi’nin Eylul ayi ve 3. ¢eyrek sonuglari agiklandi. Her ay
duzenli olarak yayinlanan verilere gére ciro endeksi Eylil 2019 déneminde bir dnceki yilin ayni
ayl ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde ylzde 3,5 oraninda
artis kaydederek 294 puana ulasti. 2019 yilinin 3. ¢eyreginde ise, bir énceki yilin ayni
dénemine gore perakende ciro endeksinde ylizde 8,5 oraninda artis kaydedildi.

Ciro Endeksi - Tiirkiye Geneli
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Ceyrek Bazda Ciro Endeksi
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Ankara'da Yer Alan AVM'ler:

365 AVM

Lokasyon

ingaat Firmasi
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Cankaya

: Tepe Emlak Yatirm A.S.
: 2008

128451 /1

: 25.000 m2

- 100 Uzeri

: www.365.com.tr

Rahat dolasim ve ulasim igin olusturulan yatay ve
dlsey giris-cikislar, 365'te alisverise ayrilan vaktin
verimli bir sekilde kullanilmasini saglamaktadir.
Bu mimari diizen sayesinde magazalar arasi
gecisler kolaylasmakta ve ziyaretgiler sadece
ihtiyaclarina yénelik alisveris yapilabilme
imkanina sahip olmaktadir.

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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Acity Outlet AVM

acitu ouTLer

Lokasyon : Yenimahalle Nisan 2008 tarihinde agilan Acity Outlet AVM,

; . ENnaer Ingaat A.$. (1em 2013 yilina kadar 5 kat tizerinde 140 magaza ile
Ingaat Firmasi i oo N N

o Insaat) faaliyetine devam etti; ancak olugsan yogun talep,
Acilig Tarihi : 2008 artan ziyaretci sayilari ve cirolar ile biylime karari
Ada / Parsel - 42875/ 6-10 alindi. Aligveris Merkezinin blytime sireci, 2014

yil Mart ayi itibari ile tamamlanmis olup mevcutta

Arsa Alani : 16.651 m* AVM toplam 170’in lizerinde magaza, teras alani,
Kiralanabilir Alan  : 39.000 m? cocuk eglence merkezi ve sinema salonu
Magaza Sayisi - 170 Uzeri segenekleri ile bir Premium Outlet aligverig
merkezi niteligindedir.
Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
o ) danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
Linki . http://www.acity.com.tr/

ortalama kira fiyatinin 168 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.

Anatolium Ankara AVM

Lokasyon - Mamak Alisveris merkezi, rahat dolagimi, musterisini
; .. - . " yormayan sirkilasyon alanlarinin yani sira tim
Ingaat Yuklenici : Maya Taahhtit Grubu alternatifleri ayni anda sunan bir ‘Aligveris Vadisi’
Acilig Tarihi : 2011 olarak tanimlanmaktadir.
Ada/ Parsel : 39658/ 6
Ankara Anatolium Aligveris Merkezi ve Nata Vega
. 2
Arsa Alani : 66.500 m Outlet Merkezi birlikte olusturduklari bir aligveris
Kiralanabilir Alan  : 64.000 m? parki ile Ankara’'nin en blyik kompleksini
Magaza Sayisi - 97 olugturmuglardir. Bu iki merkez tiim ortak
http://www.anatolium- alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
Linki : ' - merkez gibi ticarete devam etmektedir.
ankara.com/ 9
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ANKAmall Aligveris Merkezi

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Yenimahalle

: Yeni Gimat GYO

: 2006

1 43345/1-43344 ]2
: 100.725 m2

: 107.000 m?

: 298

. https://www.ankamall.co

" m.tr/

Tirkiye'nin en blylk aligveris merkezlerinden biri
olan ANKAmall AVM iki etaptan olugsmaktadir.
Migros Tirk T.A.S. ile Arsa Karsiligi Ingaat
Sozlesmesi cergevesinde 43345 ada 1 parsel
Uzerinde %30,26'st Migros Turk T.A.S.'ve,
%69,74'G Yeni Gimat GYO ait olmak (lzere
Algveris  Merkezi insaatt 1999 vyilinda

tamamlanmistir. 43344 ada 2 nolu parsel
Uzerinde Il. Etap'in ingaati Yeni Gimat GYO
tarafindan 2006 yilinda tamamlanarak hizmete
acimstir.

Aligveris Merkezi Yoénetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan ahlinan bilgilere gore,

ortalama kira fiyatinin 128 %/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.

Ankuva Aligveris Merkezi

Lokasyon
insaat Yiiklenici

Yonetim

Acihg Tarihi
Ada / Parsel

Arsa Alani

ingaat Alani

: Cankaya

.~ Emlak Bankasi - Bilkent
" Holding

. Bilkent Holding
: 1995

Bilkent Plaza'nin

. parselinde yer almakta

(26053 / 6)

: taban alani ~6.500 m?
: 15000

Emlak Bankasi ve Bilkent Holding'in malik oldugu
Ankuva AVM, 1995 yilinda Bilkent
Universitesi'nde Bilkent Center'in yaninda
kurulmustur. AVM de fasfood bolimui ve
magazalar bulunmaktadir. AVM'nin bulundugu
26053 ada 6 parsel Uzerinde Bilkent Plaza olarak
isimlendirilen binalar bulunmaktadir.

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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Ansera AVM

Lokasyon
Acilig Tarihi
Ada / Parsel

Arsa Alani

Toplam Kullanim
Alani

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: 2002

: 29334 1/2
: 5.700 m?

: 17.000 m?

: 150

. http://www.ansera.com.tr

Portakal Cicegi Vadisi ile yeni bir ¢cehre
biriinmekte olan Cankaya'da vadi igerisinde yer
almaktadir. Tenis, voleybol, mini futbol
sahalarinin yani sira gocuk bahgeleri, seyir
teraslari, kir kahveleri, yapay golet ve selaleler
Ansera AVM'de yer alan sosyal olanaklardir.
5700 m2 Uzerine 5 kat olarak insa edilen
ANSERA AVM, toplam 17000 m2 kullanim
alanina sahiptir.

Ansera AVM, aligveris merkezinden ¢ok is
merkezi niteliginde olmasina ragmen AVM olarak
adlandiriimaktadir.

Antares Aligveris ve Yagsam Yildizi

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

. Etlik

. Birlik Yapi - Nata insaat
: 2008

: 90057 /5

: 84.469 m?

: 83.000 m?

1 220

_ http://www.antaresavm.c
" om.tr/index.html

Antares Aligveris ve Yasam Yildizi kapsaminda,
AVM'ye ek olarak alti kuleden olusan 619
konutluk yasam alani da yer almaktadir.

Toplam 220 magazay! ve perakende sektdrinin
devlerini blinyesinde barindiran alisveris
merkezinin Ankara manzarali ve birbirinden uzak
masalarla donatiimis yiksek tavanl fast-food kati
ayni anda 2.000 kisiye hizmet sunabilmektedir.

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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Arcadium Aligverig Merkezi

Lokasyon : Cayyolu

ingaat Yiiklenici : Taseli insaat

Acihg Tarihi : 2003

Ada / Parsel : 18094 /1

Arsa Alani 1 11.474 m?

Kiralanabilir Alan  : 14.635 m?

Magaza Sayisi : 80

Linki : http://www.arcadium.co
m.tr/

Arcadium AVM, Eskisehir yolunda, Konutkent,
Yasamkent, Mesa gibi ¢cok bilinen yerlegim
noktalarinin da iginde bulundugu Umitkdy-Cayyolu
merkezinde; yakin gevresinde aktif 150.000
konut, sosyo-ekonomik diizeyi yuksek 350.000
boélge sakini bulunan, faaliyette olan Devlet
Tiyatrolari Cuneyt Gékger Sahnesi, Eskisehir yolu
tizerinde yer alan Bagkent, Bilkent, ODTU, kamu
kurumlari ve orta 6lgekli isletmelerle sehrin gliney
batisinin merkezi haline gelmeyi amaclamaktadir.

Armada Alisveris ve is Merkezi

Lokasyon . Yenimahalle

ingaat Yiiklenici : S6giitdzi ingaat A.S.
Acihg Tarihi : 2003 - 2013

Ada / Parsel : 13784/4-13786/3-13784/3
Arsa Alani 1 34110 m?

Kiralanabilir Alan  : 53.000 m?

Magaza Sayisi 240

Linki : E.llwww.armadasne.c

Armada Aligveris ve is Merkezi, 2003 yilinda
hizmete girmis olan 13784 ada 4 parsel Uzerinde
yer alan bélum ile 2013 yilinda hizmete girmis
olan 13786 ada 3 parsel Uizerinde yer alan bélima
olmak Uzere toplam iki parselde AVM ve bir
parselde (13784/3) otopark alanindan
olusmaktadir.

Aligverig Merkezi Yénetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 198 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.
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Atakule AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

. Atakule GYO

. 1989-2017

: 13583/2

: 6.730 m?

: 15.680 m?

. 38

. http://www.atakule.com.t

Ankara'nin ilk aligsveris merkezi Atakule AVM
Kule kismi restore edilmek suretiyle, ana kitlesi
yikilip tekrar yapilarak 2018 yilinda hizmete
aciimistir. Ankara Cankaya'da Botanik Parki
manzarali bir tepede yer alan Atakule AVM; elgilik
binalarina, bdlgenin é6nde gelen sanat galerilerine
yakin konumda bulunuyor.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 145 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.

ATG AVM

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: Limak ve Kolin Ortakhgi
. 2016

1 29216/8

: 69.382 m?

: 25.000 m2

: 50

_ http://www.ahtgar.com/tr
" [anasayfa

Limal ve Kolin Ortakhgi tarafindan yuritilen proje
YID projesi olup, ortaklik 2013'te 19 yil 7 ay
isletme suresi teklifi ile ihaleyi almistir. Ankara
Tren Gari bir gar olmanin ¢ok Gtesinde,
magazalari, restoranlari, ofisleri, toplanti salonlari,
oteli ve otoparki ile Ankara’nin ¢cekim
merkezlerinden biridir.

Toplam alani 175.000 m?, kiralanabilir alani
25.000 m? olan ATG, ayrica 4.000 m2 ‘lik
kiralanabilir ofis alanina sahiptir.
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Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi

Lokasyon - Yenimahalle Atlantis Aligveris ve Eglence Merkezi, 3.000 m?lik
; .. - . ; Ankara’nin en blyik egdlence merkezlerinden biri
Ingaat Yiiklenici : Girtas Insaat N .
olan gocuk ve geng eglence merkezi Joyland, 10
Acilig Tarihi 2011 salonlu Cinemaximum sinemalari, 4.000 m?lik
Ada / Parsel - 15049/ 6 bdélgenin tek yasam ve spor merkezi Atlantis
Sports Center, 17.000 m?lik Botanik Bahge, 7.500
Arsa Alani + 30.812 m?* m?lik su oyun havuzlariyla bir AVM'nin 6tesinde
Kiralanabilir Alan ~ : 50.123 m? eglence merkezi niteligi de niteligi de tagimaktadir.
Magaza Sayisi : 150
Linki _ nup/www.atanusavm.c

om tr/

Bilkent Center - Bilkent Station

Lokasyon : Cankaya Bilkent Center Alisveris Merkezi; Tepe Emlak ve
ingaat Yiiklenici : BlIKent Holaing - |1 epe Metro AG isbirligi ile 1998 yilinda Ankara’da
Fmlak aciimigtir.
Acilig Tarihi : 1998 2015 yilinda Bilkent Station'in, Bilkent Center
Ada / Parsel - 26053/ 7 blnyesine katilmasiyla birlikte AVM'nin dnemini
Arsa Alani . 74.822 m? a[ttllirmill,?,tlr. B.llkent Cent.er !andekl Ozel bir
bolimun yenilenme projesi olarak ele alinan
Kiralanabilir Alan  : 47.468 m? Bilkent Station, cafe, restoran ve eglence
Magaza Sayisi - 31 merkezlerinin yer aldigi bulusma noktasi

vizyonuna sahiptir. Bilkent Center ve Bilkent
Station, Ankara'ya farkli bir mekan kazandirarak
kapali sokak konseptini kentle bulusturmustur.

http://www.bilkentcenter.
_com.tr/
" http://www.bilkentstation.
com.tr/

Linki
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CEPA Aligveris Merkezi

FiiEl NP Es

A LR 8

Lokasyon : Cankaya

_ Ustiingelik A.S. -

Ingaat Yiiklenici ! Celepcioglu insaat

Acihg Tarihi : 2007

Ada / Parsel 128162 /1

Arsa Alani : 53.191 m?

Kiralanabilir Alan  : 73.000 m?

Magaza Sayisi . 210

Linki . http://www.cepaavm.com

CEPA AVM, Ankara'nin bati aksinda Eskisehir
Yolu tizerinde ODTU yerleskesi karsisinda yer
almaktadir. Gin 15131 alan 6n ve arka atriumlari,
genis ve ferah dolasim alanlariyla, sicak i¢
mimarisiyle keyifli bir aligveris konseptine sahiptir.
Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 255 £/m?civarinda
oldugu tespit edilmistir.

Dolphin Center AVM

Lttt

Lokasyon . Etimesgut
Acihg Tarihi : 2005
Ada / Parsel : 46543/ 6
Arsa Alani : 6.178 m?
Kiralanabilir Alan  : 6.337 m?
Magaza Sayisi 1 40

_ http://www.dolphinavm.n
et

Linki

DOLPHIN is Merkezi Biinyesinde bulundurdugu
isyeri, Banka Banka ATM Cihazi, PTT, Sinema,
Supermarket, Dershane, Spor Merkezi, Kres, Tip
Merkezi ve Eczane gibi isletmelerle ilgi odag
olmus ve daha uzaklardan misteri gekerek cazibe
merkezi haline gelmistir.
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Forum Ankara Outlet AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada/ Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Kegidren
. MU bevelopment
* Tiirkive

: 2008

: 90222/ 1-2-5
: 164.101 m?

: 86.300 m?

: 116

_ http://www.forum-
" ankara.com/

Ankara’nin en buyuk outleti olan Forum Ankara
Outlet, Tesco Kipa hipermarketi, Bauhaus Yapi
Marketi gibi buylk 6lgekli marketlerin yani sira
11.000 m?lik bir alana yayilmis olan teknoloji
markalarina sahiptir.

Galleria Ankara AVM

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya
Besa Grup - Bezci ingaat
: 2018
113944 /17
. 6.978 m?

S 7771 m?

: 96

_ http://www.galleriaankar
" a.com/

1995 yilinda yapilan Galleria AVM yeniden inga
edilmekte olup, 2015 tarihinde projelendirilmistir.
Sokak konseptiyle tekrar hayata gegiriimesi
amaglanan Galleria AVM'nin 29 adet ofis ve 96
adet dikkan olmak Uzere toplam 125 adet
bagimsiz bélimden olusmasi amacglanmaktadir.
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Gordion AVM

Lokasyon : Cankaya

insaat Yiiklenici : Gordion Grup
Acilig Tarihi : 2009

Ada/ Parsel : 61081 /1-2

Arsa Alani : 30.042 m?
Kiralanabilir Alan  : 50.000 m?
Magaza Sayisi : 150 Gzeri

Linki . http://www.gordion-

" avm.com/

Gordion Aligveris Merkezi, toplam 50,000 metre
karelik kiralanabilir alaninda 150'den fazla
magazasi ile ziyaretgilerine aligveris, yemek ve
edlence olanaklari sunmaktadir. Gordion Alisveris
Merkezi Turkiye'nin BREEAM Sertifikasi'na sahip
en buyuk binasi ve Ankara'nin ilk yesil alisveris
merkezi olma 6zelligine sahiptir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigsmanlarindan alinan bilgilere gore
ortalama kira fiyati araliginin 116 £/m?
civarinda oldugu tespit edilmistir.

Karum is ve Alisveris Merkezi

Lokasyon : Cankaya

insaat Yiiklenici - Nurol GYO

Acilig Tarihi : 1991

Ada / Parsel 12944 /21

Arsa Alani : 17.990 m?
Kiralanabilir Alan  : 27.000 m?

Magaza Sayisi . 382

Linki . http://avmkarum.com/

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

Karum, 1991 yilinda ‘Ankara’da Yeni Bir Merkez’
slogani ile kapilarini agarken, icinde modernizm
ve zerafeti bir araya getirmeyi hedefleyerek
hizmetine baslamistir. Cok kisa bir slre igerisinde
sehrin cazibe merkezi haline gelen yapi;
Turkiye’'nin ilk is ve aligveris merkezlerinden biri
olmasi ile taninmistir. Ozellikle mimari yapisi ve
peyzaji ile bedeni toplayan Karum, sehrin en zarif
semti olan Kavaklidere’'de yer alir.

Aligveris Merkezi Yénetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore
ortalama kira fiyati araliginin 70 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.
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Kentpark Aligverig Merkezi

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: Megatiirk - Bayraktar ins.
: 2009

:9014/3

: 42.321 m?

: 80.000 m2

0191

. http://kentpark.com.tr/

Kentpark AVM, bir AVM olmaktan 6te projede yer
alan 6.000 metrekarelik fitness salonu, 1.500
metrekarelik gocuk oyun alani, Prestige Cinema,
2.000 metrekarelik golet, Tab Sanat Akademi
Dans Okulu, 3.000 metrekarelik Rolling Ball
Bowling, 7.000 metrekare Pazar alani ve 28.000
metrekarelik peyzaj alani ile yagam alani
yaratmayi amaglamaktadir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 208 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.

Mahall Ankara

Lokasyon
insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

- Tirkerler ingaat

: 2016

1 29369/3

: 40.628 m?

. 64

. http://www.mahallankara
" .com/

Mahall Ankara projesi ofis, otel, konut, yagsam ve
AVM alanlarindan ve toplam 9 adet bloktan
olusan karma bir projedir.

Algverigin ve lezzetin yeni merkezi Mahall
Meydan 64 magaza, cafe ve restorandan
olusmaktadir.

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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Nata Vega Outlet

Lokasyon - Mamak Tarkiye’nin en uzun tineline sahip akvaryumu,

; .. - ] ; edlence alani, dinya lezzetlerini sunan fast-food

Ingaat Yiiklenici : Nata Insaat S . g
zincirleri ve taninmis markalari iceren shop—mix’i

Acilig Tarihi 2011 ile Nata Vega Outlet Ankara’da siradisi bir outlet

Ada / Parsel : 39658 / 5 olmayr amaglamaktadir. .

Arsa Alani . 50.291 m? Ankara Anatolium Aligveris Merkezi ve Nata Vega

Outlet Merkezi birlikte olusturduklar bir aligveris
Kiralanabilir Alan  : 80.000 m? parki ile Ankara'nin en biyik kompleksini

olusturmuslardir. Bu iki merkez tim ortak
_ http://www.natavega.co alanlarini, otoparklarini birlestirmis ve tek bir
" m.tr/ merkez gibi ticarete devam etmektedir.

Linki

Next Level AVM

Lokasyon : Cankaya Prestijli konumu ve 6dulli mimarisi ile Ankara’nin
ingaat Yiiklenici . Pasifik ingaat ilk karma yasam prc.)J.eS| Ne>.(t Level; prS: rezidans
ve aligveris merkezi ile sehrin en gelismis
Acilig Tarihi - 2013 lokasyonu S6giitézi'nde, Eskisehir ve Konya
Ada / Parsel - 27457 1 4 yollarinin kesigsme noktasinda yer almaktadir.
Next Level Aligveris Merkezi, liks oteller, kongre
Arsa Alani + 19.590 m* ve fuar merkezi, akademik yerleskeler, is ve
Kiralanabilir Alan  : 42.000 m? finans dlinyasinin genel merkezleri arasindaki
Magaza Sayisi - 120 konumuyla 6ne gikmaktadir. Projede avm'ye ek
olarak bir adet ofis ve igyeri, bir adet mesken
Linki _ http://www.nextlevelavm.  blogu bulunmaktadir.

© com.tr/tr
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Optimum Outlet

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acilig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Etimesgut

: Rénesans Gayrimenkul
: 2004

: 46397 /4

: 30.976 m2

: 40.000 m2

: 167

_ http://www.optimumoutle
" t.com/tr/ankara

29 Ekim 2004'te Ankara'nin ilk outlet aligveris
merkezi ve Ronesans Gayrimenkul Yatirm A.S.
binyesindeki Alisveris Merkezlerinin ilki olarak
hizmete acgilan Optimum Outlet; 18 Kasim
2006'da ek binanin yapilmasiyla, Turkiye'nin en
biyuk outlet aligveris merkezlerinden biri
olmustur. 2012 yilinin ilk ceyreginde ise, biyime
projesi ile buinyesine ulusal ve uluslararasi birgok
markay! daha ekleyerek hizmet vermeye devam
etmektedir.

Panora Aligveris ve Yagam Merkezi

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

: Panora GYO
: 2007
129087 /1

: 30.707 m2

: 86.000 m?

: 191

_ https://www.panora.com.
t

Panora AVM'yi diger AVM'lerden ayiran 6zelligi
mimari detayidir. Gk kubbesi sayesinde yagmur,
glines, kar gibi hava olaylari AVM iginden
rahatlikla izlenebilmektedir. 75 ton su kapasiteli iki
dev akvaryumu da ilgi ¢ekici diger bir 6zelligidir.

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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Podium AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Yenimahalle

: S6nmez Group
1 2014

1 43574/ 3

: 58.598 m?

: 70.000 m2

: 180

. http://ankarapodium.com

)

Podium Ankara, gl¢li marka karmasi, ana
yollarin kesistigi merkezi konumu, modern
mimarisi, acik ve kapali sosyal yasam alanlari ile
One cikmaktadir. Podium Ankara projesinde
kiralanabilir alanlar disinda 11 bin metrekare
alana sahip 140 odali bir sehir oteli de yer
almaktadir.

Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 173 £/m? civarinda
oldugu tespit edilmistir.

Taurus AVM

Lokasyon
insaat Yiiklenici

Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan

Magaza Sayisi

Linki

: Cankaya

_ Ensari Ailesi - Taurus
" Investment Holdings

: 2013
127354 /1
1 25.937 m?
: 50.000 m?
: 148

_ http://www.taurusavm.co
" m.tr/

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

Ensari Ailesi ve Amerika merkezli Taurus
Investment Holdings ortakhgi ile 2008 yilinda
kurulan Taurus Balgat Aligveris Merkezi Yatirm
A.S. 26.000 m? arsa Uzerinde yer almaktadir.
Aligveris Merkezi Yonetimi ve gayrimenkul
danigmanlarindan alinan bilgilere gore,
ortalama kira fiyatinin 255 £ civarinda oldugu
tespit edilmistir.

42


http://www.taurusavm.com.tr/
http://www.taurusavm.com.tr/
http://ankarapodium.com/
http://ankarapodium.com/

L

=

R E

D

E

R
ul - Fizibi

E

G

enk

icin yil sonu

'ler

43

2018 yil sonu degerleme calismasi yapilan Ankara'da yer alan AVM
degerleme raporlarindan degerlenen bilgiler agsagidaki tablodaki gibidir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

*

*
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- Olumlu Faktorler

Toplu konut projesi igerisinde yer almaktadir.

Benzer nitelikte kullanima uygun insaa edilmis ézellikli bir yapidir.
Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.
Nitelikli ve guvenlikli bir yapidir.

- Olumsuz Faktorler

Kentsel gelisimin yeni basladigi ve hizlilik arz etmeyen bir yerlesim alani igerisinde yer
almaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin kargilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde 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 inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degderlenen taginmazin
insaas! 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 gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tlru 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,
- Pazar Yaklasimi ve Dogrudan Kapitalizasyon Yaklasimi kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik ve Kiralik Emsaller
1 Ceylan Grup Gayrimenkul

Tel 0530 028 54 36

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda 25. katinda ofis olarak pazarlanmaktadir.
141 plan tertiplidir. 65 m? olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK 65 .-M?2 415.000 .-TL 6.385 .-TL/M?

2 Remax Mesken Gayrimenkul

Tel 0532 636 70 44

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda zemin katinda yer alan depolu, bahge
kullanimli 2 kath diikkandir.

SATILIK 177 .-M? 1.351.250 .-TL 7.634 -TL/M?

3 Yildiz Marka Gayrimenkul

Tel 0541 31202 77

Tasinmazlarin yakininda Turan Glnes Bulvari paralelinde yer alan 1200 m? kullanim alanli
buyikelgilik tarafindan kullanilan bina 6.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Kira getirisininde net
31.000.-TL oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1200 .-Mm2 6.000.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

KIiRALIK 1200 .-M? 31.000 .-TL 26 .-TL/M?

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM) 46



4  Kuzenler Emlak

Tel 0530 226 82 14

Yakininda Turan Guines Bulvari lzerinde bulunan 300 m? giris katta yer alan depolu dikkan
2.600.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 300 .-Mm2 2.600.000 .-TL 8.667 .-TL/M?

KiRALIK 300 .-M2 12.000 .-TL 40 .-TL/M?

5 Mutlukent Gayrimenkul

Tel 0312 440 46 64

Tasinmaz Turan Gilines Bulvari paralelinde yer alan Konrad Adenauer caddesi tzerinde yer
alan giris katta konumlu 100 m? kullanimli diikkan 450.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira
getirisininde net 2.400.-TL olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 100 .-Mm? 450.000 .-TL 4.500 .-TL/M?

KIRALIK 100 .-Mm? 2.400 .-TL 24 -TL/M?

6 Milk Kaynak Gayrimenkul

Tel 0312 441 04 43

Yakin bdlgede cadde uzerinde giris katta yer alan 280 m? banka kullanimh diikkan 2.450.000.-
TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 300 .-M2 2.450.000 .-TL 8.167 .-TL/M?

7 Zeysen Gayrimenkul

Tel 0532 542 85 25

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari'na tzerinde 150 m? giriste konumlu dikkan 1.750.000.-TL
pazarlanmaktadir.

SATILIK 150 .-M2 1.750.000 .-TL 11.667 .-TL/M?

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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8 Atihim Gayrimenkul
Tel 0312 268 15 55

Yakiniinda cadde Uzerinde market kiracih depolu 1300 m? dikkan 5.700.000.-TL
pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net 32.000.-TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 1300 .-Mm2 5.700.000 .-TL 4.385 .-TL/M?

KIiRALIK 1300 .-M? 32.000 .-TL 25 -TL/M2

9 Ac Winner Investors Gayrimenkul

Tel 0312 440 63 00

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari'na tzerinde 300 m? kullanim alanl depolu (150 m? + 150 m?)
giriste konumlu dukkan 2.400.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net 10.000.-TL
oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 300 .-Mm2 2.400.000 .-TL 8.000 .-TL/M?

KiRALIK 300 .-M2 10.000 .-TL 33 .-TL/M?

10 llgaz Emlak

Tel 0533 665 98 68

Tasinmaz Turan Gunes Bulvari Uzerinde eski bir binada 500 m? kullanimli giris katta yer alan 3
katli dikkan 2.150.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisininde net 10.500.-TL oldugu
bilgisi alinmistir.

SATILIK 500 .-M? 2.150.000 .-TL 4.300 .-TL/M?

KIRALIK 500 .-Mm? 10.500 .-TL 21 -TL/M?

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amacli degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan Ozellikleri karsilastirilmis 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

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)

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

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 415.000 1.351.250 2.600.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 336,24 65 177 300
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 6.385 7.634 8.667
S COK KUCUK | ORTA KUCUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -5% 0%
CEPHE
o KOTU ORTA iYi ORTA IYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
20% -5% -5%
KONUM ORTA KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
NITELIK OFis
o KOTU BENZER BENZER
NITELIGE iLISKIN DUZELTME
20% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ro o o
DUZELTME 6% 6% 6%
TOPLAM DUZELTME 24% -16% -11%
D D R 48 O 6.4
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NO'LU BB.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 5 EMSAL 10 EMSAL 9
TASINMAZ
KIRA FIYATI 2.400 10.500 10.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 336,24 100 500 300
BIRIM M2 DEGERI 24 21 33
C KUCUK BENZER ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-15% 0% -10%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM AVM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 25% 25% 25%
YAP| KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . . )
DUZELTME 5% 5% 0%
TOPLAM DUZELTME 25% 40% 35%
» » R 4,76 0 O 4

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifakinin kurulmus dikkan ve igyeri
nitelikli tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin 4.500.-TL/m? ile 10.000.-TL/m? civarinda oldugu
gbzlemlenmigtir. Bina olarak pazarlanan tasinmazlarda bu oran daha asagi duzeyde
seyretmektedir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje, alan, ic mekan Ozellikleri,
nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gére degisiklik gdsterdidi gérulmustur. Kira degerlerinin ise
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 12.-TL/m? ile 85.-TL/m? civarinda oldugu
g6zlemlenmigtir. Kargilastirma tablosu 6rnek olarak 1 numarali bagimsiz bdlim igin
hazirlanmistir. Diger bagimsiz boélimlerin birim m? degerleri; nirengi noktasi olarak kabul
edilen 1 numarali bagimsiz bdlime goére projedeki kat-cephe, bUylklik parametreleri
kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmigtir.

Deger tablosunda birim degerler taginmazlarin kat, kattaki konum, agik teras alani, blayudklik ve
olasi kira degerleri gibi faktorlere goére belirlenip tabloya aktariimistir. Bagimsiz bélimlerin m?
birim degerleri bu nedenle farkli olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

56 Adet Diikkanin Toplam Degeri 87.573.100 TL

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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6.3
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

- Gelir indirgeme Yaklagimi

Dogrudan kapitalizasyon yéntemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir treten malkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik 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 sonuglara
ulasilmistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bdlgede
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  Yilhk Kira

E':rl" sr:“afalz Alan (m?) Degeri Degeri Satl%lil)_t)ageri Ka;gtrzlri]zla(los/z/)on
(TL) (TL)
Emsal 3 1200 31.000 372.000 6.000.000 6,20%
Emsal 4 300 12.000 144.000 2.600.000 5,54%
Emsal 9 300 10.000 120.000 2.400.000 5,00%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

AVM konsepti olan gayrimenkullerde m? birim kira degeri taginmazlarin bulundugu kata, kattaki
konumuna, kullanim alanina ve sektoriine gore degiskenlik gostermektedir. Kira degerlerinin
istenen degerler Uzerinden birim m? bazinda 12.-TL/m? ile 85.-TL/m? civarinda oldugu
gbzlemlenmistir. Karsilastirma tablosu 6rnek olarak 1 numarali bagimsiz bolim igin
hazirlanmigtir. Diger bagimsiz bdlumlerin birim m? degerleri; nirengi noktasi olarak kabul
edilen 1 numarali bagimsiz bdlime goére projedeki kat-cephe, blylklik parametreleri
kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmistir. Karsilastirma tablosunda 3 emsalin ortalama
kira m? birim degeri 34,67.-TL olarak hesaplanmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin kira
degerleri takdir edilirken; fonksiyonlari, tahsisli alanlari, kira sézlesmeleri, sitenin istenilen
diizeyde doluluk oranina ulasmamasi nedeni ile kiralamalarda yapilan iskonto oranlarina ve
buna bagh olarak gergeklesen kira degerleri, tasinmazlarin bulunduklari konum ve
potansiyelleri géz 6ninde bulundurulmustur. Degerleme konusu tasinmazlar igin fonksiyon,
konum- blyuklik, teras alanlari, tahsisli alanlara gére birim kira degerleri Emsal Karsilastirma
Yénteminden edinilen degerler kullanilarak hesaplanmistir. Proje blnyesinde yer alan
tasinmazlarin gesitli parametreler kapsaminda serefiye degerleri oraninda bagimsiz bolimlerin
mevcut kullanim sekilleri dikkate alinarak, birim kira degeri takdir edilmistir. Dogrudan
Kapitalizasyon Yoéntemi kapsaminda her biri bagimsiz bélumun yillik kira geliri dikkate alinarak
%5,5 kapitalizasyon orani kapitalize edilerek tagsinmazlarin degeri hesaplanmistir.

Nakit akimlari tablosu ile dogrudan kapitilizasyon yonteminde bulunan kira degerleri farki,
dogrudan kapitalizayon ydnteminde bagimsiz bdlimlerin ortak alanlardan hari¢ dikkate
alinmasindan kaynaklanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tasinmazlarin Degeri

56 Adet Diikkanin Toplam Degeri 89.919.260 TL
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6.3.3 - Nakit Akimlar Analizi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme y6ntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine
ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

19-B Agora blogun iskan belgesine gére toplam insaat alani 26.701,49 m2 dir. iskan belgesinde
56 adet ofis ve alani ise 18.269,07 m2 , ortak alanlar 8435,42 m2 dir. Bagimsiz bélimlerin
toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m?2 dir. Blogun 5. bodrum katinda yer alan kayak pisti
alani 1-2-3 numarali bagimsiz bolimlere ilaveten yaklasik 10.846,45 m2 alanh pist
alanina sahiptir. Kayak pisti ile ilgili olarak toplam kira geliri elde edilen alan yaklasik
11.572 m2 (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 bdlim numarali depo nitelikli
tasinmaz da taksi duragi olarak tahsis edilmis olup bu kisma iligkin kira geliri de

kullanim fonksiyonuna istinaden belirtilmistir.

Dogrudan kapitalizasyon yaklagiminda her bir bagimsiz boélim i¢in kira birim m2 degeri
ongorulmiis olup, %100 doluluk halinde 56 adet bagimsiz bélimun toplam aylhk kirasi
412.130.-TL olarak 6ngorilmiistiir. Ortalama kira birim m? degeri 34,07 TL dir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Sinpag GYO A.$. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama
kira birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda éngérulen rakamdir.

Tasinmazin Ortalama Kira Potansiyel Aylik Potansiyel Yillik
Kiralanabilir Alani | Birim M? Degeri Kira Degeri Kira Degeri
12.097,31 m? 34,07 412.130,00 4.945.560 TL

SNP-1910082 CANKAYA (STARIUM AVM)
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagsimi 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 lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin géz 6énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden

Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,5 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu projenin kat miulkiyetinin kurulmus olmasi, faal olmasi, tercih edilen boélgede yer
almasi vb. dzellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 17,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17 olarak kabul edilmigtir

* Degerlemeye konu AVM igin toplam kiralanabilir alani 12.097,31 m2 dir.

*2019 Y1l igin doluluk orani % 79 kabul edilmis olup sonraki yillarda %5 oraninda arttiriimis ve
2024 yilindan sonra ise % 95 oraninda sabit olacagi 6ngérulmustar.

*Taginmazlarin kira artiginin TUFE oraninda olacagi éngériilmistir. TUIK verilerine gére 2019
yilinda 12 ayin ortalama yilik TUFE orani ~15,79 olarak hesaplanmis olup, artis orani %15
olarak kabul edilmistir.

Net Buglnku Deger hesabinda artik deger yéntemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince igletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z éninde bulundurularak %6 Kapitalizasyon orani (Cap.Rate)
ile devir bedeli hesaplanmigtir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil akiglarina gelir olarak
kaydedilmistir.

* Gider kalemlerinde ydnetim 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’U oraninda olacagi kabul edilmigtir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

* Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buytklikleri 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.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklasimi Yontemine Tasinmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI (.-TL) 87.573.100 TL

»  Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI
(-TL)

89.919.260 TL

= Nakit Akimlan Analizi Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri

56 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN
STARIUM AVM'NIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

90.196.997 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”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 yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varlidin dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z éninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dabhilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli de@erlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen dederlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yliriutmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken tc¢ farkh yontem kullaniimigtir. ¢
degerin birbirine yakin oldugu gortlmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Piyasa yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugtinkii degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurulmasi
ve piyasa yaklasimi rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
sonu¢ bélimine pazar yaklasimi ile elde edilen degerin 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 bdélimlerin - bulundugu bélgede bulunan dikkan birim mz2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yine ticari mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi
unsurlara bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

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

Listede belirtiimis olan her bir bdliumun kullanim alani Sinpag Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. tarafindan hesaplanmis alanlardir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayilli Resmi Gazete
yayimlanan 2018/11750 Sayilh 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 igerigindeki 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV
orani %1; 150 m2 den buytk olanlarin % 8, nitelidi ticari olan tasinmazin KDV orani % 8 olarak
dikkate alinmistir.
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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 paylagimi veya kat karsiligi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan 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,taginmazlarin bulundugu 19 B Blok i¢in kat
mulkiyeti kurulmus, degerlemeye konu tim bagimsiz bolumler 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 bayudklukleri, ¢arsi icinde
konumlarina go6re aylik kira birim m2 degerlerinin 22-55-TL/m2? araliginda degistigi
gbzlemlenmigtir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degderleri EK-3' deki
listede belirtilmigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarn

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

6.5.6

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

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve onemli olgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde ise “Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestiriliecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dluslk bedel karsiigi ortaklik lehine Gst 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 mimkundur. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tizerinde 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 sayil Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat
karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dusuk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portfdyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkunduar. 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 Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili acgiklamasi
eklerde yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadidi, "Bina" olarak
gayrimenkul yatinm ortaklidr portféyinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.

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

29634 Ada 10 Parsel Uzerindeki 56 adet bagdimsiz bolimun 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 devrediimesine engel husus olmadigi, "BINA"
olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
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Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullar
dikkate alinmistir.

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

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

87.573.100 .-TL
(Seksen Yedi Milyon Bes Yiiz Yetmis Ug Bin Yiiz Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
94.578.948 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
87.573.100 14.723.860 13.221.375 94.578.948
1USD = 59477 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,6236 .-TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
s =
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. s 1 -
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