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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Blylkesat Mahallesi, Ujur Mumcu Caddesi, No: 62
(5514 Ada, 6 nolu parsel)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHiI 06 Ocak 2021

DEGERLENEN L
T Betonarme Kargir Isyeri

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam miulkiyet

TAPU BIiLGILERI OZETI

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Bluylkesat Mahallesi, 5514 ada,
6 parselde yer alan Betonarme Kargir Isyeri
(Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 1 adet kargir igyerinin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

CANKAYA ILCESi, BUYUKESAT MAHALLESI'NDE YER ALAN 5514
ADA, 6 NOLU PARSELDE KONUMLU 1 ADET BETONARME KARGIR 12.300.000,-TL
ISYERININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

Uygar TOST
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Blyukesat Mahallesi, Ujur Mumcu Caddesi, No: 62
(5514 Ada, 6 nolu parsel)
Cankaya / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO

1189

RAPOR NO

2020/1119

DEGERLEME TARIHiI

31 Aralik 2020

RAPOR TARIHI

06 Ocak 2021

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 200 badimsiz
bolimin pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

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

Konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan ilk kez
dederleme raporu hazirlanmaktadir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZi

Kadikéy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

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

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, 34349
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

873.193.431,32 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%30,84

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

-Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. ‘nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulln Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Musteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS ./ T
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlr0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlarl Uzerinden gercgeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS / St NPA s}

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin gincel veya gelecege
donlk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh dedgildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Malkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlari

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi Anonim Sirketi (1/1)
ILI- ILCESI Ankara - Cankaya
MAHALLESI Biiyiikesat

PAFTA NO --

ADA NO 5514

PARSEL NO 6

NiTELIGI Betonarme Kargir Isyeri (*)
ARSA ALANI 853,00 m2

YEVMIYE NO 4597

CILT NO 4

SAYFA NO 329

TAPU TARIHI 01.02.2012

(*) Cins tashihi yapilmugtir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir

sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakligi

portféytine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gérds,

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TAKBIS sisteminden 07.12.2020 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz U(izerinde

asadidaki notlara rastlanmistir.

Serhler Bolumii:

e 7.620.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (Toplam 7.620.000TL bedelle 10 yil
muiddetle Migros Ticaret A.S. lehine kira serhi vardir.) MIGROS TICARET ANONIM SIRKETI

Rehinler Boliimii:

e Turkiye Halk Bankasl A.S. lehine 20.000.000 TL bedel ile 1. Dereceden, 12.09.2019 tarih
67452 yevmiye no ile ipotek serhi.
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama stirecini belirlemek Ulzere serh edilen bir
takyidat niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hiklmler gercevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirm Ortaklklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoytinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi muimkindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan dederleme konusu
tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kaydinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen

islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklamasi eklerde yer almaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden 01.12.2020 tarihinde alinan imar
durumu yazisina gore sdz konusu tasinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde
verilmistir:

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu Biyikesat Mahallesi, 5514 ada, 6 nolu parselin
Ankara Imar idare Heyetinin 29/05/1953 tarih ve 303 sayili karar ile onayl 23331 nolu
parselasyon plani ile olusturuldugu ve Bélge Kat Nizami Planina gore imar kullaniminin Konut,
yapilasma sartlarinin ise Ayrik Nizam 3 Kat olarak belirlendigi bilgisi alinmistir.

imar Plan Goriintiisii

LOTUS /
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11.2. imar Dosyasi Incelemesi

Cankaya Belediyesi Imar Midirliglu arsivinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait imar
dosyas! incelenmistir. Dosyasinda mimari projesine ulasilamamistir. Kat planlarinin cizili
oldugu 02.05.1995 tarihli kat mahal listesi incelenmis olup bu listedeki kat planlarinda,
katlarin kullanim nitelikleri ve distan disa 6lgtimleri ile bir tablo halinde toplam kullanim alani
belirtilmistir. Tasinmazin yasal durumu bu bilgi ve belgelere istinaden tespit edilebilmis olup
dederlemede tasinmazin ruhsat ve iskan bilgileri esas alinmistir.

Tasinmaza ait 05.05.1995 tarih 173 sayili yapi ruhsat belgesi ve 19.09.1996 tarih 379/96

sayill Yapi Kullanim izin Belgesi incelenmistir.

iLK YAPI RUHSATLARI

. iNSAAT ALANI | TOPLAM B. B.
ADA | PARSEL TARIH SAYI YAPI SINIFI (m2) KAT SAvis! | savisi KULLANIM AMACI
5514 6 05.05.1995 173 3/B 2.158 5+C.A. 1 MAGAZA

YAP!I KULLANMA iZiN BELGESI

iNSAAT ALANI | TOPLAM B. B.

ADA | PARSEL TARIH SAYI YAPI SINIFI (m2) KAT SAYIs! | sayisi

KULLANIM AMACI

5514 6 19.09.1996 | 379/96 3/B 2.158 5+C.A. 1 MAGAZA

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede glincel herhangi bir encimen kararn (yikim karari ve para cezasl),

mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Dederlemeye konu yapli 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanunu’ndan 6nce insa edilmis olup bu kanun hikimlerine tabi degildir.
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirligii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug YIl icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmaz 01.02.2012 tarihinde Sinpas GYO A.S. mulkiyetine gegmis olup
bu tarihten sonra herhangi bir alim-satim islemi bulunmamaktadir. Herhangi bir hukuki

dedisim yasanmamistir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarliginden alinan bilgiye gére dederlemeye
konu tasinmazin 29/05/1953 tarih ve 303 sayili karar ile onayli 23331 nolu parselasyon
planinin gegerli oldugu bilgisi alinmistir. Tasinmazin eski ada parsel Dbilgisine
ulasilamamistir.

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

Rapora konu tasinmazin Migros Ticaret Anonim Sirketi lehine toplam 7.620.000 TL

bedelle 10 yiIl muddetle kira sozlesmesinin bulundugu tapu kaydina kira serhi olarak

diasdlmustar.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar
Kanunu’‘nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaza ait 19.09.1996 tarih 379/96 sayili Yapi Kullanim izin Belgesi mevcut olup

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Biiyiikesat Mahallesi
Udgur Mumcu Caddesi Uzerinde 62 numarali dis kapi numarali, 5514 ada 6 parselde kain
853 m2 alanh ylizélgiime sahip arsa lizerinde insa edilmis "Betonarme Kargir Isyeri" vasifli
binadir.

Tasinmaz, Cankaya Bulyilkesat Mahallesi'nde yer alan Ugur Mumcu Caddesi (Eski
Koroglu Caddesi) Uzerinde, bu caddeye baglanan Kiipe Sokak ile Kahraman Kadin Sokak
arasinda yer alan yapi adasi igerisinde yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde
genellikle zemin katlari ticari fonksiyonlu olan Ust katlarda konut-ofis karma kullaniminin
gozlendigi ayrik dizende insa edilmis 4-6 kath yapilar mevcuttur. Cadde Ankara'nin en
prestijli caddelerinden biri olup kent 6lgedinde bilinen bir nirengi noktasi niteligindedir.

Yakin cevrede insaati yarim kalmis olan Bilylik Ankara Oteli, Migros, MNG Is Merkezi,
cesitli banka subeleri, gesitli blylkelgilik binalari, mobilya madazalari bulunmaktadir.

Tasinmaz Blylkesat Mahallesi merkezinde Gaziosmanpasa bdlgesine yakin konumda
bélgenin en bilinen caddelerinden biri olan Eski Kéroglu Caddesi olarak anilan Ugur Mumcu
Caddesi Uzerinde yer almakta olup boélgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclar ile bu
cadde (zerinden saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismis olan ve tercih edilen nitelikli bir
konut alani niteliginde olup her tirli altyapisi tamamlanmis durumdadir.

Toplu tasima alternatifleri ve 6zel araglarla tasinmazin bulundugu noktaya rahatlikla

ulasilabilmektedir.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Ankara Ili:

Ankara, Tlrkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tilrkiye'nin merkezine yakin bir
konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiylk bdlimi ig
Anadolu Bdlgesi'nde yer alir. YUzdlgimu olarak Ulkenin Gglncl buyuk ilidir. Yazélgimt 30.715
km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri,
Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile cevrilidir. Ankara'nin baskent ilan
edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de glinimuizde Turkiye'nin
ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve
hayvanciliga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarnm amacgh kullanilmaktadir. Ancak,
ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhdi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoérl gerek 6zel sektér yatirrmlari,
baska illerden blytk bir nifus géclni tesvik etmistir.

Cumbhuriyetin kurulusundan ginimize, nifusu

Ulke niUfusunun iki kati hizda artmigtir. Nifusun

yaklasik doértte gl hizmet sektdori olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulagim-
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, doértte

biri sanayide, %?2'si ise tarim alaninda calisir.

\'--‘la-‘,,."' T“ 4 Sanayi, oOzellikle tekstil, gida ve insaat
! ,' 'l;l AN (\; . sektorlerinde yodgunlasmistir. Glnimizde ise
- ' ‘P"" en ¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde
'-"-:7 yatirm vyapilmaktadir. Tirkiye'nin  en ¢ok
= saylda Universiteye sahip ili olan Ankara'da

ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir.

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

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Guddl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kegidéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Ulzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yil itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali niifus kayit sistemine
goére toplam ntfusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 kisisi Cankaya ilcesinde bulunmaktadir.

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

Ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dodusunda Mamak,
kuzeyinde Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.Il merkezine 9 km.
uzakliktaki Cankaya'nin yUzdélgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet 6ncesinde klgik bir kody
niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin baskent olmasindan, Atatirk’in konutunun burada yer
almasindan sonra o6nem kazanmistir. Bundan sonra da GCankaya, bir yandan kentle
bltlinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikiimet
ybnetimini saglayan tim kuruluslar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en énemli kamusal karar
organlarini, Universitelerini, gesitli tlkelerin blyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini,
bankalari, blylk otelleri, kiltir ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence
yerlerini barindiran bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin igerisinde Mlize Koésk, Cankaya Koéskl (Pembe Kdsk), Camli Kdsk, Yeni
Hizmet Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi,
Idari ve Mali isler ve Koruma Midirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari,
itfaiye Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar

bulunmaktadir.

- it Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da

Y Atatiirk Orman Ciftligi, Anitkabir Atatiirk Mizesi,

P Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel

Madurliga Tabiat Tarihi Mizesi, Glvenlik Aniti

o ..... X - B Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Mizesi,

/ . i > Devlet Resim ve Heykel Sergi Salonu, Anit Park,

Botanik Bahgesi, Abdi ipekgi Parki, Gliven Park,

Kurtulus Parki, Kudulu Park, Milli Egemenlik

- Y. = Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve
TBMM bulunmaktadir.

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

artmistir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blytime 2018 yilinda saglam bir goriintl gizmistir. 2018 vyili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blylme trendlerinin bdlgesel olarak bliylk degdisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gugli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgll bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edilimini
kiramamistir.

Dinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakh olup bu
gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Brexit slireci ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya'ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli disisler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmistir.
Salginin reel sektdrdeki etkileri dnimizdeki surecte daha da hissedilebilir sekilde ortaya
cikacaktir.

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

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

Kaynak: Tarding Economics, GDP Annual Growth Rate

LOTUS

Ulke 2020 2019
Cin 4.9 3.2
Hollanda -2.5 -9.4
Giinek Kore -2.7 1.4
Amerika -2.9 -9
Endonezya -3.49 -5.32
Rusya -3.6 -8
Suudi Arabistan -4.2 -7
Fransa -4.3 -18.9
Almanya -4.3 -11.3
italya -4.7 -17.9
Japonya -5.8 -10.2
Avusturya -6.3 1.6
Singapur -7 -13.3
isvigre -8.3 -0.6
Meksika -8.6 -18.7
ispanya -8.7 -21.5
ingiltere -9.6 -21.5
Tirkiye -9.9 4.4
Brezilya -11.4 -0.3
Kanada -13 -0.9
Giiney Afrika 171 0.1
Arjantin -19.1 -5.2
Hindistan -23.9 3.1
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12.4. Tirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
stirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir onceki yila gbére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliylime hizinin yavasladigi
bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biylime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda buylme orani 0,9 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. Glinimuz itibariyle GSYH blyUkliglne gbre Tirkiye, Danya’nin 19.
Avrupa’nin 7. Buylk ekonomisidir.

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

Issizlik oranlar ise son (¢ yilda %11-%13 araliinda seyretmekteydi. 2020 yili Ajustos
déneminde issiz sayisi gegen yilin ayni dénemine gére 456 bin kisi azalarak 4 milyon 194 bin kisi
olmustur. Igsizlik orani 0,8 puanlik azalis ile %13,2 seviyesinde gerceklesti. Tarim disi igsizlik
orani 1,0 puanlik azalis ile %15,7 oldu. istihdam edilenlerin sayisi 2020 yili Ajustos déneminde,
bir dnceki yilin ayni dénemine gére 975 bin kisi azalarak 27 milyon 554 bin kisi, istihdam orani
ise 2,4 puanlik azalis ile %43,9 oldu.

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

IMF Tahminleri (Tiirkiye)

— issizlik Oranmi (%) 146
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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BKg Bag GSYH ¥ Kig Bag GSYH {Sabn Alma Gucl Pantes))

Temel Ekonomik Gostergeler

00 010 J 0 U U
YH ARTISL 2009 Flyatianyls % 6, 8, 6% 33 7, 3 LA
Cari Fryatioria, Milyar TL 17. md 235 2627 3.1 3 4320
, Carl Fiyatlarta, Mibyar $ 273 777 867 869 asJ 797 76
UEUS, Bin K3l, Yd Ortas 64269 73.142 78218 75.274 80.313 81.407 82.579
KIS| BASINA GSYN, Cart Fiystiarta, § 424 :i 10.964 10656 9.79. 9.21
(675, F.0.8.), Milyon § 27778 113, 1 142.530 156.99 167.92 17:;_!
FHRACAT(OTS)/GSYH, % 10,2 14,7 15, 16,4 18,3 2, 22,
ITHALAT (OTS, C.LE), Milyon § 54.503 185.544 207.234 198614 233800 223.047 zouoi
ITHALAT[OTS)/GSYH, % 20 234 23,9 22, 27,2 »a 26
FHRACATIN [THALATI KARSILAMA ORANI (%, OTS) 51 61 9.4 n; 67,1 753 84
BEYAMAT GELIRLER], Milyar $ 7.4 22,6 26,6 18, 225 25, 29
RUDAN YABANCI YATIRIMLAR {GIRIS), Milyar § 1, s, 19,3 1;% 11,1 13 8,
GSYM, % 5,7 3,2 -3, 4,7 -2 1,
OCONE KATILMA ORANL % a4, 51,3 szé 28 ss,i 5_34
11, 10,3 10, 10,9 gd 13,
is'rlnwu ORANL % 41,3 46, 46,3 47,1 47,4 45,7
b\onn iki aylik ortatamalara ghee degigim) (%) 8, 7,i 74 11,3 16,3 15,
Kaynok: TIIK, TCMB

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2020)
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Dénemler Itibariyle Biiyiime Oranlan
Tiirkiye ekonomisi, 2020°nin ikinci ¢eyreginde %9,9 oraninda daralmistir.

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

: SACANLIGH Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Kaynak: TUTK

IMF 2020-2021 Biiyiime Tahminleri:

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

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

2019 2,7 1 2,3 1,1 1,4] 4,2 6,1 0,7|
OECD* 2020 -6,0/-7,6( -9,1/-11,5I -7,3/-8,5| -7,4/-9,1 -8,0/-10,0 -3,7/-7,3| -2,6/-3,7| -6,0/-7,3||

2021 5, 2/2,8{ 6,5/3,5! 4,1/ 1,§ 4,2/2,4 6/4,9) 7,9/8,1 6,8/4,5 2,1/-0,5

2019 2,4' 1,2 2,3 1,1 1,3 4,2 6,1 0,7,

Dilnya
Bankas 2020 -5,2| -9,1 -6,1 -8,0 -6,0 -3,2 1,0 -6,1
2021 4,2 4,5 4,0 2,2 2,7 3,1 6,9 2,5

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

2020 yil1 Eyliil ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 78,9 milyar TL olarak gergeklesirken, biitce giderleri
108,6 milyar TL olmus ve biitce 29,7 milyar TL agik vermigtir.

A00000CO

i}

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar (Milyon USD)

3 BAKARLIG! Dogrudan Yabanci Yatirnmiar (Milyon ABD Dolan)

Kaynak, TCMB

10 | II 9.054
) __-____-...JJ_-._-.‘_._.AL.,.A,LI;.,.AIg AN I . . .
FEPFIP PP ISR L PSS U e i SR S A

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

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektoérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lgliide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dlsisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar hizla yukari
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektortind durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlsilinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi dénemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirirmlarinda daha ok nakit parasi olan yerli yatirimcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdriinde her donemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitln verilere bakildiginda 2010 yilindaki

olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

\//)/\
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2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, dbéviz kurlarinda yasanan

dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gici

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli élclide etkileyen ve c¢ok sayida yan sektdre

destek olan insaat sektdérinde yasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

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

Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatirim

amaclh gayrimenkul alimlarini

azaltmistir.
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Kaynak: TUIK, 2020 yili verisi 9 ayliktir.
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2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin Mart ayinda
Ulkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde blylk artiglara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. TCMB, 19 Kasim 2020
tarihli toplantisinda politika faizi 475 baz puanlik artisla %10,25ten %15’e ylkseltilmistir.
Covid-19 vakalarinin hizla artmasiyla ticari hareketliligin daha da azalacagi distnildiginde
gayrimenkul sektorlini kisa vadede zorlu bir siirecin bekledigi 6ngorilebilir. Gelistiriciler ve diger
sektor paydaslarinin risk istahinin azaldigi bu dénemde orta ve uzun vade igin yeni yatirm
planlamalarina adirlik verecekleri disinilmektedir. Bitiin bunlara ragmen iIstanbul gibi
metropol kentlerde hayata gecirilen ve proje asamasinda olan buylk altyap! yatirnmlarinin yani
sira biyiksehirlerin surekli artan nitfusu kentsel ranti hala canli tutmakta, dogru bir planlamayla
arz-talep dengesi ve fiyatlamanin optimal olustugu lokasyonlarda gelistiricilere firsatlar
sunmaktadir. Son dénemde yabanci yatinmcilarin Ulkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul
pazarinda yabanciya yapilan satislarda bu etki gérilmektedir. 2020 Eylll ayinda satilan toplam

konut adedinin %4,4'Un0 yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.

2008 - 2012 yillan aras: konut satiglan
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2013 - 2017 yillarn aras: kenut satiglar
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1.289.320 s A
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§ i Diger Satiglar

E W ipotekli Satislar

2013 2014 2015 2016 2017

Not: 2020 y1l1 verisi 10 ayliktir
Kaynak:TUIK

LOTUS 57Z 2020/1119




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

2018 Yilh Kenut Satuglaro
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2018 yib konut satiglar
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2017 yl konut satiglars
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2019 yili kenuk satglar
| | | |
Kasmm | = T T T T
—_— | T I |
Byl T T T 7
T T T T T
Temmuz = T T
—— —
Maoyis  E—T T T == ! | :
Mart == 1 f
o— T T T |
Ok =T =
20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000

OTorklye 72937 78450 105046 96071 91937 61355 102236 110538 146903 142810 138372
Olstanbul 13455 14462 19140 17148 17296 10060 17276 15881 23265 24451 24924

il honut satiglamn

Kasim 1 | !

—

Eyiil =

Temmuz I—
. — ]

i ;{ |

Mart ) i :

Ocak

| ! |

|

50000 100000 150000 200000 250000

DOTorkye 113615 118753 108670 42783 50936 190012 229357 170408 136744 119574
Distanbul 21251 22662 19846 6113 7640 28799 39432 30292 25399 22270

Kaynak:TUIK

: X /)4
LOTUS /7/

=t




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

12.6. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Salginin kiresel anlamda yarattigi belirsizlik,

Doviz kurunda yasanan dalgalanmalarin maliyetler Gzerinde olusturdugu baski,

Faizlerdeki artis beklentisi ve bu atisin ipotekli konut satislarinda yaratacagi dénemsel
daralma,

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

LOTUS r/

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

Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (%15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI 25

KAT ADEDI 5+Cati Kati

KULLANIM ALANI Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Var

HIDROFOR Var

YANGIN MERDIVENI Var

JENERATOR Yok

ISITMA SISTEMI m:\rfg;i (Ihgﬁgﬁgzéc%ouéti%aé_hiller Sistemi)
ASANSOR Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI Acik Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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14. ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Blyiikesat Mahallesi, Ujur Mumcu
Caddesi Uzerinde kayith 5514 ada 6 parsel nolu 853 m2 ylzdlgime sahip arsa ve Uzerinde
yer alan Betonamw Kargir Isyeri nitelikli tasinmazdir.

e Halihazirda “Macrocenter” market olarak kullaniimaktadir.

e Dosyasinda incelenen ruhsat-iskan belgeleri ve kat mahallerinin gdsterilmis olan 02.05.1995
tarihli onayh kat mahal listesine gbére bina 2 bodrum + zemin + 2 normal kat ve gati arasi
kathdir.

e 2, Bodrum Kat; sidinak, kazan dairesi ve ortak alanlar olarak tanimlanmis olup yaklasik
brit 330 m2 alanldir.

e 1. Bodrum kat; depo-garaj ve ortak alanlar olarak tanimli olup yaklasik brit 625 m2
alanlidir.

¢ Zemin kat; madaza olarak ve arka cephede garaj olarak tanimlh olup yaklasik briit 320 m?2
alanhdir.

e 1. normal kat ve 2. normal katin herbiri teghir salonu ve ortak alanlar olarak tanimli olup
herbir kat yaklasik 370 m2 alanhdir.

o Cati kati teshir galerisi olarak tanimli olup yaklasik brit 143 m2 alanhdir.

e Tasinmaz kat mahal listesine gore toplam brit 2.158 m2 alanhdir.

e Bina betonarme yapi tarzinda ayrik nizamli olarak insa edilmistir.

¢ Bina yangin merdivenli, asansérltidir. Binanin sag ve sol yan bahge bosluklarinda acik
otopark imkani bulunmaktadir.

o Isitma kat kaloriferi, dogalgaz ve kaloriferle saglanmaktadir.

e Tasinmazin dis cephesi 6n tarafta ve yan cephelerin bir béliminde cam giydirme, kalan
bélimleri siding kaplama ve siva tzeri boyalidir.

e Covid-19 salgini sebebiyle tasinmazin igerisine girilememis olup incelemeler yerinde ve fakat

disaridan yapilmistir. i¢ mekan fotograflari Sinpas GYO yetkililerinden temin edilmistir.
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YASAL DURUM
KATLAR KAT ALANLARI
2. Bodrum kat 330 m?
1. Bodrum kat 625 m?
Zemin kat 320 m?
1. Normal Kat 370 m?
2. Normal Kat 370 m?
Cati Kat 143 m2
Toplam 2.158 m?

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZI

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

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

Tasinmazin konumu, ulasim imkanlari, reklam kabiliyeti, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en uygun kullanim sekli oldugu

distnilmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Olumlu etkenler Olumsuz etkenler
- Merkezi konumu - Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk
- Ulasim imkanlarinin kolayhigi - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
- Reklam kabiliyeti sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi

- Ticari alanlarin mevcudiyeti
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi
- 1iskan belgesinin bulunmasi

- Otopark alaninin mevcudiyeti

17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan Gg yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama
ybéntemlerini igerir.

Bir varlida iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin gicgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.
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17.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dederleme konusu varliin veya buna 6nemli 6lclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

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

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere y6nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya

benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
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bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger
yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gértlmektedir
(6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varhklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secgimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

17.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin 61 dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi dustndukleri, ancak
varhidgin yeniden olusturulmasinin 6nliinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol gicu
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

Tasinmazin satis (pazar) degerlerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi agsagida ayrintili olarak verilmistir.
18.1. ikame Maliyet Yaklagimi
18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

18.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayrn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir.
(Ancak bu degerler arsa ve ingai yatirimlarin ayr1 ayri satigina esas olmayip toplam degere ulagmak i¢in
belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Bolgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kiralilk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel lizerindeki yapinin cins tahsisli olmasi ve arsasi ile bir bitin olarak

dederlendirilmesi gerekliligi nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

Bulunan emsaller, gorilebilirlik, konum, blylklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Ticari Bina Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312446 24 00
Tasinmaza yakin konumda Koza Sokakta 5 katli, 2.000 m2 kullanim alanli ticari bina 9.000.000 TL
bedelle pazarlanmaktadir. (Birim fiyat: 4.500,-TL/m?2)
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2-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 436 01 00

Tasinmaza yakin konumda Ugur Mumcu Sokak tizerinde 575 m2 arsa {izerinde Zemin + 2 normal +
Cat1 kattan olusan toplam 1500 m2 kapali alana sahip ici litks yapili sirket binasi 7.900.000,-TL
bedelle satiliktir. (Birim fiyat: 5.266,-TL/m?2)

3-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 507 946 89 20

Tasinmaza yakin konumda Resit Galip Caddesi tizerinde 5 katli toplam 1500 m2 kapali alana sahip
ici ltiks yapily, elgilik kiracili bina 8.250.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim fiyat: 5.500,-TL/m?2)
4-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 507 946 89 20

Tasinmaza yakin konumda Resit Galip Caddesi tizerinde 608 m2 arsa tizerinde 4 kattan olusan
toplam 1500 m2 kapal1 alana sahip ici liiks yapili sirket binas1 7.500.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim
fiyat: 5.000,-TL/m2)

5-Emsal: EMLAK OFISI - SATILIK - 312 390 46 66

Tasinmazin bulundugu cadde tizerinde 310 m2 alanli diikkan 2.390.000 TL bedelle satiliktir. (Zemin
kat birim fiyat: 7.710 TL/m2)

Kiralik Ticari Bina Emsalleri:

1-Emsal: EMLAK OFiSi - KIRALIK - 312 439 92 92

Tasinmaza yakin konumda Ugur Mumcu caddesi tizerinde bodrum+zemin+2 normal kattta toplam
885 m2 kullanim alanl komple bina 20.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (23,-TL/m?2)
2-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 242 08 88
Tasinmaza yakin konumda Kuleli sokak tizerinde 3 bodrum+zemin+3 normal katta toplam 2.350
m2 kullanim alanli komple bina 45.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (19,-TL/m2)
3-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 441 39 39
Tasinmaza yakin konumda Mahatma Gandhi Caddesi tizerinde 2 bodrum+zemin+2 normal katta
toplam 1.800 m2 kullanim alanli komple bina 55.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (30,-TL/m?2)
4-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 436 01 00
Tasinmaza yakin konumda Ugur Mumcu Sokak tizerinde 575 m2 arsa {izerinde Zemin + 2 normal +
Cat1 kattan olusan toplam 1500 m2 kapali alana sahip igi litks yapili sirket binas1 52.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (34,-TL/m?2)
5-Emsal: EMLAK OFISI - KIRALIK - 312 490 20 06
Vedat Dalokay caddesi tizerinde 400 m2 alanli ditkkan 13.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Zemin kat
birim fiyat: 33,-TL/m2)

Emsaller bélgedeki benzer nitelikli tasinmazlardan secgilmis olup beyan edilen satis

fiyatlarindan pazarlik payi distlmuastir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dizeltmesi

tasinmazin niteliklerine gére yapilmistir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satihk Ticari Emsaller):

uygunlastirma yapilmistir.
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Emsal Analizi (Satilik Ticari)
Pazarhkh
Birim Satis Birim Alan Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) Fiyati Diizeltmesi Konum Diizeltme Deger (TL)
Konu
Miilk 5.700
Diiz. Diiz. Diiz. Diiz.
Orani Alani Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 4.500 -10% 2.000 0% Daha kotu 30% 20% 5.400
Emsal 2 5.266 -10% 1.500 0% Daha kotu 20% 10% 5.793
Emsal 3 5.500 -10% 1.500 0% Daha kotu 10% 0% 5.500
Emsal 4 5.000 -10% 1.500 0% Daha koti 5% -5% 4.750
Emsal 5 7.710 -10% 310 0% Benzer 0% -10% 6.939
Emsaller parsel yakinindaki tasinmazlardan secgilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi
distlmustir. Konum/Serefiye dlzeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti 6zelliklerine goére
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Emsal Kroki Tablosu (Kirahk Ticari Emsaller):
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Emsal Analizi (Satihk Ticari)
Birim T
Kullanim Kira Pazarlikh Birim .. . . Toplam D.uzelt|I:n|§'
R X Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye . Kira Degeri
Alanim2 | Fiyati Fiyat Diizeltme
(TL)
(TL)
27
Diizeltme LT Diizeltme e Diizeltme IR Diizeltme
Yansitilmig Yansitilmig Yansitilmig
Orani . Orani . Orani . Orani
Deger Deger Deger
Emsal 1 885 23 -10% 21 10% 23 0% 23 0% 23
Emsal 2 2.350 19 -10% 17 0% 17 30% 22 20% 22
Emsal 3 1.800 30 -10% 27 0% 27 0% 27 -10% 27
Emsal 4 1.500 34 -10% 31 0% 31 -5% 29 -15% 29
Emsal 5 400 33 -10% 30 10% 33 0% 33 0% 33

Emsaller parsel vyakinindaki dikkanlardan secgilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi
dusidlmistir. Konum/Serefiye dlzeltmesi cephe ve reklam kabiliyeti Ozelliklerine gore

uygunlastirma yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazin kat, bdyuklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa dahil satis dederi asadidaki 6zet tabloda

sunulmustur.

NiTELi&i TOPLAM BRUT TASINMAZIN BiRiM TASINMAZIN DEGERI
ALAN (m2) SATIS DEGERI (TL/m?2) (KDV HARIC) (TL)
Ticari Bina 2.158 5.700 12.300.000
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18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi)

Bu yaklasimda, Dogrudan indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir indirgeme (en énemli
ornedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandinlan iki yéntem kullaniimaktadir.
Rapor konusu tasinmazlarin deder tesbitinde kira bedelinin ve kapitalizasyon oraninin kolay
tesbit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme ydntemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz
alan bu yaklasim, yeni bir yatirimci acgisindan gelir Greten milkin piyasa dederini analiz eder.

Bu ydntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirnlabilir milklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki
ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla belirlenen
gelir dlizeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Degeri=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”
formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise satilik ve kiralik emsallerin ortalama birim fiyatlarindan ve emsal
analizlerinden hareketle %5,96 olarak belirlenmistir.

Emsal analizlerinden hareketle rapora konu tasinmazin kat, buydklik ve kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan aylik kira degerleri fonksiyon bazinda asadidaki 6zet

tabloda sunulmus ve yukarida belirtilen kapitalizasyon orani itibariyle kiymet takdir edilmistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

TOPLAM | _. . . . AYLIK | YILLIK
NITELIGE BRUT BIR]I)I\;(E;“EII&IRA KiRA KiRA KAPITALIZASYON | TASINMAZIN
ALAN (TL/AY/m?) DEGERIi | DEGERI ORANI DEGERI (TL)

(m?) /AY (TL) | /YIL (TL)
Ticari Bina | 2.158 27 58.266 699.192 0,0596 11.730.000

\//)/\
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19. ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESI
19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi
Tasinmazin dederleri emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimina gére

hesaplanmistir. Gorllecegi lzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler

birbirlerine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 12.300.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 11.730.000

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansittigi igin
“"Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile bulunan degerin alinmasi uygun goriilmiis ve

tasinmazin degeri 12.300.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Rapor konusu tasinmaz igin takdir olunan ayhk ve vyilhik kira degerleri 6zet tablosu

asadidadir.
AYLIK :
NITELIGE | pROT | BIRIMmKIRA | KIRA | perk
ALAN (m?) DEGERI (TL/AY/m?) DEGERI (TL)
/AY (TL)
Ticari Bina 2.158 27 58.266 699.192

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Degerlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile lgili Goriis
Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

W)
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19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde Sermaye Piyasasi Mevzuati c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Muisterek veya boélinmius kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlan

Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadig:

Dederleme konusu gayrimenkuliin Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir.
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19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhiklari Portfoyilne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tlrll bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek bagina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli 6lgiide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir. Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan
dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden vyazili aciklamasi
eklerde yer almaktadir.

Tasinmaz icin Yapl Kullanma izin belgesi alinmis olup halihazirda “Ticari” fonksiyonlu
kullaniimaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdl portféylinde “Binalar”
baslhdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen binanin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
yasal kullanim alani blylklagline, mimari ve insai O6zelliklerine ve bélgede yapilan piyasa

arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullar itibariyle,

1. Arsa dahil degeri igin,

12.300.000,-TL (Onikimilyonigyizbin Tirk Lirasi);

(12.300.000,-TL = 7,4194 TL/USD (*) = 1.658.000,-USD)

(12.300.000,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) = 1.349.000,-Euro)

2. Aylik kira degeri igin ise,

58.266,-TL (Ellisekizbinikiytzaltmisalti Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(58.266,-TL + 7,4194 TL/USD (*) = 7.853,-USD)
(58.266,-TL + 9,1164 TL/Euro (*) =z 6.391,-Euro)

(*) 31.12.2020 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 9,1164 TL; 1,- USD = 7,4194 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) degderi 14.514.000,-TL dir.
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Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoylinde ™“Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

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

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2021

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2020)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhlik A.S.

O_Uydu Fotograflar

e Fotograflar

e Imar Durumu Yazist

e Imar Plan Ornekleri

e  Yapi Ruhsati

e Yapi Kullanma izin Belgesi
e TIpotek Yazis1

e Ipotek Listesi

e  Tapu Sureti

e Takbis Belgesi

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401681)
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