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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 sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan
31.11.2019 tarihli stok kayitlarina istinaden, Sinpas Portoran projesinde yer alan 1635 adet
bagimsiz bélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el 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., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Musterinin, asagida bilgileri bulunan, tarafimiza musteri tarafindan iletiimis olan 31.11.2019
tarihli stok kayitlarina istinaden, Sinpas Portoran projesinde yer alan 1635 adet bagimsiz
bdéliumiin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1910078 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 31.11.2019 tarihi itibariyle Musteri’nin stoklarinda yer alan
1635 adet bagimsiz bélima kapsamaktadir.

Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
raporlar asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi SNP-1710001 SNPY;E734004' SNP-1810023
Rapor Tarihi 02.11.2017 16.11.2017 08.01.2019
ANKARA LI GANKAYA
ILCESI'NDE YER ALAN 29634 ADA 6 NOLU
29634 ADA 6 NOLU PARSEL| 2 gdet projenin ve | PARSEL UZERINDE
Rapor Konusu UZEEQSNE;ZSR%T;iZgVAM 29634 ada 7 INSAATI DEVAM
PROJESINDE A.B.B.NE AIT parselin; EDEN 961 ADET
HISSELERIN % 50 ' SININ BAGIMSIZ BOLUM

PAZAR DEGER TESPITI

S.Seda YUCEL . . Onur BUYUK-
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ $ean6ASRe:CaSgg-CEL Serife Seda YUCEL
poru y Berrin KURTULUS Eren KURT KARAGOZ-
SEVER Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 51.971.249 333.090.000 235.385.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

2.1 - Tapu Kayitlar

29634 ADA 6 PARSEL

li . ANKARA
iicesi : CANKAYA
Bucagi

Mabhallesi . MUHYE
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 29634

Parsel No . 6

Alani . 85.888,00 m?
Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI
Blok No - EKTEDIR
Bag.Bél.No : EKTEDIR
Niteligi - EKTEDIR
Kat No - EKTEDIR
Arsa Pay! : EKTEDIR
Sahibi : EKTEDIR
Yevmiye No : EKTEDIR
Cilt No - EKTEDIR
Sayfa No - EKTEDIR
Tapu Tarihi - EKTEDIR
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2.2 - Takyidat Bilgileri
29634 ada 6 parsel igin Cankaya Tapu Sicil Mudurligiu'nde 20.12.2019 tarihinde alinmis olan
tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Bagimsiz
bolimler tGzerinde musterek olarak;

Ipotek:
*Tarkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 60.000.000 EURO bedel ile 27.12.2017 tarih 96764

yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir. (Ari finansal hiss.)
*Albaraka Turk Katilim Bankasi A.S. Lehine 1.000.000.000 TL bedel ile 10.12.2018 tarih 93932
yevmiye nolu ipotek bulunmaktadir.

Beyanlar:
*Diger(Konusu: Yeni Guneypark Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani icinde Kalmaktadir.

12/10/2010-2550-10798-Ankara Buylksehir Belediyesi ( (Bu serh ilgii kurumun rutin
uygulamasina iliskin bir serh olup Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde ilgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Yonetim Plani Degisikligi: 09/16/2018 )

Irtifak:

**Gegit hakki vardir. (Ozek kosullar;5 parsel lehine 6 parsel aleyhine 3666,42 m? gegis icin
irtifak hakki 6 parsel lehine 5 parsel aleyhine 1.382,53 m? gegis igin irtifak hakki) 20.07.2016 -
55337 yev.( Gegit hakki, Tirk Medeni Kanunu'’nda da belirtildigi Gzere, tasinmazindan genel
yola ¢gikmak igin yeterli bir yolu olmayan tagsinmaz sahibinin (malik), tam bir bedel karsiliginda
komsularindan birinin veya birkacginin tagsinmazi tzerinden genel yola baglantisini saglayan bir
haktir. Burada genel yol ile kast edilen; umumi, herkesin yararlanmaya hakki oldugu yoldur.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Serhler:
***] TL bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. (24.04.2018 tarihinden baslayarak 1 krs Bedel

99 yilhgina Turkiye Elektrik Dagitim A.$. Lehine kira serhi ) (Baslama tarih:21.05.2018 Sure 99
yil) 30.05.2018 - 41812 ((Bu hak ilgili kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Kadastral calismasindan dolay parsel numaralarinda degisiklikler olmustur. Ayrica 29634 ada 6
parsel 07/07/2017 tarih 51654 yevmiye ile kat irtifakina gecmistir. 07.06.2018 tarih 44431
yevmiye nosu ile Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi ile edinme sebebi olarak Sinpas
Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketinden Sinpas Gayrmenkul Yatirim Ortakhdr A.$. olarak
degismistir. 02.11.2017 tarihinde Ankara Buyuksehir Belediyesi mulkiyetindeki tasinmazlar Ari
Finansal Kiralama A.S. miulkiyetine gegmistir.

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Ankara Blyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nden 09.10.2019 tarihinde alinan
imar durumu yazisina gore s6z konusu tasinmazlarla ilgili olarak imar durum bilgisi su sekilde
verilmistir: ( 21992713-115(Muhye 902)-E.82584 sayili imar Durum Yazisi)

S0z konusu parsel Ankara Bulylksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20 sayih karari
ile onayli 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,

Bu planlar kapsaminda;

29634 ada 5, 6, ve 7 parsellerin ingaat alan1:345090 m? Yencgok:Serbest Merkez Alani (ticaret
merkezi+otel+ofis+konut) kullaniminda kalmaktadir.

MARINA TOWERS SATIS
OFiSiNiN BULUNDUGU
PARSEL

PORTORAN
BLOKLARININ iNSAA
EDILDiGi PARSEL

MARINA TOWERS
BLOKLARININ iNSAA
EDILDiGi PARSEL

L I,

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN) ) L .
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller i¢in; son ¢ yillik 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 sayili 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 BuyuUksehir Belediye Enciimeninin 27.03.2014 tarih ve 941 sayil karari ile
onaylanan 78120/4 nolu parselasyon plani ile olustugu ve Ankara Bulylksehir Belediye
Encliimeninin 12.03.2015 tarih ve 739 sayili karari ile onaylanan 78120/5 nolu parselasyon
planinda yirirliligunin devami karari alindi§i fakat Ankara 12. idare Mahkemesi’nin
2016/1670 E. sayili dosyasinda gorulen davada mahkemece dava konusu 78120/5 nolu
parselasyon planinin iptaline karar verildigi belirtiimistir. 2016 yilinda iptal edilen 78120/6 nolu
parselasyon planinin 14.12.2017 tarih ve 2667 sayili Ankara Blylksehir Belediyesi Encliimen
karari ile yurtrliginin devamina karar verildigi bilgisi edinilmistir.

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 tagsinmaz igin yapilan 1/1000 élgekli
Uygulama imar Plani degisikligine iliskin Ankara Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 27/11/2015
tarin ve 2438 sayili karari ve anilan karara dayanilarak 78120/6 sayili parselasyon planinin
onanmasina iliskin Ankara Blyuksehir Belediye Enciimeninin 28/01/2016 tarih ve 203/476 sayili
karari, sehircilik ilke ve esaslarina, planlama tekniklerine, kamu yararina dolayisiyla hukuka
uyarlik bulunmadigi gerekgesiyle iptal edilmistir.

ilgilide kayith yazida belirtilen ada/parsellerin Ankara Bliyiiksehir Belediye Meclisinin

15.08.2017 tarih ve 1721 sayili karari ile onayl 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar Planlari igerisinde
bulundugu, bu karari ile yapilan islemin iptali icin Ankara 5. idare mahkemesinin 2017/3199 e.
Sayili esaslyla agilan davada mahkeme, davacinin yiritmeyi durdurma talebini kabul ederek,
islemin yarttmesinin durdurulmasina (YD) karar verdigi hususlari tespit edilmigtir.

Meri durumda S6z konusu parsel Ankara Blylksehir Belediye Meclisinin 09.01.2019 tarih ve 20
sayili karari ile onayh 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar Planlari igerisinde bulundugu,

Bu planlar kapsaminda;

29634 ada 5, 6, ve 7 parsellerin insaat alani:345090 m? Yencgok:Serbest Merkez Alani (ticaret
merkezi+otel+ofis+konut) kullaniminda kalmaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

YAPI RUHSAT BELGELERI

29634 ada 6 parselde Portoran Ankara projesinde yer alan bloklara ait ruhsat bilgileri asagida
gosterilmistir. Bitin bloklar igin ilk ruhsatlar 17.06.2013 tarihinde alinmis, biitiin bloklara ait
14.10.2016 tarihli tadilat ruhsatlan bulunmaktadir. isim degisikligi sebebi ile 31.01.2019 tarihli
yapl ruhsatlari bulunmaktadir.

Proje i¢in takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degdisebilecektir.
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29634 ADA 6 PARSEL PORTOFINO ANKARA PROJESI YAPI RUHSATLARI (P4 PARSEL)

ilk Ruhsat | ilk Ruhsat Tadilat Tadilat Bagimsiz | ingaat Sinifi

Blok Adi Tarihi Sayisi Ruhsat Ruhsat Boliim Sayisi| Yapi Grubu
y Tarihi Sayisi y P

A1 BLOK | 17.06.2013 87-1/2013 14.10.2016 95-1 367 VA
A2 BLOK | 17.06.2013 87-2/2013 14.10.2016 95-2 367 VA
B1BLOK | 17.06.2013 87-3/2013 14.10.2016 95-3 147 VA
B2 BLOK | 17.06.2013 87-4/2013 14.10.2016 95-4 147 VA
B3 BLOK | 17.06.2013 87-5/2013 14.10.2016 95-5 122 VA
C1BLOK | 17.06.2013 87-6/2013 14.10.2016 95-6 62 IvVvC
C2BLOK | 17.06.2013 87-7/2013 14.10.2016 95-7 60 IvVvC
C3BLOK | 17.06.2013 87-8/2013 14.10.2016 95-8 60 IvVvC
C4 BLOK | 17.06.2013 | 87-14/2013 | 14.10.2016 95-9 60 IvVvC
D1 BLOK | 17.06.2013 | 87-15/2013 14.10.2016 95-10 26 IvVvC
D2 BLOK | 17.06.2013 | 87-16/2013 | 14.10.2016 95-11 26 IvC
E1BLOK | 17.06.2013 | 87-17/2013 14.10.2016 95-12 95 VA
E2 BLOK | 17.06.2013 | 87-18/2013 | 14.10.2016 95-13 95 VA
F BLOK 17.06.2013 87-19/2013 14.10.2016 95-14 1 I B

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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iSiM DEGISIKLIGI RUHSAT BILGILERI
Tarih | Sayi| Nitelik | Blok SaByE:S| gg;‘::l ;:;al‘;'l Toplam Alan | Yapi Sinifi
31.01.2019 | 181 Mg‘;?i”' Al | 367 356 11 43.625,57 m? VA
31.01.2019 | 18-2 Mg‘;?i”' A2 | 367 356 11 43.625,57 m? VA
31.01.2019 | 18-3 | Mesken | B1 | 147 147 27.691,68 m? VA
31.01.2019 | 18-4 | Mesken | B2 | 147 147 27.691,68 m? VA
31.01.2019 | 185 | Mesken | B3 | 122 122 23.118,46 m? VA
31.01.2019 | 18-6 | Mesken | C1 62 62 14.087,39 m? IVC
31.01.2019 | 18-7 | Mesken | C2 60 60 13.647,69 m? IVC
31.01.2019 | 18-8 | Mesken | C3 60 60 13.906,19 m? IVC
31.01.2019 | 18-9 | Mesken | C4 60 60 13.821,08 m? IVC
31.01.2019 | 18-10 | Mesken D1 26 26 9.977,91 m? IvC
31.01.2019 | 18-11 | Mesken D2 26 26 9.977,91 m? IvC
31.01.2019 | 18-12| Mesken | E1 95 95 20.550,62 m? VA
31.01.2019 | 18-13| Mesken | E2 95 95 20.550,62 m? VA
31.01.2019 | 18-14| Isyeri F 1 1 421,81 m2 B

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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Blok Adi "B?glmsu Konut Alani | Ticaret Alani] Ortak Alan | Toplam Alan
Boéliim Sayisi
Al BLOK 367 27.654,10 1.125,41 14.845,76 43.625,27
A2 BLOK 367 27.654,10 1.125,41 14.845,76 43.625,27
B1 BLOK 147 18.573,45 0,00 9.118,23 27.691,68
B2 BLOK 147 18.573,45 0,00 9.118,23 27.691,68
B3 BLOK 122 15.442,60 0,00 7.675,86 23.118,46
C1BLOK 62 9.745,49 0,00 4.341,90 14.087,39
C2 BLOK 60 9.397,37 0,00 4.250,32 13.647,69
C3 BLOK 60 9.397,37 0,00 4.508,82 13.906,19
C4 BLOK 60 9.397,37 0,00 4.423,71 13.821,08
D1 BLOK 26 6.869,84 0,00 3.108,07 9.977,91
D2 BLOK 26 6.869,84 0,00 3.108,07 9.977,91
E1 BLOK 95 13.643,40 0,00 6.907,22 20.550,62
E2 BLOK 95 13.643,40 0,00 6.907,22 20.550,62
F BLOK 1 0,00 396,08 25,73 421,81
TOPLAM 1635 186.861,78 2.646,90 93.184,90 282.693,58

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Yerinde yapilan tespitlerde tasinmazlarin ingsaa halinde oldugu gézlemlenmis olup, santiyeden
alinan bilgilere goére ve Sinpas GYO A.S.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna goére Al blok
insaat seviyesi %0, A2 blok insaat seviyesi %0, B1 blok insaat seviyesi %26, B2 blok ingaat
seviyesi %41,20, B3 blok insaat seviyesi %60,00, C1 blok insaat seviyesi %60,00, C2 blok
insaat seviyesi %57,60, C3 blok insaat seviyesi ingaat seviyesi %60, C4 blok insaat seviyesi
%60, D1-D2 blokingaat sevitesi %0, E1 blok insaat seviyesi %22,80, E2 blok insaat seviyesi
%60, F blok insaat seviyesi %0’dir. Mevcut durum degeri belirtilirken bloklarin ingaat seviyesi
oranina gore deg@er takdirinde bulunulmustur. Bloklarin ingaat seviyesi %60 olanlar icin, kabasi
tamamlanmis, i¢ bélmeler yapiimis durumda, bazi bloklarda sadece kabasi tamamlanmig, kaba
ingaat ve tasiyici sistem boélimleri devam etmekte, bazi bloklarda ise ¢alismalarin baglanmamis
oldugu gbézlemlenmistir. Bitlin bloklar i¢in ortalama insaat seviyesi %23 civarindadir.
Degerlemede onayli tadilat ruhsati ve projesine esas bilgiler alinmis olup,musteri tarafindan
tarafimiza iletilmis olan 31.11.2019 tarihli stok listesinde yer alan tasinmazlar i¢in deger takdiri
yapiimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili igleri ;

Emlak ve istimlak Daire Bagkanhgi tarafindan yapilacaktir.

05/01/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri Kanununa gére sézlesmeye baglanan
yapim iglerinin yuritilmesinde uygulanacak genel esaslari belirlemek amaciyla hazirlanmig
olan “Yapi isleri Genel Sartnamesi” uyarinca, Belediye ile imzalanmis olan “Kat Karsiligi insaat
ve Satis Vaadi Sozlesmesi” kapsaminda gergeklestirilen insaatlarda yapi denetimi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanhg tarafindan yapilmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Ankara ili, Cankaya llcesi, ilkbahar Mahallesi, Giineypark Kiime
Evleri Caddesi Uzerinde 29634 ada 6 parsel Uzerinde insaati devam eden Portoran Ankara
Projesinde yer alan 1635 adet bagimsiz bolimdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; sehrin giiney kisminda konumlanmis olan Sinpas Altin Oran
projesi yaninda yer almaktadirlar. Yakin cevresi konut fonksiyonlu gelismistir. Cok yakin
konumda nirengi niteliginde Milli Savunma Bakanli§gi Lojmanlari ve yakininda Emlak Konut
Baskent konut projesi yer almaktadir. Ayni zamanda yakininda Panora Alisveris Merkezi, Park
Oran Konutlari projesi, Acibadem Hastanesi ve insaasl devam eden Sinpas GYO Ege Vadisi
projesi bulunmaktadir. Bolge genel olarak apartman tipinde konut yerlesim birimleri ve bos
arsalardan olugsmaktadir. Cevreyolu erigimi rahat durumdadir. Cankaya ilge merkezine yaklasik
10 dakika; Kizilay'a ise yaklasik 15 dakika ara¢ mesafesinde yer almaktadir. TRT Genel
Madarlaga binasi projeleride ayni lokasyon igerisinde yer almaktadir. Bélge orta Ust ve (st gelir
gruplarina hitap etmektedir. Bélgede yapilan projelerle gelisme potansiyesi artmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

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

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

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN) 14
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan Portoran Ankara projesi 85.888 m? yiizolgimlli 29634 ada 6
parsel Gzerinde konumlanmistir. 29634 ada 6 parsel Altin Oran projesinin giney cephesine
dogru yaninda yer almaktadir. Parsel (izerinde ingaati devam eden 14 adet blok yer almaktadir.
1612 adet konut 23 adet isyeri olmak Uzere toplamda 1635 adet birim bulunmaktadir. F blok 2
katli, diger bloklar ise 14 ile 39 katlardan olusmaktadir. Farkh tipte farkli blylklikte daireler
bulunmaktadir. 07/07/2017 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. A1 blok ingaat seviyesi %0, A2 blok
insaat seviyesi %0, B1 blok ingaat seviyesi %26, B2 blok insaat seviyesi %41,20, B3 blok ingaat
seviyesi %60,00, C1 blok insaat seviyesi %60,00, C2 blok ingsaat seviyesi %57,60, C3 blok
insaat seviyesi insaat seviyesi %60, C4 blok insaat seviyesi %60, D1-D2 blokinsaat sevitesi %0,
E1l blok insaat seviyesi %22,80, E2 blok ingaat seviyesi %60, F blok insaat seviyesi %0’dir.
ingaat galigmalarinin devam ettigi projede ingaat seviyesi toplamda yaklagik %23 'diir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu projede; ortak alan niteliginde proje ortasinda
yapay su kanallari inga edilmek sureti ile projeye gorsellik katiimistir. Ayrica projede Tropik ada
ve Altin renkli kumsal, yelken ve kayik iskeleleri, su kanalinda yelken kayik ile dolasabilme
imkani, su sediri, kiyi teraslari, marina iskelesi, marina meydaninda kafe ve restaurantlar, deniz
feneri, asiklar koprisu, yiruyus ve bisiklet yollari, selaleri, yapay adalar, kanyon gibi gesitli
sosyal aktivite alanlari bulunmaktadir.

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN) 17
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

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

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

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

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

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

Ankara’nin Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegiéren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Ankara’nin 2018 yili nifus sayimina gére toplam nufusu 5.503.985 dir. Bu
ndfusun 920.890 kisisi Cankaya ilgesinde bulunmaktadir.

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimi 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatiirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara'nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en &nemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Késk, Cankaya Késklu (Pembe Kdsk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Bagyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Muidirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlar, itfaiye
Binasi, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilcelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk
Muzesi, Ataturk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Midurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Guvenlik Aniti , Etnografya Atatiirk Aniti ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekci Parki, Giiven Park, Kurtulug Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.
TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 verilerine gore ilge niifusu 920.890 kisidir.

SNP-1910078 GANKAYA (PORTORAN) 19



SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus 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 dismustar.

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

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
baglh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektoérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr se¢im sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son ¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan terér eylemlerinin artmasi ve llkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, lUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik bliyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihnin ikinci geyreginde yasanan disusin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagli olarak yukari yénli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tuketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik buyimenin
Uzerinde bir bliylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére yuzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorl, ayni ddénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglari sektériin blyimesine
yol agmistir. Ozellikle Gst gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdrin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagmasina neden olmustur. 2018 yilinda talep
dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim
satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik kararlara da bagl
olarak Eylul ayi igcerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda
dusls ydnunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdrinde alim/satimlarda hareketliligin
artmasini saglamigtir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek degisikliklere gére yilin kalan
zamaninda da gayrimenkul sektériinin de etkilenecegi distunilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Buyiksehir Belediyesi, Cankaya Tapu

Midurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4,41 - Olumlu Faktorler
*  Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

*  Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

*  Nitelikli, guvenlikli ve sosyal donatili projedir.

* Sosyal donatilari zengin iceriktedir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat seviyesi diisiik orandadir.

% Etrafinda benzer nitelikli konut+ticaret Gnitesi arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin
glglendigi gdézlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)

5.1 - Pazar Yaklagsimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Sinpas Altinoran Projesine iliskin yapiimis olan dederleme calismasinda;
- 1635 adet bagimsiz bolimin mevcut durum degerinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin
tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi ve Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Konut Emsaller

1 Altin Oran Satig Ofisi

Tel 44419 74

Sinpas Altin Oran projesinde farkh daire tipteri (1+1, 6+1) bulunmakta olup, 62-294 m? arasinda
brit kullanim alanhdir. Satis degerleri 475.500.-TL-1.550.600.-TL arasinda deg@ismektedir.
Firma blnyesinde kredi kaynaklari ile satislar yapilmaktadir. Pesin alimlarda %20 iskonto
yapilmaktadir.

SATILIK 69 .-M?2 475.500 .-TL 6.891 .-TL/M?

2 Marina Ankara Satisg Ofisi

Tel 44419 74

Ankara Marina projesinde farkli daire tipteri (1+1, 7,5+1) bulunmakta olup, 70-450 m? arasinda
brat kullanim alanhdir. Satis degerleri 553.600.-TL-4.050.000.-TL arasinda degismektedir.
Firma blnyesinde kredi kaynaklari ile satislar yapilmaktadir. Pesin alimlarda %20 iskonto
yapiimaktadir.

SATILIK 78 .-M? 553.600 .-TL 7.097 -TL/M?

3 Ege Vadisi Satig Ofisi

Tel 44419 74

ingaasina devam edilen Ege Vadisi projesinde farkli daire tipteri (1+1, 4+1) bulunmakta olup, 87-
222 m? arasinda brit kullanim alanhdir. Satis degerleri 524.175.-TL-1.749.410.-TL arasinda
degismektedir. Firma bunyesinde kredi kaynaklari ile satiglar yapiimaktadir. Pesin alimlarda
%20 iskonto yapilmaktadir.

SATILIK 87 .-M? 700.000 .-TL 8.046 .-TL/M?

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN) 24



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

4 Baskent Emlak Konutlari
Tel 444 36 55

Yakininda insaasina devam Baskent Emlak Konutlari projesinde farkl daire tipteri (1+1, 5+1)
bulunmakta olup, 71-351 m? arasinda brit kullanim alanlidir. Satis degerleri 580.000.-TL-
1.515.000.-TL arasinda degismektedir. Firma binyesinde kredi kaynaklari ile satislar
yapilimaktadir. Pesin alimlarda %25 iskonto yapilmaktadir.

SATILIK 99 .-M? 762.000 .-TL 7.697 .-TL/M?

5 Kumru Ankara Projesi

Tel 44479 59

Kuzu Grup tarafindan ingaa edilen 10.609 m? arsa lzerinde tek blok olarak planlanmis projede
farkh daire tipteri (1+1, 5+1) bulunmakta olup, 66-297 m? arasinda brit kullanim alanhdir. Satis
degerleri 581.000.-TL-850.000.-TL arasinda degismektedir. Firma blnyesinde kredi kaynaklari
ile satislar yapiimaktadir. Pesin alimlarda %5 iskonto yapiimaktadir.

SATILIK 66 .-M?2 581.000 .-TL 8.803 .-TL/M?

Ticari Emsaller

6 Ceylan Grup Gayrimenkul

Tel 0312 504 51 19

Tasinmaz Sinpas Altinoran projesinde kule blokda 25. katinda ofis olarak pazarlanmaktadir.
1+1 plan tertiplidir. 65 m? olarak pazarlanmaktadir.

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

7 Remax Mesken Gayrimenkul

Tel 0532 636 70 44

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

SATILIK 177 .-M? 1.351.250 .-TL 7.634 .-TL/M?
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8 Remax Pi Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Tasinmazlarin yakininda Galip Erdem Caddesi Uzerinde (Altin Oran projesine giden cadde
Uzerinde) 4 katli igyeri ve ofis kullanimina uygun kapali otoparkli 1600 m? mustakil liks igyeri
9.500.000.-TL pazarlanmaktadir.

SATILIK 1600 .-M? 9.500.000 .-TL 5.938 .-TL/M?

9 Kuzenler Emlak

Tel 0530 226 82 14

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

SATILIK 300 .-M2 2.600.000 .-TL 8.667 .-TL/M?

10 Miilk 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?

11 Zeysen Gayrimenkul

Tel 0532 542 85 25

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

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

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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12 Kuzenler Gayrimenkul

Tel 0 530 226 82 14

Yakininda Turan Glnes Bulvari lzerinde bulunan 300 m? giris katta yer alan dikkandir. Cadde
Uzerinde yer almakta olup, herhangi bir proje biinyesinde bulunmamaktadir.

SATILIK 300 .-M2 2.600.000 .-TL 8.667 .-TL/M?

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

13 Mina House Gayrimenkul

Tel 0312 286 16 66

Yakininda Turan Gilines Bulvari Gizerinde bulunan 160 m? giris katta yer alan dikkandir. Cadde
Uzerinde yer almakta olup, herhangi bir proje biinyesinde bulunmamaktadir.

SATILIK 160 .-M? 1.000.000 .-TL 6.250 .-TL/M?

KiRALIK 160 .-M? 4.200 .-TL 26 .-TL/M?

14 Mutlukent Gayrimenkul

Tel 0312 440 46 64

Tasinmaz Konrad Adenaur Caddesi Uzerinde bulunan 100 m? alanh olarak pazarlanan
dukkandir. Cadde Uzerinde yer almakta olup, herhangi bir proje blinyesinde bulunmamaktadir.

SATILIK 100 .-Mm2 450.000 .-TL 4.500 .-TL/M?

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

15 Zeysen Gayrimenkul

Tel 532 542 85 25

Tasinmaz Turan Gunes Bulvar Uzerinde bulunan 150 m? alanh olarak pazarlanan dikkandir.
Cadde Uzerinde yer almakta olup, herhangi bir proje binyesinde bulunmamaktadir.

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

KIiRALIK 150 .-M? 8.500 .-TL 57 .-TL/M?

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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Arsa Emsalleri

1- Rota Emlak

Tel 0532 447 46 88

Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine giden Galip Erdem Caddesi 416 m? taks:0.35,
emsal:0.70, h:6.50 m ticari kullanima uygun mustakil bina yapmaya uygun arsa 1.900.000.-TL
pazarlanmaktadir. Konum ve parsel alani olarak degerleme konusu tasinmazlara gére daha
degerli oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 416 .-M? 1.900.000 .-TL 4.567 .-TL/M?

2- Rota Emlak

Tel 0532 447 46 88

Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine giden Galip Erdem Caddesi paralel sokagi
icerisinde 416 m? taks:0.35, emsal:0.70, h:6.50 m ticari kullanima uygun mustakil bina yapmaya
uygun arsa 1.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Konum ve parsel alani olarak degerleme konusu
tasinmazlara gére daha degerli oldugu disiniimektedir.

SATILIK 416 .-M? 1.500.000 .-TL 3.606 .-TL/M?

3- Borsem Kosk Emlak
Tel 0532 596 85 08

Tasinmazlarin yakininda Altinoran projesine giden Galip Erdem Caddesi paralel sokagi olan
606. sokak icerisinde (28054 ada 5 parsel) 377 m? taks:0.35, emsal:0.70, h:6.50 m ticari
kullanima uygun mustakil bina yapmaya uygun arsa 1.850.000.-TL pazarlanmaktadir. Konum
ve parsel alani olarak degerleme konusu tasinmazlara gére daha degerli oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 377 -M? 1.850.000 .-TL 4.907 .-TL/M?

4- Sahibinden
Tel 0532 31382 62
Tasinmazlarin yakininda 623. sokak icerisinde (16871 ada 16 parsel) 300 m? taks:0.35,

emsal:0.70, h:6.50 m konut imarh arsa 1.300.000.-TL pazarlanmaktadir. Konum ve parsel alani
olarak dederleme konusu tasinmazlara gére daha degerli oldugu dusinulmektedir.

SATILIK 300 .-M2 1.300.000 .-TL 4.333 .-TL/M?

5- Ac Winner Investos Gayrimenkul
Tel 0542 354 60 66
Alacaatl bélgesinde emsal:0.50, konut alaninda kalan 15000 m? arsa 17.000.000.-TL satiliktir.

Konum itibari ve yapilasma kosullari dislik olmasi nedeni ile daha degersiz oldugi
dusindimektedir.

SATILIK 15000 .-Mm? 17.000.000 .-TL 1.133 .-TL/IM?
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* ONE TOWER DiPLOMATIQUE

20.500 m? arsa icinde bulunan projede 978 adet konut
bulunmaktadir. Sosyal alanlar bakimindan zengin olan
projede dairelerin %80 i satilmis durumdadir. 2+1, 3+1,
4+1, 5+1 konut tipleri bulunmaktadir.

22.KAT | 2+1 | 112 1.080.000 TL 9.643
Kira Degeri 5.600 TL 50

4.KAT | 4+1 | 242 1.740.000 TL 7.190
Kira Degeri 10.000 TL 41

23.KAT 2+1 112 940.000 TL 8.393

30.KAT 5+1 257 3.100.000 TL | 12.062
Kira Degeri 16.000 TL 62

Ortalama 9.322

*  MESA KOZA 66

8.776 m? arsa iginde bulunan projede iki ayri blokta 156

adet konut bulunmaktadir.

Sosyal alanlar bakimindan

zengin olan projede 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 konut tipleri

bulunmaktadir.

7.KAT | 2+2 | 200 | 1.750.000 TL 8.750
Kira Degeri 6.800 TL 34

8.KAT | 1+1 | 95 850.000 TL 8.947
Kira Degeri 3.300 TL 35

12.KAT | 4+1 | 190 | 1.520.000 TL 8.000
Kira Degeri 4.100 TL 22

Ortalama | | 8.566

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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*  |[KUMRU ANKARA

10.609 m? arsa Uzerinde, Kuzu Grup tarafindan insa
edilmis olan projede 164 adet konut yer almaktadir. projede
1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 konut tipleri bulunmaktadir.

17.KAT | 3+1 | 165 | 1.525.000 TL 9.242
Kira Degeri 4.300 TL 26

30.KAT | 1+1 | 70 540.000 TL 7.714
Kira Degeri 2.100 TL 30

Ortalama | | 8.478

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tagsinmaza yakin nitelikte olan arsa, konut, diikkan emsalleri arastiriimis ve
rapor igerisinde bu emsallere yer verilmistir.

Konut emsalleri benzer nitelikli yakin konumlu projelerden segilmigtir. Bolgede benzer nitelikli
projeler geligtiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik olarak tasinmazlara
yakindir.

Ticari emsaller yakin bdélgeden secilmis olmasina karsin, herhangi bir proje igerisinde yer
almayan, nitelik olarak projedeki ticari tasinmazlardan farkliik gdstermektedirler. Emsal
karsilastirmasi yapilirken bu durum géz éniinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konutlarin birim m? degerlerinin ise 5.000.-TL/m? ile 9.000.-TL/m? arahdinda degistigi
belirlenmis olup s6z konusu projede Al blok 2 numarali bagimsiz béluim igin serefiye tablosu
hazirlanmig, diger bagimsiz bélimlerin birim m? dederi buna istinaden takdir edilmistir.

Prestijli projelerde konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin ise 7.000.-TL/m? ile
12.000.-TL/m? araliginda degistigi gézlemlenmis olup s6z konusu projede Al blok 358 numarali
bagimsiz bélim icin serefiye tablosu hazirlanmis, diger bagimsiz bélimlerin birim m? degeri

buna istinaden takdir edilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu parselin arsa degeri, arsa emsalleri incelenerek takdir edilmistir.
insaatina heniiz baslanmayan bloklar ve mevcut insaat seviyesine gore arsa pay! degerinden
daha disuk degere sahip olacagi éngorilen tasinmazlar igin mevcut durum degeri olarak arsa
birim m? degeri baz alinarak arsa payi degeri takdir edilmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.900.000 1.500.000 1.850.000
SATIS TARIHiI
ZAMAN DUZELTMESI v ! !
-10% -10% -10%
ALAN 85.888,00 416 416 377
BEéIELR'II'ME ONCESI BIRIM M? 4567 3.606 4.907

S OK KUGUK OK KUGUK OK KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-30% -30% -30%
CEPHE
o COK i iYi ORTA KOTU

CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME

-15% -10% 15%
KONUM iYi ORTA IYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 5% 5%
IMAR KOSULLARI 0,7 0,7 0,7
iIMAR KOSULLARI iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) . .
DUZELTME 6% 6% 6%
TOPLAM DUZELTME -51% -41% -16%
D D R 3 0 4
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TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
9 gen . Degeri (.-TL)
29634 6 85.888,00 2.815 241.771.682,40] 241.772.000,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

241.771.682,40

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (.-TL)

241.772.000,00

SATILIK KONUT EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (A1 blok 2 nolu)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 475.500 553.600 700.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 105,68 69 78 87
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 6.891 7.097 8.046
L ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
CEPHE
L BENZER BENZER ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 10%
KONUM ORTA iYi BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% -10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN e . .
DUZELTME 16% 15% 15%
TOPLAM DUZELTME -36% -25% -25%

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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SATILIK TICARI EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (A1 blok 358 nolu)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.351.250 2.600.000 2.450.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 150,46 177 300 300
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 7.634 8.667 8.167

s ORTA BUYUK BUYUK BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

5% 20% 20%
CEPHE

S ORTA KOTU KOTU KOTU

CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME

10% 15% 15%
KONUM BENZER BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 7%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o0 o o0
DOZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 5% 25% 18%
D D R 9.49 8.004 0.8 0.6

Degerleme konusu 23 adet ticari, 1612 adet konut nitelikli toplam 1635 adet tasinmazin
tamamlanmasi durumundaki anahtar teslim halleri igcin emsal karsilastirma tablolari hazirlanmig
olup, tamamlanmasi durumundaki birim m?2 degerleri bu birim degderler baz alinarak
tasinmazlarin serefiyesine gore takdir edilmigtir.

Mevcut durum degerleri takdir edilirken tasinmazlarin ingsaat seviyesi dikkate alinmistir.
insaatina heniiz baslanmamis bloklarda yer alan taginmazlar ve insaat seviyesi disik olan
bagimsiz boélimler igin mevcut degerinin arsa pay! degerinden daha disuk olmamasi gerektigi
kanaatine variimis olup, arsa pay! de@eri takdir edilmigtir.

Pazar Yaklagimi Yéntemine gére 1635 adet tasinmazin tamamlanmasi durumundaki anahtar
teslim degerleri ve insa seviyeli mevcut durum degerleri agagidaki gibi takdir edilmistir.
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Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

1612 Adet Konutun Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.121.673.000 TL

1612 Adet Konutun Mevcut Insa Seviyesine 399.348.852 TL

istinaden Toplam Degeri

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

23 Adet Ditkkanin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 25.236.000 TL

23 Adet Diikkanin Mevcut inga Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 15.575.220 TL

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

1635 Adet Tagsinmazin Toplam
Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar Teslim 1.146.909.000 TL
Degeri (TL)

1635 Adet Tagsinmazin Mevcut Insa 414.924.072 TL

Seviyesine istinaden Toplam Degeri

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki
degerleri Pazar Yaklagimi Yéntemi ile hesaplanmistir. Miinferit degerleri eklerdeki
listelerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin heniiz insaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miilkiyetine ge¢cmemis
olmasi, iskan almamis olmasi sebebi ile projenin genel insa seviyesi dikkate alinarak;
ingaat seviyeli degerleri, mevcut durum degeri olarak takdir edilmigtir. Pazar yaklasimi
yobntemi ile hesaplanan miinferit degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel tzerinde Portoran isimli proje devam etmekte olup, kat irtifaki kurulmustur. S6z konusu
proje icin 31.11.2019 tarihinde musteri tarafindan ibraz edilen stok listelerine gére kalan 1635
adet bagimsiz boélim igin degerleme calismasi hazirlanmistir. S6z konusu tasinmazlarin
konut/dikkan nitelikli olmalari, her birinin arsa paylarinin dagitiimis olmasina karsin, arsa payi
oran tespitinin dagiliminda ¢ok farkh modeller kullanilabiliyor olmasi, tasinmazlarin minferit
kullanim alanlarinin tespitinin gok daha net bir bicimde yapilabiliyor olmasi nedeni ile Yeniden
inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden 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 gosterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen konut emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara
ulasiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %3,20-%6,10 arahdinda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda konutlar icin bu calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,00
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

iln:‘:;z:? Alan (m?) Degeri Degeri SatI?TI?_t)egeri Kagi::lrilz?os/zon
(TL) (TL)
One Tower 257 16.000 192.000 3.100.000 6,19%
Mesa Koza 66 190 4.100 49.200 1.520.000 3,24%
Kumru Ankara 165 4.300 51.600 1.525.000 3,38%

Yukarida belirtilen ticaret emsalleri incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara
ulagiimistir. Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal
bilgiler olmasi, konumlari ve diger o6zellikleri de g6z o6ninde bulunduruldugunda bélgede
kapitalizasyon oraninin %4,70-%6,00 arahdinda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda ticaret icin bu c¢alismada kapitalizasyon orani ortalama olarak %5,20
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

i:l::;élsr? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%_ll)_t)egerl Kag:::lzz(i;))/on
(TL) (TL) °
Emsal 12 300 12.000 144.000 2.600.000 5,54%
Emsal 13 160 4.200 50.400 1.000.000 5,04%
Emsal 15 150 8.500 102.000 1.750.000 5,83%

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN) 35



6.4

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazlarin Degeri

Boélgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 29634 ada 6
parsel lzerinde yer alan 1612 adet mesken nitelikli ve 23 adet ticari nitelikli bagimsiz bolime
iliskin 6ngorulen aylik net kira gelirinin, yillk net gelirleri hesaplanmistir. Konutlar igin
kapitalizasyon orani ortalama olarak %4,00; ticari birimler icin bu ¢alismada kapitalizasyon orani
ortalama olarak %5,20 kullanilamak sureti ile tagsinmazlarin tamamlanmasi durumundaki nihai
degerleri takdir edilmistir. Mevcut durum deger takdirinde yine projenin projenin genel insa
seviyesi dikkate alinarak; ingaat seviyeli degerleri, mevcut durum degeri olarak takdir edilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

1612 Adet Konutun Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.201.941.000 TL

1612 Adet Konutun Mevcut insa Seviyesine

istinaden Toplam Degeri 421.692.371 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

23 Adet Diikkanin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 28.407.692 TL

23 Adet Diikkanin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 15.575.220 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazlarin Degeri

1635 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.230.348.692 TL

1635 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 437.267.591 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin tamamlanmasi durumundaki
degerleri Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile hesaplanmigtir. Miinferit degerleri
eklerdeki listelerde yer almaktadir.

Tasinmazlarin heniiz insaatinin tamamlanmamis olmasi, kat miilkiyetine ge¢cmemis
olmasi, iskan almamis olmasi sebebi ile insaat seviyeli degerleri mevcut durum degeri
olarak takdir edilmigtir. Dogrudan Kapitalizasyon ydéntemi ile hesaplanan miinferit
degerleri eklerdeki listelerde yer almaktadir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmig projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi diusunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

1635 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.146.909.000 TL

1635 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 414.924.072 TL

Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tasinmazlarin Degeri

1635 Adet Tasinmazin Tamamlanmasi

DurumundaToplam Degeri 1.230.348.692 TL

1635 Adet Taginmazin Mevcut insa Seviyesine istinaden

Toplam Degeri 437.267.591 TL

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

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

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

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

Proje i¢in takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklar kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gdézlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tagsinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum icin birim m2 de@eri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir bolimin kullanim alani Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. tarafindan hesaplanmis

alanlardir.

Proje kapsamindaki Sinpas GYO A.S.'ne ait 1635 adet bagimsiz bélimin (anahtar teslimi
sartlarina uygun olarak) tamamlanmasi durumunda buginki degeri i¢in hesap edilen toplam
deger asagidaki gibidir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmigtir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani %1; 150 m2 den buyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidr yontemi direk

olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngoériimastar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin ingaati devam etmekte olup, yasal izin slregleri devam etmektedir.
Tasinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti
kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal slirecinin tamamlanacagi éngérilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK' deki listede belirtilmigtir.
Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda kiraya verilebilecedi dusinulmektedir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

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

6.5.6

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilhdi arsa satigi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 29634 ada 6 parsel Uzerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal
gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfdyune dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi “Arsa”dir. S6z konusu
parselde insaat yapmak Uzere gerekli tim izinler ve yapi ruhsati alinmis ve insaat baslanmistir
Gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi
arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hiakamleri yer almaktadir.

Tasinmazlara dair takyidat kayitlar incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Gzerinde
farkh ipotek kayitlari bulundugu goéridlmastir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsih@i ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya disuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig maddesinde
belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamalar eklerde yer
almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Sinpas Portoran Projesinde yer alan 1635 adet
bagimsiz bolimin

30.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

414.924.072 ~TL
(Dort Yiiz On Dort Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Dort Bin Yetmis Bir Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

421.221.133 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

CANKAYA ILGESI'NDE 29634 ADA 6 PARSEL SINPAS PORTORAN PROJESINDE
YER ALAN 1635 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

TL uUsD EURO TL

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 18 )

414.924.072 69.762.105 62.643.286 421.221.133

GANKAYA iLGESI'NDE 29634 ADA 6 PARSEL SINPAS PORTORAN PROJESINDE
YER ALAN 1635 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
(% 1%8 )
1.146.909.000 192.832.355 173.154.931 1.163.201.790
1USD = 59477 -TL 30.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

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

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ﬁ >
@g ‘{) /5 53 ww'p/

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

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

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

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda 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. o .

SNP-1910078 CANKAYA (PORTORAN)
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