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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli Mahallesi, Yenidodan Koyl, Devretepe
Mevkii, Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli 142 ada 33 parsele kayith
arsa niteligindeki taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat

kapsaminda degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 2011-400-97

DEGERLEME TARIHi 16.12.2011
RAPORUN TARIHiI 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011/97

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bolgede yetkili
kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin

tamamina raporda yer verilmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamugtir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Dederlemeye konu olan gayrimenkul igin sirketimizce daha 6nce
26.12.2008 tarihli 08-302-011/03 no’lu; 31.12.2009 tarihinde
2009-301-05 no’lu ve 03.12.2010 tarihinde 2010-400-118/07

no’lu degerleme raporlari hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Gl NUMANOGLU TANRIOVER

Sehir Plancisi

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miih.
Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans N0:401053

Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

e-mail :info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas Mahallesi Yenidogan Sokak, Sinpas Plaza No:36

Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Ankara ili, Sincan ilcesi, Temelli Mahallesi, Yenidogan Koyii, Devretepe
Mevkii, Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli 142 ada 33 parsele kayith arsa

niteligindeki tasinmazin dederinin tespiti

11-400-97
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degderlemeye konu olan 142 ada 33 parsele kayith “arsa” niteliindeki tasinmazdir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

iLi :  ANKARA
ILCESi* :  POLATLI
MAHALLESI : -

KOYU :  YENIDOGAN
SOKAGI : -

MEVKii : DEVRETEPE
PAFTA NO -

ADA NO 142
PARSEL NO 33
YUZOLCUMU 280.812 m2
NiTELIGi :  ARSA
CILT/SAHIFENO :  8/855
YEVMIYE NO 1 7467

TAPU TARIHI :  15.06.2011
HISSE ORANI 1 TAM
SAHIBI :  SINPAS GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

* Gayrimenkul yapilan dedisikiik ile Sincan ilcesi yetki sinirlarina alinmistir. Ancak Polath'daki tapu kayitlar hala
devredilmedidinden ilgesi Polath olarak goriilmekle birlikte, tapu ile ilgili islemler Polath Tapu Midiirligiinden
yurdtiilmektedir.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

16.11.2011 tarihinde saat 13:45 itibariyla Polath Tapu Sicil Midirligi'nde Tapu Takyidat kayitlarina iliskin
veriler asadida siralanmis olup resmi kayitlar ekte sunulmustur. Tasinmazin kayith oldugu ada/parsel 4/1 iken
2.11.2011 tarihinde 13155 yevmiye no’su ile 142/33 olarak dedismistir.

--Beyanlar kisminda;

-5.2.2008 tarihinde 1690 yevmiye no’'su ile islenmis, Beyoglu 37. Noterligi'nin 20.11.2007 tarih 31539
saylli noter sozlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. lehine finansal kiralama stzlesmesi

bulunmaktadir. S6zlesmenin baslangig tarihi 4.2.2008 siiresi 4 yil olarak belirtilmistir.

-04.06.2010 tarihinde 7083 yevmiye no'su ile islenmis “3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 22. Maddesinin

2. Fikrasinin a bendi uygulamasina tabidir” ibaresi yer almaktadir.
Gayrimenkul imar parseli olup; tapuda cins tashihi yapilmistir. Gayrimenkul ana kitiige kayithdir.
ONEMLI NOT:

--Tasinmazin satisi Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’ye yapilmig olup, kiralama sdzlesmesinin

gecerliligi sona ermis, beyanin terkin edilmesi gerekmektedir.
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--Kadastro  diizeltmesi tamamlanmig, tesciller tamamlanmigtir. 1Ilgili ibarenin terkin edilmesi

gerekmektedir.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin maliki Ari Finansal Kiralama A.S. iken 15.06.2011 tarihinde 7467

yevmiye no’su ile Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.’ye satilmstir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

16.11.2011 tarihinde Sincan Belediyesi imar Mudiirliigi'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu
parsel, Belediye Meclisi'nin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili karari ile onayl 1/1000 6lgekli imar planina
gore; sanayi alani imarli olup; E= 0.50 ve hmax=24.50m yapilanma hakkina sahiptir. Parselin mevcut
yliz6lgimiiniin net oldudu, herhangi bir kesintisi olmadigi beyan edilmistir.

ONEMLI NOT: Sincan Belediyesi'nde tasinmazin kayith oldugu ada/parsel numarasinda heniiz
degisiklik yapiimamistir. Ilgili gérevli ada/parsel numarasindaki degisikligin belediyeye heniiz
iletiimedigini beyan etmistir. Yazili olarak verilen imar durum belgesinde tarafimizdan alinmis olan

tapu kaydi dogrultusunda yeni ada/parsel yazilarak imar durum bilgisi verilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Dederleme konusu gayrimenkul {izerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir.
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3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayli 1/1000 &lgekli imar plani

bulunmaktadir. Gayrimenkul tzerinde yapilasma olmadigindan onayh imar plani disinda herhangi bir

yasal izin ve belge bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkule iliskin onayl olan 1/1000 &lcekli imar Plani Belediye Meclisi'nin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili

karari ile onaylanmistir. Son 3 yil igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

04.06.2010 tarihinde 7083 yevmiye no’'su ile “3402 sayil Kadastro Kanunu’nun 22. Maddesinin 2.
Fikrasinin a bendi uygulamasina tabidir” ibaresi islenmistir. Ilgili ibare icin Kadastro Sefligi'ne
basvuruda bulunulmus olup, sifahi olarak su bilgiler edinilmistir: Yenidogan Koyii'ne kayith tim
tasinmazlar Uzerine bu beyanin islendigi beyan edilmistir. Bolgeye iliskin kadastronun 1954 yilinda
yapildigi, bu tarihten sonra herhangi bir yenilemenin olmadigi ve 2010 yili icerisinde ilgili kanun
uyarinca arsa ve arazi sinirlarinin yeniden tespiti ile ilgili calismanin basladigi beyan edilmistir. Arazi
calismalarinin tamamlanmis oldugu ve kadastro parsellerinde sinir diizeltmelerinin yapildidi, imar ada
ve parsellerine iliskin herhangi bir sinir diizeltme ve dedisikligi yapiimadigi beyan edilmistir. Bolge
genelinde kadastro parselleri ile imar ada ve parsellerinde yeniden numaralandirma yapilmistir. Bu
kapsamda dederlemesi yapilan tasinmazin kayith oldugu ada/parsel 4/1 iken 02.11.2011 tarihinde
13155 yevmiye no'su ile 142/33 olarak degismistir.

Gayrimenkul ile ilgili olarak gtincel bilgiler alinmis olup; son Ug¢ yillik dénemde yukarida belirtilen

degisiklikler yapilmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfdyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Konu gayrimenkul SINPAS Gayrimenkul Yatnm Ortakhigi A.S. portféyiinde yer almakta olup
gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhig portféyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri cercevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FizZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Dederlemeye konu olan 142 ada 33 parsele kayith “arsa” niteliindeki gayrimenkul, Ankara ili, Sincan
ilcesi, Temelli Mahallesi, Yenidogan Koyl, Devretepe Mevkii'nde, Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu

55.Km.'de, karayolunun Polatli istikametine dogru giderken sadinda yer almaktadir. Gayrimenkul

6
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giineyden karayolu; kuzeyden Ankara-Polatli-Eskisehir-Istanbul tren yoluna cephelidir. Gayrimenkuliin

hizasinda Polatli istikameti yoniinde Lazzoni firmasina ait kullaniimayan fabrika, Turanlar Makina Fabrikasi
ve Poyraz Koyl Ust gegitli koprl, Temelli yoniinde 700m mesafede Mikrodisk Firmasi (fabrika bosaltiimis
olup, satisa ¢ikariimistir), 900m mesafede Toros Tarim I¢ Anadolu Bdlge Deposu, 1.3km mesafede Alpet
Sirin Uzuner Benzinligi, KMC Tarim Makinalari, Cankaya Aycicek Yagi Fabrikasi, 2.8km mesafede Gipta
Sirketler Grubu yer almaktadir. Gayrimenkuliin karsisinda Hema Disli Fabrikasi, Soyut Holding (Soykar
Karavan, Treyler, Konteyner Fabrikasi, Soyut holding Riizgar Hidroelektrik Santralleri Fabrikasi), Asan
Granit Mermer ve Anadolu Metalurji tesisleri yer almaktadir. Gayrimenkul Temelli merkeze 5km ve Polatli

merkeze 22km mesafededir.

—
Yak B>

| DEGERLEMESIi YAPILAN \
GAYRIMENKUL 2 Y
L TOROS TARIM

SOYUT HOLDING

Tablo. 1 Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklari

Mesafeler Uzakliklar (km)
Temelli 5
Polath 22
Ankara 55
7
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

DEGERLEMESI YAPILAN

142 ADA 33 PARSEL

Gayrimenkulin Imar Plani
Dederlemesi yapilan arsa niteligindeki 142 ada 33 parsel sanayi alani imarli olup, 280.812mz2

yuzoélgiimiindedir. Parsel kuzeyden tren yolu ile sinirh olup; kuzey cephesi yaklagik 600m.’dir. Parsel
glineyden Ankara-Eskisehir Devlet Karayolu ile sinirli olup, karayoluna cephesi 400m.’dir. Derinligi
yaklasik 550m. olan parsel diiz topografik yapidadir. Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmayan
gayrimenkul bos arsa vasfindadir. Parsel batidan 555, 201, 632 parseller; dogudan ise 4 ada 2, 3, ve
4 parseller ile sinirhdir. Parsel ters L seklinde olup; karayolundan yaklasik 2-2,5m distik kottadir. Yol
kenarinda gelik reflij bariyer vardir.

Gayrimenkuliin yeri kadastro ve imar paftasindan tespit edilmis olup; arazide sinirlari yaklasik olarak

belirlenmistir.

4.2.1. Gayrimenkuliin Insaat ve Teknik Ozellikleri
Gayrimenkul bog arsa vasfinda olup, lizerinde yapi bulunmamaktadir.
4.2.2, Gayrimenkuliin I¢ Mekan Ozellikleri

Gayrimenkul bog arsa vasfinda olup, lizerinde yapi bulunmamaktadir.
5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye
niifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
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1.161.676 kisi artmistir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806 kisi) ise

kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,30 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3’ il ve ilce
merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde

yasayan niifus oraninin en yiiksek oldudu il % 99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan‘dr.

Toplam niifusun % 18'i Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile Ankara, % 5,4 ile Izmir,
% 3,5 ile Bursa, % 2,8 ile Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde bu

oran %1dir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli‘dir. Y{izolgimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 52, yiizélglimi en kuigiik olan Yalova’nin

nifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam niifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun % 25,6'si 0-14 yas grubunda, % 7,2'si ise 65 ve daha yukar yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglarr)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, dzellikle 2008 yilinin son ¢eyreginden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir. Diinya genelinde &zellikle Amerika
ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda diisik biylime oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yodun hissedildiji donemde tabloda gorildigld gibi negatif bilylime
gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin baglamis diinya piyasalarinda
biiyiime oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere

gore 2011 yili igin dinya ekonomisinin ylizde 4,4 biiyiimesi 6ngdriilmektedir.

Tablo1: Buyime Oranlar (2008-2011)

2008 2009 2010 2011%*
Dinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0
Kaynak: Diinya Ekonomik Gortinima, Ocak 2011, IMF

* IMF Tahmini

Tiirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendidinde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en onemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak gorilmektedir. 2001 krizinden bugtine 10 yil gegmis ve
bu siiregte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya galisiimis ve diinyada en hizli blyiyen ekonomiler

arasina girmistir. Turkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek biiyime hizlarindan birine 2002-2007
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doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan ekonomik kriz Tiirkiye'de
de etkilerini gdstermis olup 2007 yilindan baslayarak biyime oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif gériniim ile
krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biliyiime orani rekor dederi almistir. 2011 yih 1. geyredinde
%11,6 biylyen Tirkiye'de 2. geyrek biylime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere goére igin Tirkiye'de bliylime orani %6,6 olarak dngorilmis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yil icin %7’'nin Gstiinde gerceklesebilecedini belirtmektedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 233 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektérii Kisa bir dénem Once yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel ekonomik
durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada

yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebi azaldigi ve bosluk oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in raporuna
gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en distk seviyesinde olan gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda ylizde
50 yikselerek 316 milyar dolar bulmustur. Gayrimenkul piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki
kiiresel finansal krizin baglamasindan dnce gayrimenkul yatinmlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en ok etkiledigi Glke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin getirisi olarak
Gayrimenkul Sektdriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir. Gayrimenkul sektériinde 2010
yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis

gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu Ulkeler de gelisen llkeler arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) igbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen Trendler 2011”
Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati diizenlemeler ve Ulke borglarindaki krizlerle birlikte hala
kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011'in Avrupali gayrimenkulciiler igin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir.
Rapora gore 2011, yatirim noktalari ve ikincil gayrimenkul piyasalari arasindaki biiyiiyen boslugu yansitan iki vitesli bir
piyasanin ortaya cikmasi ile Avrupa emlak sektoriinin Gmit ettidi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha
fazla kiiclilecedi tahmin edilmektedir.

Tirkiye'de gayrimenkul sektérd, 2001 yilinda bankacilik sektériindeki krizin ardindan toparlanma dénemine girmistir.
Ozellikle sektdr 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi ydnde olmasina paralel olarak altin cagini yasamis,

bu dénem de gayrimenkul yatinmlari hiz kazanmistir. 2008 yili itibari ile 6zellikle Amerika’da yagsanan sub-prime konut
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kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal piyasalardaki ¢okiisler bu dénemde gayrimenkul sektériini de
olumsuz yénde etkilemistir. Ancak yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektorde yer alan kurumlarin

daha iyimser beklentiler icinde olmalari ve faiz oranlarindaki dustistin yaratti§i uzun vadeli finansman imkani konut

satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektorli yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi
sektorler arasinda yer almistir.

Insaatlarin baslama iznini olusturan
a00.000 - L .
300.000 T| — _ yap! ruhsatlan vyillar itibari ile bina
200,000 B - Uretimini ve gelisimini

- 600.387
600,000 - SI6.618 gy 584.955 . gostermektedir. Yandaki grafik TUIK
= 503,565 _ i .
S00.000 verilerine gore son 5 yil igerisinde
400,000 .
300.000 Yap! Ruhsatlarinin, son siiregte olan
200,000 artisi  krizin  etkilerinin  azaldidini,
100.000 gayrimenkul  sektoriinin  son il
005 sigrama yaptigini géstermektedir.
| 2006 o0

Yandaki grafikte ise alinan 2010 yili

sap ruhsat sayilari incelendidinde ise
®oTEL %?76 ile konut ruhsatlarinin ilk sirayi
w OFIs (ISYERI) aldigi izlenmektedir.

# TOPTAN VE PERAKENDE
TICARET BINALARI

W SANAY] BINALARI

Kriz sonrasi konut satiglardaki

canlanmanin yeni yatinmlara etkisi

) sinirh kalsa da, mevcut stoklarin
u DIGER

azalmasi yoniinde etkisi olumlu

Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu

yonde olmustur. 2008 yili basinda
Turkiye'de kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili basinda 36.Milyar TL iken, 2010 yili
basinda 43 Milyar TL ye yaklasmistir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir. Merkez
Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artiriimasi) ve BDDK'nin da kullandirilacak
konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin yiizde 75'i ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi
maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina neden olmustur.

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundudu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonli dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda
konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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5.3.1. Ankara Ili
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Ic Anadolu Bélgesinde yer alan baskent Ankara, Tirkiyenin ikinci biyik ilidir. 30.715 km?

yiizdlglimiindeki sehir; niifus bakimindan Istanbul’dan; yiizdlciimii bakimindan Konya’dan sonraki ikinci

biyuk sehirdir.

Dodusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir,

glineyinde Konya ve Aksaray illeri ile sinirl olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina goére toplam niifusu
404.581 iken, son 83 yilda yaklasik 11 kat artarak 2010 yilinda 4.771.716'ya yulkselirken, ayni dénemde
Ulke nifusu 5 kat artmistir. 1927 yilinda il niifusu dlke niifusu icinde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2010

yilinda yaklasik % 6,5'lik bir paya ulagmistir.

Genel Niifus Sayimlarina Gére Ankara Ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Sehir ve Koy Sehir ve Koy Adrese Dayali Sehir ve Koy
N Nufusunun Niifusunun Nifus Kayit Nufusunun
NUFUS 1990 Toplam Nifus 2000 Toplam Niifus Sistemi Toplam Nifus
Icindeki Orani icindeki Orani % 2010 Icindeki Orani
% %

Kirsal Nufus 399.907 12,36 467.338 11,66 339.997 7,13
Kentsel Nifus 2.836.719 87,64 | 3.540.522 88,34 4.431.719 92,87
TOPLAM 3.236.626 100,00 | 4.007.860 100,00 4.771.716 100,00

Ankara'nin 25 ilgesi vardir ve bunlarin 18'i merkez ilgedir. Ankara Buylksehir Belediyesi'ni olusturan
merkez ilceler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan,

Kegitren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.
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5.3.2. Sincan Ilgesi

(D140 R Dahafazla.. P|
Gt L
¥ Kuees % Barn
3 )
=, :m 020 Pegenck
3 A para e ol
Gzl & Kavak
- mancass ;
A hedk Crgenize @ Tatlar
o Em Sanmyi Sles £
tuth W % N OQaItepe
b € O e M
D140 | by 162y WA : r R read GakGopunt
Sincan - =% &) A n iy o w
uh iar 1y ; U '
- Wiyl WO Ozl iy psok M X Gokgeyut
! »; Ay — 5
omer P by % g % g -
] LMo “tony Wekmat Dy » " ) ' ad
p i y
E o Hite M» " -
§ %
k ¥ COnakoy
o ; & An@?@ % ¥
J % U
ver O¥ S s 5
'c,_" ) Eveard Ydu
ledal MY Ina| S \
Ot Karges ™, ]
Potatiar Al M , T Kuthucky,
Yenipecenck 7 5 _ﬂyf >
X o Y
Cipeitape Hacettepe Uy 3 :
At e Yapracik vy Beftupe Kamposn R e LI
Esantor uh E‘j & ezpe Nh g Mh «Jl-/
D200 Nozaor " OLIU Kibeis
¥ M Srman)
;' D2 @ e g
Yukanyurtou # 23 RS A Yakupaddal

.'l"

Sincan, Ankara’nin kuzeybatisinda orta ve alt diizey gelir grubunun bulundudu konut bélgesidir. Ilgenin
kuzeydogusunda Kazan, dodusunda Yenimahalle ile Etimesgut, gineyinde vyine Yenimahalle,
glineybatisinda Polatli, bati, kuzeybati ve kuzeyinde de Ayas ilceleri bulunmaktadir. Sincan, Istanbul -
Ankara tren yolu ile Ankara - Beypazari - Ayas Devlet karayolu lzerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda
hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayni yil merkezde belediye teskilati
kurulmustur. Nifusu hizla artan Sincan bucadi 30 Kasim 1983 tarihinde gikartilan 2963 sayili kanunla ilge
haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve 88/12721 sayili bakanlar kurulu karariyla Biiyiiksehir
Belediye sinirlari icerisine alinmistir. Ilcenin niifusu 2010 adrese dayali niifus sayimi sonuclarina gére
456.420'dir. Ilce baglisi olarak merkez hari¢ olmak tizere ilce merkezine bagli; 2 belde, 35 mahalleden
olusmaktadir. Ilce ekonomisini ok az olarak bitkisel iiretim ile hayvancilik karsilasa da burada yasayanlar
calismak amaciyla her glin sehir merkezine gitmektedirler. Ayrica ilcede sanayi tesisleri ve kombinalar
bulunmaktadir. Ilcedeki kil yataklari da isletiimektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan

kurulmus olan Organize Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir.

5.3.3. Temelli Mahallesi

Temelli 1925 yilinda Bulgaristan'dan ve Romanya'dan go¢ eden gécmenler icin Atatlrk tarafindan
yerlesim yeri olarak gosterilmis ve Cumhuriyet tarihinin kurulan ilk planh kdyududr. 1992 yili basinda
Bakanlar Kurulu karariyla belde ve belediye olmus, 27 Haziran 1992 yerel secimlerini miteakiben de
Belediye teskilati kurulmustur. 9500 hektar ylUzdlgiimiine sahip beldenin 2008 yili niifus sayimina
gore merkez nifusu 8.500, bagh 17 kdy ile birlikte toplam nifusu 14.000 kisidir. Halk genelde
ciftcilikle ugrasmakta olup, her yil kavun pazarn kurulmaktadir. Yorenin en iyi cins kavunu
yetistiriimekte oldugundan yaz aylarinda oldukga hareketli niifusa sahiptir. E-90 karayolu lizerinde
Ankara'nin bati koridoruna acilan kent konumunda olmasi ve bu bdlgedeki fabrikalar nedeniyle hizla
sehirlesmektedir. Yapimi hizla devam eden "Temelli Uluslararasi Rekreasyon Alani Projesi" ile yeniden
canlandirilan gdl beldeye ayri bir guzellik katmakta ve bagkent Ankara'nin gézde mesire ve yerlesim

alanlarindan biri olmustur.
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Temelli Mahallesi
Temelli Mahallesi, uydukent kapsaminda, gecekondu dnleme bdlgesi ile sanayi bdlgesi olarak insaa

edilmistir. Temelli Tdrkkonut Yenihisar Villalari ile Turkkonut yaninda Malikéy'de, kurulan Baskent
Organize Sanayi Bolgesi bolgenin son yillarda 6nem kazanmasina sebep olan projelerdir. Halihazirda
insaati devam eden Kizilay-Cayyolu Metro 3. Etap projesinin, ileride Temelli'ye kadar baglanacak
olmasi ihtimali de, bolgenin degerini ileride olumlu etkileyecektir. Ancak 22 Mart 2008 tarihinde
cikarilan 5747 Sayih Kanun ile Temelli Belediyesi kapatilarak Sincan ilgesinin mahallesi yapilmasina
karar verilmistir. Ankara Buyuksehir Belediyesi hizmet sinirina dahil olan Temelli Belediyesi
lagvedilerek, Sincan ilcesine bagh mahalle statlisiine getirilmistir. Mahalle merkezi yavas bir gelisim
slireci gostermektedir. Bolgede yapilan konut projeleri yatirrm amaciyla pazarlanmakta olup; bdlge
halihazirda gelisimini ikinci konut bdlgesi olarak siirdiirmektedir. Mahallenin dogusunda yer alan
Thlamurkent kooperatif kanaliyla yapilagsmistir. Mistakil 2 kath villalarin bulundugu bélgede doluluk
orani oldukca dlsliktiir. Baskent Organize Sanayi Bolgesi'nin batisinda konuta acilan bdlgede
insaatlar devam etmekte olup, sanayi bolgesinde de doluluk orani diisiik oldugundan bdlgeye talep
halihazirda diisiiktiir. Mahallenin giineyinde ingaati tamamlanmis olan TOKI Konutlarinda doluluk
orani %20 seviyesinde olup; satilik ve bos tasinmaz sayisi oldukga fazladir. Tirkkonut Yenihisar
projesinde arsa satislari blylk oranda tamamlanmistir. Bu projede projesi hazir arsa satiglari
yapilmakta olup, insaatlar arsa malikleri tarafindan yapilacaktir. Proje kapsaminda satilan arsalar da

yapilagsma orani oldukga diistik olup; yatirimci bdlgenin gelisimini beklemektedir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir dider unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
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6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflar igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Malkiin sahipleri, yatirmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acgidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farklh dederler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir {riin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iligkisine gore olusturulur ve siirdiirilir. Bu faktérler, fayda, kitlk, istek ve satin alma gilictidiir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Degeri’'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara goére milkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2, Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir) ve

deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarv ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
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prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarar saglayacak baska
bir miilkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
dederlemesi yapilan miilk icin ddenebilecek olasi fiyati asin dlglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mlkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tlm Pazar Dederi 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

e Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle

piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< Glicli Yanlar

e Gayrimenkulin Ankara’nin gelisen bdlgelerinden Temelli'de yer almasi

e Ankara-Eskisehir Karayolu’'na cepheli olmasi ve yola cephesinin oldukca genis olmasi
e Diiz topografik yapida olmasi

e Parselin miilkiyetinin tek bir firmaya ait olmasi ve hisseli olmamasi

< Zayif Yanlar

e Gayrimenkuliin karayolundan daha diistik kotta olmasi
e Gayrimenkulin bos tarla vasifli olmasi ve altyapi hizmetlerinin bulunmamasi

e Y{izOlglimlnin oldukga blyiik olmasi

< Firsatlar
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e Bolgede son yillarda projesi tamamlanan ve proje asamasindaki yatinmlar ve projelerin hayata
gecmesi durumunda bélgenin dederinin artma potansiyelinin bulunmasi (Temelli Tirkkonut Yenihisar
Villalar, Tirkkonut yaninda Malikdy'de kurulacak olan Baskent Organize Sanayi Bolgesi ve proje
asamasinda olan Kizilay-Cayyolu Metro 3. Etap projesi)

e Arsanin ylizélciminin biyik olmasi nedeniyle, ifraz edilerek yola cepheli 3-4 parcaya ayriima

imkaninin bulunmasi; béyle bir durumda piyasa kosullarinda daha kisa stirede satilabilir olmasi

< Tehditler

e Parselin ylzolgiminiin oldukga biyik olmasi ve imar durumu nedeniyle belirli bir alici kitlesine hitap
etmesi ve piyasa kosullarinda “alicisinin az” olacak olmasi

e Alicsinin az olmasi nedeniyle, satisa ¢ikmasi durumunda pazarlama stirecinin uzun olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
acikklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul arsa niteliginde olup; onayli imar planina gére sanayi alanidir. Imar plani geregi sanayi

alani olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanim bigimi olacaktir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Gayrimenkuliin deger tespiti emsal kargilastirma yaklasimina gére yapilmis olup; bolgede yakin
zamanda satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve bdlgedeki

emlakgilardan goris alinmistir. Bélgede edinilen bilgiler asagida detayli olarak agiklanmigtir.
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7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bdlgede benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satiik mdlkler

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

EMSAL 6

b = O -
ENSALY, 3 ' e

P o
EMSAL2 0‘;““&‘

ENSAL 4

Emsal 1. Bektas Emlak, 0 532 526 07 62
Gayrimenkuliin hizasinda 48 doniim, Eskisehir yolu cepheli sanayi alani imarli arsa m2’si 100TL'den
satisa cikarilmistir. Fiyatin 80TL'ye kadar cekilecedi beyan edilmistir.

Birim m2 degeri:80TL/m?2.

Emsal 2. Bektas Emlak, 0 532 526 07 62

Gayrimenkuliin hizasinda, Lazzoni Fabrikasini gegince, Eskisehir yolu cepheli, 30 donim sanayi alani
imarh arsa m2‘si 60TL'den satisa gikarilmistir. Arsa2,5 yili askin siredir satistadir.

Birim m2 degeri:60TL/m?2.

Emsal 3. Gayrimenkul Sahibi, 0 532 526 07 62

Gayrimenkuliin hizasinda, Eskisehir yolu cepheli, 30 doniim sanayi alani imarl arsa m2’si 60TL'den
satisa cikarilmigtir. Arsa 2,5 yili askin siiredir satigtadir.

Birim m2 dederi:60TL/mz2,

Emsal 4. Gayrimenkul Sahibi, 0 532 324 41 96

Gayrimenkuliin karsisinda, Hema hizasinda, Eskisehir yolu cepheli, 68 ddénim sanayi alani imarl,
E:0,60 yapilasma kosullu arsa m2’si 65TL'den satisa gikariimistir. Birim m2 degeri:65TL/m?2.
Gayrimenkuliin kargisinda, Hema hizasinda, Eskisehir yolu cepheli, 36 dénim sanayi alani imarli, imar
planina gére kavsakta yer alacak arsa m2’si 85TL'den satisa cikariimistir.

Birim m2 dederi: 85TL/m2
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Emsal 5. Gayrimenkul Sahibi, 0 532 324 41 96

Gayrimenkule 3km mesafede, Temelli cikisinda Eskisehir yolu cepheli, E:0,60 yapilasma kosullu
23.500m2 sanayi alani imarli arsa m2’si 270TL'den satisa cikarilmistir. Birim m2 degeri:270TL/m?2.
Gayrimenkule 3km mesafede, Temelli cikisinda Eskisehir yolundan 1 parsel igeride, E:0,60 yapilasma
kosullu 26.500m2 sanayi alani imarli arsa m2’si 150TL'den satisa gikariimistir.

Birim m2 degeri:150TL/m?2.

Gayrimenkule 3km mesafede, Temelli cikisinda Eskisehir yolundan 2 parsel iceride, E:0,60 yapilasma
kosullu 43.500m2 sanayi alani imarli arsa m2’si 110TL'den satisa gikariimistir.

Birim m2 degeri:110TL/m2.

Emsal 6. Kamberoglu Emlak, 0 312 236 16 32

Gayrimenkule 3km mesafede, Temelli cikisinda Eskisehir yolundan 100m igeride, E:0,60 yapilasma
kosullu toplam 6122m2 sanayi alani imarli 3 adet arsa m2'si 65TL'den satisa gikarilmistir.

Birim m2 degeri:65TL/m2.

Emsal 7. Mesut Emlak Miisavirligi, 0 312 645 15 71

Mayis 2008'de Sanayi Alani igerisinde, Ankara-Eskisehir karayoluna 50m mesafeli, (parsel ile yol arasi yesil
alan) 14.756m2 biyikligindeki sanayi alani imarli, E:0.60 olan 571 ada 1 parsel 750.000TL'den
satiimistir. Birim m2 degeri: 50TL/m2. 2010 vyl icerisinde karayoluna cepheli 10.800m?2
yiiz6lgimiinde imarsiz arazi 300.000TL'den satiimistir Birim m2 degeri: 27TL/m2. Dederlemesi yapilan
gayrimenkuliin sanayi alani imarli olmasi nedeni ile birim m2 dederinin 50-60TL aralifinda olacagdi beyan

edilmistir. Bolgede imarsiz parsellerin birim m2 dederin 20-25TL arali§inda oldugu beyan edilmistir.

Emsal 8. Bektas Emlak, 0 532 526 07 62
Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin bulundugu bdlgede karayoluna cepheli sanayi alani imarli olmasi
arsalarin birim m2 dederinin 35-40TL'den basladi§i; arsanin konumu ve yiizélciimiine gore istenen

fiyatlarin oldukga farklilastigi beyan edilmistir.

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bdélgede yapilan arastirmada mevcutta satista olan imarli
veya imarsiz parsellerin 2 yili askin siiredir satista oldugu belirlenmistir. Gelisme potansiyeli yiiksek bir
bolge olarak goziikmesine ragmen gayrimenkul piyasasi 6zellikle sanayi imarl arsalarda cok hareketli
degildir. istenen fiyatlar kiyaslandijinda konumuna gore kadastral parseller icin istenen fiyatlarin imarli
parseller icin istenen fiyatlara yaklastigi belirlenmistir. Yukarida verilen, mevcutta satista olan parseller icin
istenen fiyatlar pazarlia aciktir. Kadastral parsellerin birim m2 dederi konumuna, parselin blyukligu ve
karayoluna mesafesine gére 20-40TL araligindadir. Imarli parsellerin birim m2 degeri ise 50-85TL
araligindadir. Imarl parsellerde istenen fiyatlar parselin yola mesafesi, merkeze mesafesi, yola cephesi,
buylklGga vb ozelliklere gore farkliik géstermektedir. Emsal 5'te yer alan tasinmazlar igin istenen fiyatlar
oldukca yiiksek olup, bu rakamlarda piyasa kosullarinda alici bulmasi oldukca zordur. Dederleme konusu
gayrimenkulin imarli olmasi, Ankara-Eskisehir karayoluna cepheli olmasi ve hisseli olmamasi avantajlari
gibi goziikse de bu kadar bliyik bir parsele ihtiyag duyan tek bir yatinmci, tarafindan alis kabiliyeti yliksek

degildir. Bolgede biyiiklik agisindan bu emsalde gayrimenkul bulunmamaktadir. Dederleme konusu
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arsanin ifraz isleminden sonra yola cepheli 3-4 parcaya ayrilarak satiimasi mevcut piyasa kosullarinda
daha kisa siirede ve daha yiiksek birim m2 degderinden satilmasini saglayabilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degeri cevre emsallerinden daha distk olacaktir. Bolgede yapilan arastirma sonucunda gayrimenkuliin

avantaj ve dezavantajlari gdz éniinde bulundurularak birim m2 dederi 37 TL/m?2 olarak belirlenmistir.

Emsal karsilastirma sonucu olusan toplam deder tabloda gosterilmistir.

Tablo. 2 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Degeri

142 Ada 33 Parsel ALAN (m2) BIRIM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER (TL)
280.812 37 10.390.000TL=10.400.000TL

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Dederleme konusu tasinmaz bogs arsa nitelikli oldugundan maliyet olusumlari analizi kullaniimamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazin sanayi fonksiyonlu bos arsa olmasi ve bulundugu bélgede benzer nitelikli

kira kabiliyeti bulunan emsal taginmaz verisine ulagilamadigindan Gelir indirgeme analizi kullaniimamistir.

8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Gayrimenkuliin deder tespiti emsal karsilastirma yaklasimina gére yapilmis olup; bdlgede yakin zamanda
satisi gerceklesmis veya satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimis ve boélgedeki emlakgilardan goris

alinmistir.
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9.  SONUC

9.1. Nihai Deger Tablosu
Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bolge, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, mevcut imar

durumu dikkate alinarak sonuc degdere ulasiimistir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin Tapu Midirligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda hukuki
sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz; gayrimenkuliin
herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir. 29 Aralik 2011 tarihi

itibariyle degerleme calismasinin nihai dederi asagidaki tabloda verilmistir.

.. .. . %18 K.D.V . %18 K.D.V
ARSADEGERI | 5 any | BIRIM | K.D.VHARIC DAHIL K.D.V HARIC DAHIL
Ankara li DEGER, TOPLAM TOPLAM

e () TL/m2 | DEGER (TL TOPLAM | DEGER (USD) | , 1opth
Sincan Ilgesi, /m (TL) | DEGER (TL) DEGER (USD)
Yenidogan Koy,
142 Ada, 33
Parsel 280.812 37 *10.400.000 12.272.000 5.777.778 6.817.778

1 USD=1,80 TL alinmustir.
*K.D.V. haric deger yuvariatiimistir.

Ankara ili, Sincan Ilcesi, 142 ada 33 Parsel sayili tasinmazin dederi Katma Deger Vergisi harig
10.400.000 TL (Onmilyondortyilizbin Tirk Lirasi), Katma Deder Vergisi Dahil 12.272.000 TL olarak
takdir edilmistir.

9.2. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goris

Tasinmaz Sinpas G.Y.O. A.S. portfdylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. portfdyiinde, bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde bir engel

bulunmadi§i kanaatine variimistir.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 401053 SPK LISANS NO: 400241
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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10. RAPOR EKLERI
EK-1. FOTOGRAFLAR
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EK.2. TAPU KAYDI

SEEE DRI e S oy

3 MRS BNOAY ;
_ DETIVEND INTHII¥A ¢ FA BDE ST TG LI D T 1A g PR .
| = 0800 - SNETOST  WIININGEAVD SVARIS L0668 17 UIE J00ET LOT 0 0 LN [ EDOALES | TS0NS SEMEEY PTG i
| A~ B, - DINIS 1T, MHBLAY - QUS| SRR vistpmy 1EN
s
- = “J0Fs - HIEASE - Sy _BAZIE s Pl B NRULYA IDARIRIAYD SYANIS  bslaaie
R L R i | B S S el L I bl b 1 SpLEANg 25T AN BN E b ik
A9 T LN |
= 5 =_.51: LUHE D)
- 305 NINEG TAOG U0 RAEAR) L A EIES ST IR ONTPEN RS TS s
T304 T qun g - 1gages iR BT TR Sl e BR E LI ROV LWS
NYALLH] e NFARH F HNHS ZVIRN ISV
. Jiag ®ung vy
BR/E N AR IND
J4UIEANT ¢ (LT
AN NVRCAINAA ¢ By A e
LBt oy ey
VERY 3 KN e ERy VI IOLRHY NS ¢ g _
PR AT O ey LTRLL QR
eyl ¢ PRV MR Y - ¥ upeay

=

PETETE ZYRNISVL

23

11-400-97



B

HARMON
EK.3. IMAR DURUM BiLGiSi
”,un.-'o,‘ . ’l:.(,.‘.
iy SINCAN BELEDIYE BASKANLIGI
N2 Imar ve Sehircilik Midiel53o
SAYI: M, 06.6.51N.0.13.01.310.05.017 { 3-23 /11 /2011

KONU: Temelli \Yenidogus
Devreiepe Mevkii (eski 4 adu | parsel)
142 ada 33 parscl

HARMONI CAYRIMENKUL DEGCERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

ligi: 204012010 gan ve 3077 sayils ditekgeniz,

Ugi dilekgeniz il belirtilen : lgemiz, Tewelll —vemdogan Mahallesi,Devrerepe
Mevkii ( eski 4 ada 1 pasel) 142 udu 33 parselde sayitdl wagiomaz (Onayh Imar Plansndy
R=0.50, Hmax “24.50 yapilasma kosullu Sunuyi Alumi Xubtanuah ada igerisinde kalmakia olup |
parsele ait pala sureti vaanz ekinde pénderilmek wdir,

Bilgilerinize rica ederim,

@ Aﬁrcs:luutk&ml M. Dillur 5ok No® (6930 SineanANKAR A
- Tek: (O312) 269 38 51 —20 41 77:265 Fax: 2740 59 94
Web: gup:wivw.sisonn. bel iy
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11. SERTIFIKASYONLAR

I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31032009 No 41055

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Ses: VI No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Slcll Tutmaya ifiskin Esaslat Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatma Giil NUMANOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir,

y E.Nevzat OZ TANGUT
GENFL SEKRETER BASKAN

‘I‘sp TORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No D 400241
Tarih ; 30.052005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas: Kueulu'nun Sed:VIll, No:34 sanil “Sermaye Plyasaunda Faaltyette
Bulunanar kcin Lisanslama ve Sicll Tutrmaya Bigidn Esaslar Haklunda Teblig”™| uyannca

Aysel AKTAN

Degedemne Uzmank) Usansire almaya hak kazanmistr.

MM«W .fM——

Moslam DEMIRBILEK
Grir]:!zai ;E&% R g BIRLIK BASKANI
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