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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmigtir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Gcreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki Kigisel 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 1 adet tam hisseli arsanin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirm ortakliklari portfdyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz 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.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312009 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmigtir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde goérev almis olup, tasinmazin 1/1(tam)
hissesi icin raporun nihai degeri 57.560.000-TL'dir. (KDV haric) .

Raporun hazirlanmasinda Serife Seda YUCEL yardimci olmustur.

S0z konusu tasinmaz icin daha 6nce 26.12.2012 tarih ve SNP-1211008 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

29284 ADA 2 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

BUYUKESAT

29284

2

22.572 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM
43482

16

1547
02.08.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudirligi'nde 12.08.2013 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmaz uzerinde;

*Ankara Buylksehir Belediyesi lehine 81207/5 sayili parselasyon planin iptaline dair
kesinlesmemis mahkeme karari vardir. (11.01.2013 tarih 481 yevmiye) (tasinmazin 02.08.2013
tarihinde imar uygulamasi gorerek parsel numarasinin 1 iken 2 olarak tescil edildigi gorilmustr.
Bu nedenle beyanin hikmiinu vyitirdigi disintlmekte olup kaldiriimasi 6nerilmektedir.)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ug¢ yillik dénemde; tasinmazin kayith oldugu parsel 2013 yil
icerisinde olusturuimus olup bu parsel bazinda mudlkiyet bilgilerinde herhangibir degisiklik
olmadidi belirtilmistir.

Ancak degerlemeye konu olan gayrimenkulin tapu kayitlarinda son 3 yil igerisinde planlarin
iptali, yeniden kadastral parsellere doniisim yapilmasi ve yeniden yapilan diizenleme sonucu
yeni imar parsellerinin olusmasi ile ge¢cmise yonelik inceleme yapildiginda tapu kayitlarinin
oldukga uzadigi, hisseli parseller olmasi nedeni ile milkiyet bilgilerinin oldukga karisik oldugu
belirtilmistir. Tasinmazin geldilerine ait sayfalarin bulundugu tapu kutiklerinde, mabat kutik ve
geldi sayfa sayisi oldukga fazla olup tapu muidurligince bu kayitlarin incelenmesine olanak
taninmamistir. Bu nedenle degerleme tarihinde son 3 yillik doneme yonelik tapu kayitlarinda
saglikli bir tespit yapilamamis olup daha 6nceki raporlardan ve edinilen son tarihli bilgilerden
faydalaniimigtir.

Tasinmazin geldi parsellerinden olan 6.241 m? yizolgiimiine sahip 29243 ada 3 parselde kain
arsa vasifli tagsinmazin 3871/6241 hissesi Volkan Basegmez, 2270/6241 hissesi Dondu
Karakurt mdulkiyetine kayith iken; Volkan Basegmez in hissesi 13.01.2011 tarihinde 2012
yevmiye no“su ile Déndu Karakurt mulkiyetine gegmis olup daha sonra bu tagsinmaz 14.10.2011
tarihinde 60977 yevmiye no‘su ile Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid A.S. milkiyetine
gecmistir. Bu parselin bitisiginde yer alan 16.331m? yuzolgime sahip 29243 ada 4 parsel
30.12.2010 tarihinde 47362 yevmiye no“su ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
mulkiyetindedir. Bu iki parsel yapilan imar uygulamasi neticesinde kutukten terkin edilmis olup,
bu parsellerin tevhid edilmesi neticesinde degerleme konusu 29284 ada 1 parsel olusmus olup
bu islem tapu kitigune 16.12.2011 tarihinde 60977 yevmiye no“su ile islenmistir.

02.08.2013 tarih 43482 yevmiye ile tasinmazin imar uygulamasi sonucu parsel numarasinin 2
olarak tescil edilmigtir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi'nden ve Ankara Bilyliksehir Belediyesi imar
ve Sehircilik Mudurligi“nden alinan bilgilere ve 16.08.2013 tarihli imar durumu yazisina gore;
degerlemeye konu olan 29284 ada Yeni:2 (Eski:1) parselde kayitl tasinmaz Blyilkesat Vadisi
Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani kapsaminda yer almaktadir. Parsel Tercihli Kullanim
Alaninda, Konut+Ticaret Alani imarlidir. E:2,00, Hmax:Serbest"“tir.

BUYOK ESAT VADISI

KENTSEL DONUSUM VE GELESIN ALANI
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PLAN NOTLARI

1.Alanda Higbir Sekilde Yanici Parlayici, Duman Vb. Cevre Saglgi Agisindan Olumsuz Faaliyet
Gosterecek Depolar ile imalathaneler Yer Alamaz.

2.7269 Sayili Yasanin 2. Maddesine Gére 03.08.2006 Tarihinde Onaylanmis 1/1.000 Olgekli
Uygulama Imar Plani igin Hazirlanmig Olan Jeolojik Etiidiin Ongériileri Dikkate Alinacaktir. Bu
Kapsamda Mimari / Statik Proje Onayi Esnasinda Yapilacak Yapilara Ait Parsellerde Sondajli
Jeolojik Etiit Onayindan Sonra Ingaat izni Verilecekir.

3.Her Tiirlli Yapilasmada Deprem Yénetmeligine Uyulacaktir.

4.0zel Otopark Gereksinimi Yiiriirliikteki Otopark Yénetmeligi Dogrultusunda Ada/Parsel
Icerisinde Karsilanacaktir. Otopark fhtiyaci Bodrum Katlarda Ve/Veya Blok Alanlarinda inga
Edilebilir Ve Bu Alanlardan Binalara Bagdlantilari Saglanabilir. Otoparklar Ve Bu Baglanti
Alanlari ingaat Alanina Dahil Dedildir. Ozel Miilke Konu Olan Park Alanlarinin Altinda Kapali
Otopark Dlizenlenebilir.

5.Planlama Alaninda Yollara Ait Yol Projeleri Onaylanmadan Ingaat izni Verilemez.

6.Parsel Sinirlari lle Yapi Yaklasma Sinirlari Arasinda Kalan Alanlarda; Projelendirmek
Kaydiyla Bekgi Kullibesi, Giris Nizamiye, Giivenlik, C6p Depolama Yerleri, Otopark Rampalari,
Totemler, Teras, Acik Havuz, Pergola, Kameriye, Merdiven, Rampa, V.B. Yapilabilir.

7.Tercihli Kullanim Alanlarinda (Konut + Ticaret);

A.Konut Kullanimi lle Birlikte, Yerel Ve Bélgesel Ticari Faaliyetler, is Merkezleri, Showroomlar,
Aligveris Merkezleri, Yénetim Birimleri, Kamu Tesisleri, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesisler, Turistik
Tesisler, Biirolar lle Bunlari Destekleyici Ticari Nitelikli Yapilar Yer Alabilir.

B.Bu Alanlarda Emsal: 2.00 Hmax: Serbesttir

C.ingaat Emsal Hesabina Dahil Alanlarda, Toplam ingaat Alaninin %80’ini Asmamak Kosulu lle
Konut Birimleri Ve %50’sini Asmamak Kosulu ile Konut Disindaki Diger Kullanimlar Yer Alabilir.

D.Toplam ingaat Alani [Emsal (E)] Degismemek Kosulu lle Ayni Plan Kapsamindaki Adalar Ve
Parseller Arasinda Projeleri Birlikte Onaylanmak Kosulu lle insaat Alani [Emsal (E)] Transferi
Yapilabilir. Emsal Transferi Yapilan Parselde ingaat Alani E=0,30'dan Fazla Arttirilamaz.

E. £0.00 Kotu Altinda Kalan Konut Kullanimi Digindaki Diger Kullanimlar Emsale Déhil Degildir.

F.Bu Alanlardaki Yapilara £0.00 Kotu Parselin Cephe Aldigi Yiiksek Yoldan Verilecektir. Bahge
Diizenlemelerinde Yola Gére Tesviye Sarti Aranmayacaktir. Zemin Katlar +1.50 M ‘De Tesis
Edilebilir. 7 Metrelik Yollar, Otopark Ve Servis Amaciyla Kullanilabilir.

G. Ada l¢i Ortak Bahgelerde Siis Havuzlari, Oturma Yerleri (Kameriye, Pergola V.S.) Gibi
Tesisler /le Bahge Ve Peyzaj Diizenlemelerinde +2.00m’den Fazla Kazi, Dolgu Ve Teraslamalar
Yapilabilir.

H.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda “Binalar Arasi Mesafe H/2 Olacaktir” Sarti
Aranmaz.

I.Konut Adedi; Toplam ingaat Alaninin %80’inin 175 M2’ye Béliinmesi lle Elde Edilen Rakamdir.
Béliimden Cikan Rakamin Virgiilden Sonraki Hanesinin 5 Ve 5%ten Fazla Olmasi Halinde
Rakam Bir Ust Tamsayiya Yuvarlanir.

9 SNP-1312009 - GANKAYA BUYUKESAT



REEL

DEGERLEMF
Gayrimenkul - F o - Py

8.Ada Veya Parsel Bazindaki Yapilanmalarda Genel Yerlesim, Kiitle Diizenlenmesi, Cephe
Uzunluklan Yapi Yiikseklikleri, Bloklar Arasi Mesafeler, Arazi Tanzim Ve Peyzaj Prensipleri Ada
Veya Parsel Vaziyet Plani ile Belirlenir. Vaziyet Plani Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan
Onaylanmadan ingaat Uygulamasi Yapilamaz. Ticaret Ve Konut Kullanimlarina iliskin Bagimsiz
Boéliim Listeleri Mimari Uygulama Projelerinde Belirlenecektir. Ada Veya Parsellerde Yapi
Yiiksekligi Yapinin Mimar1 Ozellijine Gére Yapi Yaklasma Siniri iginde Kalmak Kosuluyla
Serbesttir. Yapilarda Azami Blok Uzunlugu Sarti Aranmayacaktir.

9.Bisiklet Yollar1 Sematiktir. Vadi Biitiinii igin Hazirlanacak Olan Peyzaj Projesi Kapsaminda
Kesinlestirilecektir.

10.intiya¢ Duyulmasi Halinde; Trafo, Su Deposu Vb. Kullanimlar Yapi Yaklasma Mesafeleri
Yollara Ve Yapilara 5 Metreden Az Olmamak Kosuluyla Yapi Adalari Ve Park Kullanimlari
Icinde Yapilabilir. Reglaj Istasyonu, Trafo, Su Deposu Gibi Yapilarin Cevre Giivenligi llgili
Kurum Tarafindan Saglanacak, Dis Cephesi Gérsel Agidan Estetik Olmak Uzere Duvar Ve Tel
Cit lle Cevrilecek Ya Da Yer Altina Alinacaktir.

11.Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis + Kres Alaninda Emsal=1,20 Hmax=9,50'dir. Sosyal Ve/Veya
Kiiltiirel Hizmet Binalari, Yurtlar, Cocuk Yuvalari, Kregler, Yaslilar Bakim Evi, Halk Egitim
Merkezleri, Kiitiiphane Sinema, Tiyatro, Konser Salonlari Vb. Tesisler Yapilabilir. Bu Alanda
Binalar Parselin Cephe Aldidi Yiiksek Yoldan Kotlandirilacaktir.

12.Planda Ve Plan Notlarinda Belirtimeyen Hususlarda, 18.04.2008 Tarih Ve 1089 Sayili
Meclis Karariyla Onanan Plan Ve Plan Notlari Ve Ayrica Ankara Bliyiiksehir Belediyesi imar
Yénetmeliginin llgili Hiikiimleri Gegerlidir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/5000 Olgekli Biiyiikesat Vadisi Kentsel Déniisim ve Gelisim
Proje Alani siniri Ankara Buylksehir Belediyesi Meclisi*nin 14.02.2008 gun ve 471 sayil karari
ile onaylanmis olup bu alanin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani yine Ankara Biyiiksehir
Belediyesi Meclisi“nin 16.04.2008 giin 1089 sayih karari ile onaylanmistir.

Daha sonra yine plan degisiklikleri yapilmis olup Ankara Blylksehir Belediyesi Meclisi*nin
16.06.2010 giin ve 1844 sayili karari ile 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plani degisikligi onaylanmis, bu degisiklikten sonra 13.05.2011 giin ve 1409
sayill meclis karari ile bir degisiklik daha yapilarak 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani degisiklikleri onaylanmistir.

Parselin nihai halinin onaylandigi 81207/5 nolu Parselasyon Plani ise Ankara Buyuksehir
Belediyesi Encumeni“nin 29.09.2011 tarih ve 1420 sayil karari ile onaylanmistir.

Bu parselasyon plani igerisinde yer alan Mihye Koyl 113 parselde yer alan tasinmaz
hissedarinin agtigi dava neticesinde Ankara 9. Idare Mahkemesi 22.06.2012 tarih 2012/271
sayili esas no ile parselasyon planinin yaritilmesinin durdurulmasi karari vermis olup bu karara
istinaden 16.11.2012 tarih 2012/1641 sayili karar ile bu parselasyon planini iptal etmigtir.

Ayrica Sehir Plancilari Odasi tarafindan Biyilkesat Kentsel Donlisim Gelisim proje Alani
1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planlarina “Planlarin Iptali” istemi ile ilgili olarak dava agilmistir.
Acilan davada 11.10.2012 tarihinde Ankara 10. idare Mahkemesi red karari almistir. Davaci
Sehir Plancilari Odasi, 05.12.2012 tarihinde temyiz yoluna gitmistir.

* Gelinen son sliregte ise 06.06.2013 tarih 3204 sayi ile onayli parselasyon plani ile 29284 ada
1 parsel olarak tescilli tagsinmazin parsel numarasi 2 olarak degistiriimistir.

Tasinmazin bulundugu bélgenin 1/1000 Olgekli planlarinin yiiriirliikte olup belirtilen yapilasma

kosullari gegerlidir.

2506-10810

Evrsk N

Makbuz No - BB- 16732013

TC | St Durum Mo - 137 2011
ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESI Flan No
IMAR VE SEHIRCILIK DAIRES| BASKANLIG] Pafia No - [296-134-2C-35/138-1D-44

8120785

ILCESE CANKAYA MAHALLE BUYUKESAT [l
- KADASTR HSSE TOPLAM OGONCELER

ADA / PARSEL NO ADA NO PARSEL NO T AS ALAN of

29254 /2 | €50 2800 22572 Par. Plare Oney T 108,08 201 33208

IMAR DURUMU
BACE ON | FOILLANTM AMAC
sesarnen | AN - | INSAAT Nizass
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INSAAT CEPHESI (mn gor) BiINA YOXSENLIGE jon golum
INSAAT DERINUGE fen gok) TAKS / KAKS o
e nas Totptes Bt VAasieS FLITA S ) (agied be |
. o

AR

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz arsa niteliginde olup Gzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir. 14.07.2013
tasdik tarihli parselasyon planina esas 02.08.2013 tarihli tapusu ve 21.10.2013 tarhinde yol kotu

alinmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Herhangibir farklilik bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Biiyilkesat Mahallesi, 29284 ada
Y:2 (E:1) parselde kain 22.572 m? alanh arsa nitelikli taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Yaklasik olarak 35.600.000 m? alani kapsayan ve 7 Etaptan
olugan Imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani igerisinde 1. Etap'l olusturan
BlyUkesat Vadisi igerisinde yer almaktadir.

Blylkesat Vadisi; yonetim olarak Cankaya Belediyesi sinirlari kapsaminda; Gaziosmanpasa,
Bulyukesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar mahallelerinin sinirlarinda yer almakta olup dogusunda
Kirkkonaklar Mabhallesi, kuzeydogusunda Bademlidere Mabhallesi; batisinda G.O.Pasa
Mahallesi, giineydogusunda Birlik Mahallesi; kuzeybatisinda ise Bagcilar Mahallesi ile ¢evrilidir.
Tasinmaza yakin konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle
birlikte Ankara'nin en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer c¢ok kath Iiks
yapilasmanin yaninda 4-5 katl yapilagsmalar da gorilmektedir. Eski cazibesini kaymetmis olsa
da konut olarak tercih edilmekte olup 6zellikle ana akslar Uzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu
dikkat cekmektedir. Yine yakin konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir
grubuna hitap etmekte olup az katli gelisim gorilmektedir. Bir diger yakin mahalle olan
Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel donusimin géze carptidi bir alan olup gecekondu nitelikli
yapilarin ¢ok katli liks sitelere donustigu goéralen bir bolgedir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde nitelikli konut yapilari, yeryer gecekondu yapilari, bos araziler, orta
nitelikli ¢gok katli konut yapilari bulunmaktadir. Yakin konumda nirengi noktalari olarak
Cumhurbagkanligi Koésku, Mesa 5 ufuk Sitesi, Milli Piyango Lisesi, Mesa Yanki Sitesi, gesitli
Ulkelerin Buyukelgilikleri, Ugur Mumcu Caddesi, bulunmaktadir.
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Harita 3 : imrahor Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Projesinde Biiyiikesat

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Gaziosmanpasa, Biyikesat, Kirkkonaklar ve Bagcilar
mabhallelerinin sinirlarinda yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel arag ve toplu tasima araglari ile
saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen nitelikli bir konut alaninin ve yer
yer gecekondu nitelikli tasinmazlarin bulundugu boélgede yer almaktadir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

29284 Ada Y:2 (E:1) Parsel; 22.572 m? alana sahip olup tam muilkiyetlidir. Taginmaz Sinpas

GYO A.S. milkiyetindedir. Parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel oldukga
egimli bir topografyaya sahip olup kuzeyden gineye dogru azalan bir meyildedir. Parselin
kuzeyinde Mesa Siteleri ve heniiz agilmamis imar yolu, bati cephesinde Park Alani, gliiney
cephesinde 391 Sokak, dogu cephesinde bos parsel bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi
yaklasik 160 m, gliney cephesi yaklasik 216 m, bati cephesi yaklasik 90 m, dogu cephesi ise
yaklasik 110 m. kadardir. Geometrik form olarak dikdértgen bir formu andirmaktadir.

29284 ADA
2 PARSEL
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4 - DEGERLEME ILE iLGILI ANALIZLER |

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blyiik bélimi ig Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. Yuzolgimu olarak Ulkenin tgtinct buyudk ilidir. Yizdlgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirgehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnumduzde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin vyarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik buyilk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciligin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek
Ozel sektor yatirimlari, baska illerden buyik bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan guinumiize, nifusu ulke ntfusunun iki kati hizda artmistir. Nufusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlasmistir. Gunimizde ise en g¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirhkli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Guddul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lizere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam niifusu 4.771.716 dir. i¢ Anadolu'da bulunan
ve niifuslari azalmakta olan Gorum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir. il
nifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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(2) Yenimahalle
(3) Cankaya
(4) Kecidren
(5) Altindag
(6) Akyurt
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Harita 2 - Ankara'nin llgelerinin Konumlar

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirlikh
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlan icinde makarna, un, bitkisel yag, sit Uriinleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢imento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma ureten sanayi kuruluglari vardir.
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4.1.2 - Gankaya llgesi

Cankaya, Tirkiye Cumhuriyeti'nin Ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagl bir ilge. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Gun iginde nifusu iki milyona kadar ¢ikabilmektedir. 102 lise ve
on universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

Ankara ilinin en yiksek nifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin nifusu 2010 sayimlarina
gore 797.109 Kisidir. iige ayrica Tirkiye'nin de en biyik ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda
758,490 olan nufus 10 yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiz bine yaklasan nifusun
384.685'i erkek; 412.424'G kadindir. Nufusun tamami kentte yasar.

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren inga edilen dnemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Gines Kursu Aniti sayilabilir.
1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegitren olmak Uzere bes ilgceye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagli bir metropol olmustur. ilge bir
belediye baskanligina ve bir kaymakamliga baghdir. licede 116 tane mahalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorli, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavags arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buylimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gozlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektdriinde ciddi
oranda hareketlenme goérilmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinin, 6zellikle de
konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim goéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yihinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yulkselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigi gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmigtir.

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

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

2013 yilinda yasanan Kentsel Donusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénugtirtuimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gercgeklesirken, 2'nci ¢ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
bliyume rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilindaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbaskanhgi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi dustnilmektedir. Ancak kentsel doénlisimin olacadl bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim gorilmektedir. Yakin
konumda yer alan Gaziosmanpasa Mahallesi Ust gelir grubuna hitap etmekle birlikte Ankara'nin
en bilinen ve degerli semtlerinden birisidir. Yer yer ¢ok katl liks yapilasmanin yaninda 4-5 kath
yapilasmalar da goérilmektedir. Eski cazibesini kaymetmis olsa da konut olarak tercih edilmekte
olup Ozellikle ana akslar tzerindeki ticari faaliyetin yogunlugu dikkat gekmektedir. Yine yakin
konumda yer alan Bagcilar ve Birlik Mahalleleri ise orta gelir grubuna hitap etmekte olup az katl
gelisim gorulmektedir. Bir diger yakin mahalle olan Kirkkonaklar Mahallesi ise kentsel
donusumin gbéze carptidi bir alan olup gecekondu nitelikli yapilarin ¢ok kath Iliks sitelere
donustigu ve boélgede soylulagsmanin bagladigi goértlen bir blgedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Mudurligi
Ankara Buyuksehir Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

GERLEME
enkul - §
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Geligen bir bolgede yer almaktadir.

* Erisilebilirligi yuksektir.

*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
* Altyapisi tamamlanmig bir bdlgede konumludur.

*  Kesintileri yapiimis net imar parseli niteligindedir.

*  imar hakki oldukca yuksektir.

* Bdlgede bu dlgekte arazi sayisi ¢ok kisithidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsel oldukga egimli bir topografyaya sahiptir.

*  Yakin konumda hala niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandirimaktadir. Indirgenmis nakit
akigl ise; gotird bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmig olan dederleme calismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi ve Hasilat Paylasimi Yonteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

* Emlakgi

Yapilan gérismede bolgede benzer nitelikte blylk arsa bulunmadigi, ancak imar kosullari
dikkate alindiginda ~2.500.-TL/m? birim degere sahip olabilecegdi goriisu alinmistir. Bélgedeki
kat karsiligi oranlarinin ortalama %50 civarinda oldugu, muteahhitlerin konumuna ve imar
haklarina gére %55'e oranina kadar da anlasmalar yapabildigi, hasilat paylarinin ise % 30-35
araliginda seyrettigi bilgisi alinmistir.

* Beykent Gayrimenkul Yatirim
Tel 0312 230 25 44

Tasinmazin bulundugu bdlgede Ugur Mumcu Caddesi'ne 200 m. Mesafede E:2.00 olarak beyan
edilen, konut imarli 682 m? arsa igin 3.500.000.-TL istenildigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK [ e82[-mz [ 3.500.000[-TL | 5.132] .-TLM?

* Ulugag Gayrimenkul
Tel 0546 237 78 99

Kéroglu'nda cadde uzerinde, E:2.00, konut imarli, 6.900 m? arsa igin 13.500.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 6900|-M2 | 13.500.000[.-TL |  1.957| .-TL/M?

* Ulucag Gayrimenkul
Tel 0546 237 78 99

Tasinmaza yakin konumda olarak beyan edilen E:2.00, konut imarli 850 m? arsanin yakin
zamanda 1.800.000.-TL bedel ile satildigi bilgisi alinmistir. Bélgede kat karsihigi oranlarinin %40-

50 araliginda oldugu beyan edilmistir. Hasilat payinin ortalama % 35-40 civarinda olabilecegi
belirtilmigtir.

SATILMIS | 850[-m2 | 1.800.000[-TL | 2.118] .-TL/M?
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* Akbey Gayrimenkul
Tel 0312566 11 18

Birlik Mahallesi'nde 7. Cadde kose parsel konut+ticaret imarli 1.168 m? parsel i¢in 3.800.000.-
TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 1168|-m2 | 3.800.000[.-TL | 3.253] .-TL/M?

* Medyadan

Ankara Bliyiiksehir Belediyesi; Yenimahalle ilgesi istasyon Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan
63865 ada 2 parselde kain, Emsal 4,5 Merkezi is Alani imarina sahip 124.475 m? alanh arsasini
529.000.000 TL bedelle ihaleye gikarmistir. (M? birim fiyati 4.249 TL)

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagh 63357 ada 1 parsel 95.560 m2 alana sahip olup,
Emsal:1.50, min.h:10 kat, konut imarlidir. Muhammen bedel 76.476.800.-TL'dir. (~800.-TL/M2)

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagh 63933 ada 1 parsel 55.273 m2 alana sahip olup,
Emsal:1.50, h:serbest, MiA+konut imarlidir. Muhammen bedel 66.327.600.-TL'dir. (1.200.-
TL/IM2)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788
m2'lik konut+ticaret imarli arsasini arsa karsiligi gelir paylasimi karsiliginda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Eneriji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m2)
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Asagida yer alan listede Ankara da insaasina yeni baslanan incek Life projesi kapsaminda yer
alan dairelerin satis ofisinden alinmig minumum ve maksimum rakamlar dogrultusunda istenen

bedelleri bulunmaktadir.

incek Life Fiyat Listesi

Konut Tipi

Alan

Istenilen Deger

Birim m? Degeri

(TL)
. Min. 108 488.753 4525
G&l Kule-D Blok (2+1)
Max. 140 591.988 4.228
i Min. 165 611.329 3.705
Leylak Evleri-C Blok (3+1)
Max. 175 772.007 4411
Menekse Bloklari-A Blok Min. 173 692.859 4.005
(3+1) Max. 175 900.179 5.144
Kardelen Konaklari-E Blok | Min. 175 768.019 4.389
(3+1) Max. 183 942.225 5.149
Min. 199 894.915 4.497
Lale Konaklari-B Blok (4+1)
Max. 208 1.169.646 5.623
. L N Min. 445 2.190.903 4,923
Villa Nergis-Villa Gigdem
Max. 451 2.783.040 6.171
incek Life Blue Fiyat Listesi
Konut Tipi Alan Istenll(t:_r:)Deger Birim m? Degeri

Min. 78 344.700 4.419

1+1 A
Max. 84 405.314 4.825
Min. 77 339.212 4.405

1+1 B
Max. 82 398.929 4.865
1+1c Min. 77 306.807 3.985
Max. 83 366.183 4.412
Min. 87 393.943 4,528

1+1D
Max. 90 411.116 4.568
Min. 113 475.450 4,208

2+1A
Max. 121 558.544 4,616
Min. 112 461.047 4,116

2+1B
Max. 115 479.386 4.169
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*  Edna Gayrimenkul Yatirrm Danigmanhgi
Tel 0312440 19 86

Tasinmaza yakin konumda Aloha Evlerinde, 4+1, 194 m? olarak pazarlanan daire icin 850.000.-
TL istenildigi bilgisi alinmistir.

[ sAatiLik [ 194]-we | 850.000|.-TL [ 4381 .-TLM?
*  Sok Emlak
Tel 0312 426 44 90

Tasinmaza yakin konumda Aloha Evlerinde, 4+2, 220 m? olarak pazarlanan daire i¢in 825.000.-
TL istenildigi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 220[-m= | 825.000|.-TL [  3.750[ .-TL/M?

*  Emlakhane Gayrimenkul

Tel 03124409111

Dikmen Hill Towers'da 6+1, 400 m? olarak pazarlanan tripleks daire igin 695.000.-TL istenildigi
bilgisi alinmistir.

SATILIK |  400[-Mm | 695.000|.-TL | 1.738] .-TLM?

* Ulusoy Emlak
Tel 03124951131

Elegan's 57 Konutlarinda 4+1, 160 m? olarak pazarlanan daire icin 465.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir.

SATILIK | 160[-Mm | 465.000|.-TL [ 2.906| .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu 29284 ada 2 parselin bolgedeki diger parsellere nazaran imar hakkinin ¢ok
daha yiksek olmasi, parsel alaninin diger parsellere nazaran ¢ok daha buyik olmasi, plan
notlarinda belirtilen "0 kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek konut digi alanlarin emsal digi
olmas!" durumu ile onay alinacak projede emsal alanindan daha fazla insaat hakki
kazanilabilecegi, konumu gibi faktorlere bagli olarak parselin arsa birim m? degeri olarak 2.550.-
TL takdir edilmigtir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.000.-TL/m? ile 5.000.-TL/m? araliinda degistigi,
g6zlemlenmistir.

Asagidaki tablolarda konut birim m? hesaplamalarinda 6rnekleme olarak 100 m? lik birim baz
alinmistir. Proje kapsaminda insa edilecek liiks inga vasfina sahip bir konutun 4.000 TL/m?
bedelle satilabilecegi 6ngdrulmistir. Buradan hareketle proje kapsaminda yer alacak ticari
birimlerin konut birimlerinden minimum % 35 daha degerli olacag: kanaatine varilarak ticari
Unitelerin birim m? degerinin 5.500 TL/m? olabileceg@i 6ngorilmustir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 529.000.000 275.220.000 66.327.600
SATIS TARIHI - 2013
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 22.572 124.475 57.788 55.273
BIRIM M2 DEGERI 4.250 4.763 1.200
S ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiISKIN DUZELTME
10% 10% 10%
IMAR KOSULLARI E: 2.00 E:4.50 E:1.50
YAPILASMA KOSULLARINA COK iYi ORTAIYi KOTU
iLISKIN DUZELTME -30% -10% 30%
KONUT KONUT KONUT
FONKSIYON + MIA + +
TICARET TICARET MIA
FONKSiYONA iLiSKiN ORTAIYI BENZER BENZER
DUZELTME -10% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYI GOK iYi GOK KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME -10% -30% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o , o
DUZELTME 5% 0% 5%
TOPLAM DUZELTME -45% -30% 65%
) ) R 0 / 080

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
2
AGEND T [FERCIING | | B (b Degeri | Degeri (-TL) | Degeri (.-USD)
29284 2 22.572,00 2.550 57.558.600,00 | 28.494.356,44

TOPLAM DEGER (.-TL)| 57.558.600,00 | 28.494.356,44

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 57.560.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 28.495.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parsel igin onaylanmis
ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklasimi kullaniimamistir

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akis1 Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangibir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina ve plan notlarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bodlgedeki hasilat paylagimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulasiimaya calisilmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganistii Kosullar

Degerleme konusu 29284 ada 2 parsele ait imar argiv dosyasi Ankara Buyuksehir
Belediyesi'nde incelenmistir. Parsele ait onaylanmamis vaziyet plani ve emsal hesaplamalari
dosyasinda gorulmustir. Emsal alani ve satilabilir alan hesaplari yapilirken bu veriden
faydalaniimisgtir. (Plan notlarinin 7.maddesine istinaden +0.00 kotunun altindaki ticari alanlar
emsal hesabina dahil edilmemistir.) Dosyasinda incelenen ancak henlz onaylanmamis
hesaplamalara gore toplam emsal alaninin yaklasik %82 'si konut alani, yaklasi %18' i ticaret
alanidir. Incelenen hesaplamalarda toplam ingaat alani 145.781 m? olarak hesaplanmis olup
detaylar asagidaki tabloda gosterilmistir. Satilabilir alanin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yoénetmeliginde ve plan notlarinda +0.00 kotunun altinda inga edilecek ticaret alaninin emsale
dahil olmadigi ibaresi dikkate alindiginda, bolgede genel olarak satilabilir alanin emsal ingaat
alaninin oldukga Uzerinde oldugu goérulmektedir. Bu nedenle satilabilir alan toplam ingaat
alaninin %70'i olarak 6ngorulmis olup, ticaret ve konut fonksiyonlari ayrimi yapilirken, toplam
emsal alaninin dagilim oranlari esas alinmistir.
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INSAAT ALANI HESABI

A BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 34.253,00
B BLOK TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 21.723,00
BAZA TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 89.805,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 145.781,00

ALAN HESAPLAMA TABLOSU

Arsa Alani (m?) 22.572,00 Emsal/KAKS 2,00
Konut Alani Ticaret Alani
Toplam Emsal Alani (m?) 45.144,00 82% 18%

36.885,09m? 8.218,76m?

Toplam Satilabilir ingaat Alani

(m?) 102.464,00 84.020,48m? 18.443,52m?
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m2) 84.020,48
TOPLAM SATILABILIR TICARET ALANI (m?) 18.443,52
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 102.464,00
2013-2014 2014-2015 2015-2016 TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarmn Yillara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 25.206 33.608 25.206
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.600 3.960 4.356]
Satis Geliri (Konut) 90.742.118 133.088.440 109.797.963
Satiglarin Yillara Dagilim Orami (Diikkan) 10,00% 30,00% 60,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 1.844 5.533 11,066 18.444
Ortalama Birim Satis Fyati (Diikkan) 4.500 4.950 5,445
Satis Geliri (Diikkan) 8.299.584 27.388.627 60.254.980
Satis Gelirleri ( Toplam ) 99.041.702 TL 160.477.068 TL | 170.052.943TL|  429.571.713TL
NAKIT GIKISLARI
Aidat Giderleri ve FRziksel Yipranma Gid.
Ongoriilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL
Nakit Akim 99.041.702 TL 160.477.068 TL| 170.052.943TL|  429.571.713TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 350426880 TL 347.095444TL 343.814.793 1L
INDIRGEME ORANI | |

Tasinmazlar igin yatirim suireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.donemde %30' unun, 2.donemde %40' Inin 3.ddnemde ise %30' unun
satiglarinin gergeklesecegi; ticari turlerinde Unitelerin 1.dénemde %10' unun, 2.dénemde %40’
inin 3.dénemde ise %60 inin satislarinin gerceklesecedi, varsayllmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.d6nemde ortalama 3.600.-TL/m? ile gergeklesecedi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacag@i varsayilmistir.

Ticarilerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 4.500.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen
yillarda artan konut kullanimiyla bu degerim %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin, Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayilmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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63 2 - Nakit Akisi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olugturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkl indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdézlenmesi amagclanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler
ve verilerin gdézénunde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net bugunku
degeri icin %11,00 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gorilmus olup, deger olarak da tim
parsellerin toplami sonucunda 343.814.793.-TL olarak 6ngorulmusgtar.

Tasinmazlarnn bulundugu ilgede yukarida ornekleri verildigi lGzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bolgede insaat yapan kKisilerle yapilan gorismelerde hasilat paylagimi oraninin
%30 ila %35 civarinda oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller tizerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa deg@erinin % 80' inin buginkli arsa degeri oldugu ( bolgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 343.814.793  .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 170.205.343 .-USD

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 343.814.793  .-TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 103.144.438  .-TL
Geligtirilmis Arsa Degeri (USD) 51.061.603 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 82.515.550 ~TL
Toplam Arsa Alani 22.572,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 3.655,66 ;I:L/mz
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar plani dahilinde proje
gelistiriimesi olacagdi dugundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemine gore;
1 Adet Tasinmazin toplam degeri: 57.560.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklagimina gore;

1 Adet Tasinmazin toplam degeri: 82.515.550.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gérillmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar zerinden bugiinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zonunde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa
ve bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdélimine tasinmaz icin piyasa degeri yaklagimi
yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
stzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilgi yontemi direkt
olarak kullaniimamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngdérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Gizerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamigtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériis

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "arsa" olarak gayrimenkul yatirm ortakhgi portfdyliine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigdi, gayrimenkul yatinm ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmadi§i kanaatine varilmistir. (Uzerinde bulunan takyidatin kaldiriimasi
Onerilmektedir/gerekmektedir.)
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapr ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginUmuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki,
mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éninde bulundurulmustur.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu arsanin
26.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;
57.560.000 ~TL

(Elli Yedi Milyon Bes Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

67.920.800 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.S." YE AT 1 ADET TASINMAZIN DEGERI
L USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (( ;}DZ:A)HIL )
57.560.000 28.495.050 21.084.249 67.920.800 TL
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
P & X) W e g A ¥ BE\L
Eren KURT A.Ali YERTUT

Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

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