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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Ankara ili Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi Dikmen Vadisi Son Etap
Kentsel Dénilisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde yer alan 29269 ada 1
parselde kayith arsa niteligindeki tasinmazin Sinpas Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S. miilkiyetinde olan hissesinin Sermaye Piyasasi Kurulu
Mevzuati kapsaminda degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve
NUMARASI

01.12.2011 / 400-96

DEGERLEME TARIHI 15.12.2011
RAPORUN TARIHI 29.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011-400-96
Dederleme  konusu gayrimenkulin  bulundugu bolgede vyetkili

RAPORDA YER ALMASI GEREKEN
ASGARI BILGILER

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 énce
26.12.2008 tarihli 08-302-011/03 no’lu; 31.12.2009 tarihinde 2009-301-
05 no’lu; 31.12.2010 tarihinde 10-400-118/10 no’lu degerleme raporlari
hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Giil NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancisi-Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No0:401053

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
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 Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel
Déntisiim ve Gelisim Proje Alani igerisinde yer alan 29269 ada 1 parselde

kayith arsa niteligindeki tasinmazin Sinpas GYO A.S. milkiyetindeki

hissesinin dederinin tespiti

11-400-96
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

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

Degerlemeye konu olan tasinmaz Ankara ili Cankaya Ilcesi Dikmen Mahallesi Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel
Déniisiim ve Gelisim Proje Alani icerisinde yer alan 29269 ada 1 parselde kayith “arsa” niteligindeki tasinmazin

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. milkiyetinde olan hissesidir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI
iLi : ANKARA
ILCESI 1 CANKAYA
MAHALLESI : DIKMEN
KOYU -
SOKAGI -
MEVKII -
PAFTA NO -
ADA NO 1 29269
PARSEL NO 11
YUZOLGUMU : 26.905 m2
NITELIGI : ARSA
CILT/SAHIFE NO : 49/4783
YEVMIYE NO : 32030
TAPU TARIHI : 15.06.2011
HISSE ORANI : 26682/26905
MALIK : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

18.11.2011 tarihinde Cankaya Tapu Midurliigii'nden alinan bilgiye gére degerlemesi yapilan 29269 ada 1
parsel Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazin 26682/26905 hissesine karsilik gelen
26.682m?2’lik kismi Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. miilkiyetinde olup; 22300/2690500 hissesine
karsilik gelen 223m2’lik kismi Ankara Biyiksehir Belediyesi miilkiyetindedir.

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son 3 yil icerisinde planlarin iptali, yeniden
kadastral parsellere ddnlisim yapilmasi ve yeniden yapilan dizenleme sonucu yeni imar parsellerinin
olusmasi ile gegmise yonelik inceleme yapildidinda tapu kayitlarn oldukca karisiktir. Kayith olduklarn kiitiik,
mabat kiitiik ve sayfa sayisi oldukca fazladir. Dederleme tarihinde son 3 yillk déneme yonelik tapu
kayitlarinda saglikl bir tespit yapilamamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin dederleme raporu
tarafimizdan son 3 yildir hazirlanmakta olup, son 3 yil icerisinde meydana gelen degisiklikler daha 6nce

hazirlanan degerleme raporlarindan alinarak asadida agiklanmistir.

26.12.2008 tarih 08-302-011/03 nolu raporda yapilan tespitler:
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Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi’nde kayith; 29134 ada 2 parsel no’lu gayrimenkul
03.07.2008 tarihinde 15716 no'lu yevmiye ile imar diizenlemesi sonucunda olusmus ve cins tashihi
yapilarak tapuya tescili yapilmistir. Parselin 7453 m2 hissesi Seha Insaat Miihendislik Madencilik
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.'ye kayith olup; kalan parseller hisselidir. Hissedar sayisi tam olarak

belirlenememistir.

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Dikmen Mahallesi'nde kayith; 29159 ada 1 parsel no’lu gayrimenkul
03.07.2008 tarihinde 15716 no’lu yevmiye ile imar diizenlemesi sonucunda olusmus ve cins tashihi
yapilarak tapuya tescili yapilmistir. Parselin 8830 m2 hissesi Seha Insaat Miihendislik Madencilik
Turizm Sanayi ve Ticaret A.S.'ye kayith olup; kalan 18075m2 biyikligiindeki parsel Ankara
Blylksehir Belediyesi miilkiyetindedir.

31.12.2009 tarih 2009-301-05 nolu raporda yapilan tespitler:

31.12.2009 tarihinde Cankaya 5. Bolge Tapu Sicil Miidirligi’'nde yapilan incelemede imar plani iptal
edilmis oldugundan ve yeniden tescil islemlerine baslanmadigindan bilgi verilememistir. Mevcutta iptal
edilen plana iliskin tescilin heniiz iptal edilmemis oldugu; Ankara Biyliksehir Belediyesi tarafindan geri

doniisiim cetvelleri tamamlanmadidindan yeni tescillere iliskin calismanin baglamadigi beyan edilmistir.
31.12.2010 tarih 10-400-118/10 nolu raporda yapilan tespitler:

02.12.2010 tarihinde Cankaya Tapu Sicil Mudirlii§ii'nden alinan bilgiye gdére gayrimenkullerin bulundugu
bblgede imar plani iptali sonucu Ankara Biyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan geri dénisiim
cetvelleri dogrultusunda yeniden tescil islemleri 20.05.2010 tarihinde tamamlanmistir. 170 parselin
1.793m2; 204 parselin 116m2; 209 parselin 340m2; 213 parselin 6m2; 227 parselin 3.604m2; 230
parselin 1.044m2; 243 parselin 433m2; 250 parselin 694m2; 254 parselin 5.423m2; 255 parselin 232m?2;
259 parselin 328m2; 266 parselin 1.076m2; 399 parselin 9.167m2; 836 parselin 2.206m2; 914 parselin
18.008m2 hissesi Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. mdlkiyetindedir. Konu parselin rapor tarihi

itibari ile glincel mdilkiyet bilgileri, madde 3.1. bashdinda verilmistir.
3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

15.12.2011 tarihinde Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi Uygulama
Imar Planlama Sube Miidiirligii’'nden alinan bilgiye gére 29269 ada 1 parsele kayith tasinmaz Dikmen
Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani igerisinde yer almaktadir. Parsel Boélgesel

Ticaret Merkezi alani olup, E:2,00, Hmax: Serbest'tir.

KONU GAYRIMENKUL 29269 ADA 1 PARSEL

Fonksiyon Bolgesel Ticaret Merkezi
TAKS -
KAKS 2,00
Hmax Serbest
On Bahce Mesafesi 15 metre
Yan Bahce Mesafesi 10 metre
Arka Bahge Mesafesi 10 metre
5
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PLAN NOTLARI:

-Bolgesel Ticaret Merkezlerinde ticari kullanimlar (alisveris ve is merkezi, idari ve bliro hizmetleri, kiiltiir, eglence, dinlence
tesisleri vb) ile birlikte konutiar da yer alabilir. Blgesel ticaret merkezlerinde yer alacak ndifusun ihtiyacr olan donati alaniarini
ayirmak kosuluyla imar daire baskanliginca uygun goriilecek vaziyet planina gore konut yapimina izin verilebilir.

-Insaat emsali E:2,00 hmax:serbest olacaktrr.

-Yiiksek olan yol cephesinin orta noktasina isabet eden bord(ir kotu +0,00 kotu olarak kabul edilecektir. Zemin katlar
+1,50mde tesis edilebilir. Zemin kat kotu altinda kottan kazanilacak iskan alanlari insaat emsaline dahil edilmeyecek ve azami 3
kat yapi yaklasma sinirlarina kadar kullanilabilecektir. Ayrica bu 3 katin altinda iskan harici otopark, miistemilat vs insa

edilebilir.

-TP 399 parselden olusacak BTM alaninda; konut ve ticaret birlikte yer alacaktir. Insaat emsali zemin kattan itibaren E:2.00,

hmax:serbest olacaktir.

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 dogru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapl denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan

gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu gayrimenkul (izerinde gelistirilen proje planlama asamasinda olup, tarafimiza sifahen

bilgi verilmistir. Proje calismalari devam etmekte olup, projeye iliskin herhangi bir izin alinmamistir.
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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 onayh 1/1000 olgekli imar plani ve
parselasyon plani bulunmaktadir. Gayrimenkul (zerinde yapilasma bulunmamakta olup rapor

tarihinde alinmis herhangi bir yasal izin ve belge bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi talep edilen gayrimenkuliin bulundugu bdélgeye iliskin imar planlarinda son 3 yillik

donemde meydana gelen degisiklikler asagida aciklanmistir:

Imar diizenlemesinden &nce 10.000m2 alanli 254 parselin tamami ile 20.700m2 alanli 399 parselin
49/60 hissesine karsilik gelen 16.905m2 malik Seha Insaata aittir. Imar diizenlemesi sonucunda 254
parselin 2770 m2'si 29134 Ada, 2 parsel olarak; 3282m?2’si 29159 Ada, 1 parsel olarak malik adina tescil
yapilmistir. Imar diizenlemesi sonucunda 399 parselin 4683 m2'si 29134 Ada, 2 parsel olarak; 5548
m2’si 29159 Ada, 1 parsel olarak malik adina tescil yapilmistir. Plan bitininde yaklasik olarak %40 DOP
(Diizenleme Ortaklik Payi), %28 KOP (Kamu Ortaklik Pay) alindi§i; %32 tahsis yapildi§i beyan edilmistir

(rakamlar yaklasik olarak verilmis, kiisurath rakamlar tam rakamlara yuvarlatiimistir).

Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap, Ankara Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 14.01.2005 tarih ve 215 sayili
karari ile Kentsel Doniislim alani ilan edilmistir. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani dogrultusunda
hazirlanan 81210 sayili Parselasyon Plani Ankara Blyliksehir Belediyesi Enciimeni’nin 10.01.2008 giin
ve 16/107 sayili karari ile onaylanmigtir. Onaylanan parselasyon plani 24.01.2008 tarihinden itibaren
1 ay aski siiresi ile ilan edilmis; aski siiresi icerisindeki itirazlar karara baglanarak Biiyliksehir Belediye
Enclimeni'nin 06.03.2008 tarih ve 333/1085 sayili karar ile parselasyon plani kesinlesmistir. Plan
kapsaminda malik firmanin miilkiyetinde bulunan 254 ve 399 parseller yapilan diizenleme sonucunda
29134 ada 2 parsel ve 29159 ada 1 parsel olarak diizenlenmistir. imar planinda; 29134 ada 2 parsel
“kaltir parki” alanidir. Plan notlarina gore kiltir parki igerisinde kentsel kullanima ydnelik sosyo-
kiiltirel tesisler (edlence, dinlence, kiiltiir, spor, kres, sadlik tesisleri), acik-kapall otopark alanlari ve
kiltdr park idari tesisleri yer alabilir. E:2.00°dir. 29159 ada 1 parsel “Bolge Ticaret Merkezi” alani
olup; E:2.00 ve hmax: serbesttir. Plan notlarina gore bdlgesel ticaret merkezlerinde alisveris ve is
merkezi; idari ve biro hizmetleri; kiiltiir, edlence, dinlence tesisleri ile konut kullaniminin da yer

alabilecegi belirtilmistir.

Proje alani vadi igerisinde olup; vadinin ortasi Kiiltir Parki olarak projelendirilecektir. Vadinin her iki yakasi
da egimli topodrafik yapidadir. Ticaret alanlar, liiks konut alanlari, sosyal donati alanlari ile prestijli bir
yasam bolgesinin yaratiimasinin hedeflendigi proje sinirlari icerisinde yaklasik 8.000 adet konut
yapilacaktir. Konut biydklikleri 100m2, 120m2, 150m2, 175m2, 200m2 ve 225m2 olarak belirlenmistir.
Ust gelir grubuna yénelik liiks konutlarin insa edilecedi proje kapsaminda; hak sahiplerine verilmek iizere
de farklh konseptte konutlar inga edilerek teslim edilecektir. Proje igerisinde sehir merkezine kadar

uzanacak monoray sisteminin de yapilandirilarak, yeni bir cazibe merkezi yaratiimasi hedeflenmektedir.
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B 29134 ADA 2 PARSEL

Parselasyon Plani .

Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Ankara 13. Idare Mahkemesi‘nin 13.05.2009 tarih 2009/509 karar no
ile hukuka uyarlik bulunmadigindan iptal edilmistir.

Danistay’da temyiz yolu acik olmak Uzere planlar iptal edilmis; ancak Blyuksehir Belediyesi Meclisi'nin
15.4.2009 tarih 1208 sayili karari ile kendi iradesi disinda projeyi yiritme imkani ortadan kalkmis oldugu
icin, plan iptal edilmistir. 1213 ve 1214 sayili Meclis Kararlar ile proje kapsaminda, uygulama 6ncesine

dénulmesi, agilan tim kamulagtirma bedel tespit ve tescil davalarindan vazgecilmesi karari onaylanmigtir.

11-400-96
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Ankara Buyiiksehir Belediye Meclisi ve Ankara 13. Idare Mahkemesinin yiiriitmeyi durdurma kararlari

dogrultusunda hazirlanan geriye donis evraklari A. B. B. Enciimeni’'nin 21.05.2009 tarih ve 440/1626

sayill karari ile onaylandidi, bu kapsamda s6z konusu parseller ilk kadastral haline geri donmiistdir.

Tapuda tescil islemleri 20.05.2010 tarihinde tamamlanmigtir. imar Plani iptali ile arsa niteligindeki 29134
ada 2 parselin 7.453m2 biyikligindeki hissesi ile arsa niteliindeki 29159 ada 1 parselin 8.830m?2

biyiikligiindeki hissesi Seha Insaat Mihendislik Ve Madencilik Turizm Sanayi adina kayith iken;

20.05.2010 tarihinde yapilan tescil islemi ile 15 ayn kadastro parseli olusmus ve Sinpag Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir. Olusan kadastro parselleri 170, 204, 209, 213, 227, 230, 243,
250, 254, 255, 259, 266, 399, 836, 914 parsellerdir.
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170 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 4.960m?2 yiizdlglimiinde, arsa niteligindeki 170 parselin
1793/4960 hissesine karsilik gelen 1.793m2 alanidir. 170 parsel vadi tabaninda, yaklasik alanin orta
kisminda yer almaktadir. 627. Cadde’nin batisinda; caddenin 782. Sokak ile arasinda kalan bdlgede yer

almaktadir. Parselin 9 ayri hissedar bulunmaktadir.

230 Parsel: Degerleme konusu gayrimenkul, 5.130m2 yiizélcimiinde, arsa niteligindeki 230 parselin
58/285 hissesine karsilik gelen 1.044m?2 alanidir. 230 parsel vadi tabaninda, yaklasik alanin orta kisminda
yer almaktadir. 627. Cadde’nin dogusunda; 648. Sokak ile arasinda kalan bolgede yer almaktadir. Parselin

diger hissedari Ankara Bliyiksehir Belediyesi'dir.

243 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 800m2 vyiiz6lgiimiinde, arsa niteligindeki 243 parselin
433/800 hissesine karsilik gelen 433m2 alanidir. 243 parsel vadinin kuzeyinde, dodu yakasinda, tabanina
yakin kesimde yer almaktadir. 627. Cadde'nin dogusunda; 648. Sokak ile arasinda kalan bdlgede yer
almaktadir.648. Sokak ile 664/3. Sokak arasinda yer almaktadir. Parselin dider hissedari Ankara

Biiylksehir Belediyesi‘dir.

10
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204 Parsel: Degerleme konusu gayrimenkul, 213m?2 ylzdlglimiinde, arsa niteliindeki 204 parselin
116/213 hissesine karsilik gelen 116m2 alanidir. 204 parsel vadinin kuzeyinde, bati yakasinda, imarli

konut bélgesinin sinirinda yer almaktadir. Parselin diger hissedari Ankara Biyiiksehir Belediyesi‘dir.

209, 213 Parsel Kadastro Paftasi ve Uydu Haritasi

11
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209 Parsel: Degerleme konusu gayrimenkul, 1.620m?2 yiizélciimiinde, arsa niteligindeki 209 parselin

17/81 hissesine karsilik gelen 340m?2 alanidir. 209 parsel vadinin kuzeyinde, bati yakasinda, imarli konut

bdélgesinin sinirinda yer almaktadir. Parselin 19 ayn hissedari bulunmaktadir.

213 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 53m2 y(iz6lciimiinde, arsa niteligindeki 213 parselin 6/53
hissesine karsilik gelen 6m2 alanidir. 213 parsel vadinin kuzeyinde, bati yakasinda, imarli konut bélgesinin

sinirinda yer almaktadir. Parselin 13 ayri hissedar bulunmaktadir.

rv ARKU
etin 1S
o £

v

227 Parsel Kadastro Paftasi ve Uydu Haritasi
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227 Parsel: Degerleme konusu gayrimenkul, 7.450m2 y(izélglimiinde, arsa niteligindeki 227 parselin

1802/3725 hissesine karsilik gelen 3.604m2 alanidir. 227 parsel vadinin kuzeyinde, bati yakasinda; vadi

tabanindan bati yakasina dogru uzanmaktadir. Parselin 4 ayri hissedari bulunmaktadir.

250, 254, 255, 259, 266 Parsel Kadastro Paftasi ve Uydu Haritasi
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250 Parsel: Degerleme konusu gayrimenkul, 1.280m2 yiiz6lgiimiinde, arsa niteligindeki 250 parselin
347/640 hissesine karsilik gelen 694m2 alanidir. 250 parsel vadinin dodu yakasinda yer almaktadir. 648.
Sokak ile 664/3. Sokak arasindaki bdlgede yer almaktadir. Parselin dider hissedari Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi‘dir.

254 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 10.000m2 yiizélcimiinde, arsa niteligindeki 254 parselin
5423/10000 hissesine karslilik gelen 5.423m?2 alanidir. 254 parsel vadinin dogu yakasinda yer almaktadir.
648. Sokak ile 664/7. Sokak arasindaki bélgede yer almaktadir. Parselin diger hissedari Ankara Biiyliksehir
Belediyesi‘dir.

255 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 1.530m2 yiiz6lgiimiinde, arsa niteligindeki 255 parselin
116/765 hissesine karsilik gelen 232m2 alanidir. 255 parsel vadinin dogu yakasinda yer almaktadir. 664/3.

Sokak Uzerinde yer almaktadir. Parselin 4 ayri hissedari bulunmaktadir.

259 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 800m2 vyizdlcimiinde, arsa niteligindeki 259 parselin
41/100 hissesine karsilik gelen 328m2 alanidir. 259 parsel vadinin dogu yakasinda yer almaktadir. 664/3.

Sokak Uzerinde yer almaktadir. Parselin 5 ayri hissedari bulunmaktadir.

266 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 2.080m2 yiiz6lgimiinde, arsa niteligindeki 266 parselin
269/520 hissesine karsilik gelen 1.076m2 alanidir. 266 parsel vadinin dogu yakasinda yer almaktadir.
664/3. Sokak lizerinde yer almaktadir. Parselin dider hissedari Ankara Biiyiiksehir Belediyesi‘dir.

14
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914 Parsel Kadastro Paftasi ve Uydu Haritasi

914 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 174.000m2 yi{izdlglimiinde, arsa niteligindeki 914 parselin

2251/21750 hissesine karsilik gelen 18.008m?2 alanidir. 914 parsel vadinin giineyinde, dogu yakasinda yer

almaktadir. Vadi tabanindaki 786. Cadde’den Tapu Kadastro Midirligl sinirina kadar olan alani

kapsamaktadir. Parselin diger hissedari Ankara Bliyliksehir Belediyesi‘dir.
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836, 399 Parsel Kadastro Paftasi ve Uydu Haritasi

399 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 20.700m?2 yiiz6lciimiinde, arsa niteliindeki 399 parselin
9167/20700 hissesine karsilik gelen 9.167m2 alanidir. 399 parsel vadinin giineyinde, dogu yakasinda, 18.

Cadde lizerinde yer almaktadir. Parselin 3 ayr hissedar bulunmaktadir.

836 Parsel: Dederleme konusu gayrimenkul, 9.922m2 yiiz6lciimiinde, arsa nitelijindeki 836 parselin
1103/4961 hissesine karsilik gelen 2.206m2 alanidir. 836 parsel vadinin giineyinde, dogu yakasinda, 18.
Cadde Uzerinde, Tapu Kadastro Mudirligl sinirnda yer almaktadir. Parselin diger hissedar Ankara
Blytiiksehir Belediyesi‘dir.

Sinpas GYO miilkiyetindeki toplam hisse miktari 44.470m2'dir.

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Dénlisim ve Gelisim Proje Alani siniri, Bakanlar Kurulu’'nun 07.07.2010
tarih ve 2010/667 sayil karari ile onaylandigi, s6z konusu karar 13.07.2010 tarih ve 27640 sayili Resmi
Gazete ile yayinlanarak yurirlige girmistir. Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani siniri Ankara
Blytiksehir Belediyesi Meclisi'nin 16.07.2010 giin 2199 sayili karari ile onaylanmis; 28.07.2010 tarihinde
askiya cikmig ve 30 glin aski siiresi sonucunda herhangi bir itiraz gelmeden onaylanmigtir. Dikmen Vadisi
Son Etap Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alanina iliskin 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plani Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.08.2010 tarih ve 2496 sayili karari
ile onaylandidi, s6z konusu plana aski siiresinde yapilan itirazlara iliskin Biyliksehir Belediye Meclisi'nin
30.11.2010 tarih ve 3392 sayi ile karar alinarak s6z konusu plan kesinlesmistir. Bélgeye iliskin parselasyon
plani Ankara Blyulksehir Belediyesi Enclimeni’nin 30.12.2010 tarih 2357 sayili karari ile onaylanmis; aski
surecinde gelen itirazlar dederlendirilerek plan 21.04.2011 tarih 617 sayil karar ile kesinleserek kadastro

miduirligiine tescil edilmek lzere génderilmistir.

16
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Yapilan diizenleme sonucunda Sinpas GYO miilkiyetinde bulunan kadastro parsellerinden 29269 ada 2

parsel olusmustur. TIlgili Belediye, bélgede degerleme tarihi itibari ile planlama calismalarinin

tamamlandigini ancak Kentsel Tasarim ihalesi ile Kentsel Tasarim projesinin onayindan sonra ingaat izni

verilecedini belirtmistir.

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel D6niisiim ve Gelisim Proje Alani Sematik Gosterimi

Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje 1/1000 Uygulama Alani imar Plani
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Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Donlisim ve Gelisim Proje Alani toplam 171,6 ha yiizélgimli alani

kapsamaktadir. Yapilan dizenleme ile bolgede yer alan kullanimlar ve buiyiklikleri asadida tablo halinde

verilmistir.

KULLANIM YUzZOLGUMU (M2) %
Konut 478.163 27
Park+Bolge Parki 845.149 49
Dini Tesis 9.215 0,6
Egitim Alani (Kres, Universite, ilk-orta 6gretim) 132.114 7,7
Saglik Alani 46.262 2,8
Otopark+Yollar 123.305 7,2
BTM 51.879 3
Kamu Alani 11.660 0,7
Kiiltirel Tesis Alani 10.596 0,6
Belediye Hizmet Alani 7.657 0,5
TOPLAM 1.716.000 (171,6ha) 100

Toplam Konut Sayisi 8.200 adet

Toplam Insaat Alani 1.450.000m?2

Toplam Kisi Sayisi 31.734 kisi

Toplam Yesil Alan Miktari 845.149m2

Kisi Basina Dusen Yesil Alan Miktar 26,63m?2

Yogunluk 185kisi/ha

Yeni yapilan dizenleme ile bir énceki planlama calismasindan farkll olarak bdlgede Uiniversite ve kamu

kullanimina yonelik alanlar yer almaktadir.

Belediyesinden edinilen bilgiye gdére Bolgeye iliskin imar planlar ve taginmaz icin verilmis ek plan notuna
iliskin olarak Ankara Blyliksehir Belediyesi Meclisi’nin 30.11.2010 giin 3392 sayili kararinin iptaline yonelik
Ankara Sehir Plancilari Odas! tarafindan 8. Idare Mahkemesi'nde 2011/1917 esas say ile dava agilmis

olup dava heniiz sonuglanmamistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa stz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goris

Konu gayrimenkul SINPAS Gayrimenkul Yatinm Ortaki§i A.S. portfdyiinde yer almakta olup
gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri gergevesinde engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

18
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL iNCELEMELERiI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri
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Dikmen Vadisi Kentsel Dontisiim Projesi kapsaminda 6 kilometre uzunluktaki bir vadi alani, 4 ayr
etap halinde projelendirilerek yapilandiriimaktadir. 1., 2. ve 3. Etaplari tamamlanan projenin;
planlama asamasinda olan son etabina iliskin Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Doniisim ve Gelisim
Proje Alani siniri, Bakanlar Kurulu’nun 07.07.2010 tarih ve 2010/667 sayil karari ile onaylanmis, sz
konusu karar 13.07.2010 tarih ve 27640 sayili Resmi Gazete ile yayinlanarak yirirlide girmistir.
Bakanlar Kurulu karari ile onaylanan Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Ddnlsim ve Gelisim Proje
Alanina iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Ankara
Blyliksehir Belediye Meclisi'nin 13.08.2010 tarih ve 2496 sayili karari ile onaylanmig, s6z konusu
plana aski stiresinde yapilan itirazlara iliskin Blylksehir Belediye Meclisi'nin 30.11.2010 tarih ve 3392

say! ile karar alinarak s6z konusu plan kesinlesmistir.

Dikmen Vadisi Son Etap (eski 4. ve 5. Etap) Kentsel Déniisim Alaninin bulundugu dere yatadi
gecekondu bdlgesi olup, talep goren bir bolge dedildir. Proje alaninin dogusunda (st gelir grubuna
yonelik konutlarin yer aldidi Yildizevler ve Hilal Mahallesi; batisinda orta gelir grubuna yonelik
konutlarin bulundugu Ilker ve Miirsel Ulug¢ Mahallesi, giineyinde ise (st gelir grubuna yénelik
konutlarin aldigi Oran Mahallesi yer almaktadir. Turan Giines Bulvari, Yildiz, Sancak, Hilal Mahalleleri
ve Oran Semti'ni birbirine badlayan bir ana akstir. Bulvarin; Yildiz, Sancak ve Hilal Mahalleleri
arasinda kalan kisminda ticari faaliyetler oldukca yogun olup; lzerinde mobilya, beyaz esya, hal

showroomlari, oto galerileri, Ankara'nin tnli restoran, pastane ve kafeleri mevcuttur.

“Bolge Ticaret Merkezi” imarli 29269 Ada, 2 parsel vadinin giineydogu yamacinda yer almaktadir.

Toplam 26.905m?2 biyiikligindeki parselin degerlemeye konu olan hissesi 26.682m?2'dir. Parsel {izeri
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mevcutta bos olup, herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel, Turan Giines Bulvari'ni dik olarak

kesen 648. Cadde (eski 18. Cadde) cephelidir. Gayrimenkulin hizasinda Tapu Kadastro Midirligi Ek
Hizmet Binasi, Fotogrametri Laboratuari ve Tapu Kadastro Meslek Lisesi; karsisinda Koray Sitesi,
Galikusu Parki, Segkinler Sitesi yer almaktadir. Gayrimenkul Turan Gilines Bulvari'na yaklagik 500m.
mesafededir. Gayrimenkuliin bulundugu kesimde, Turan Gilines Bulvari ve yakin cevresinde konut
siteleri ve askeri lojmanlar yer almakta ve ticari yogunluk oldukca azalmaktadir. Ulagim, Turan Giines
Bulvari Gzerinden gegen Kegiéren- Ulus- Kizilay- Oran, Gilinesevler- Ulus- Kizilay- Oran hatl
otobislerle ve Oran- Kizilay, Ulus- Sihhiye- Maltepe-Oran hatli dolmuslarla saglanmaktadir. Bulvar
Gzerinden Dogukent Bulvari'ni kullanarak Cukurca- NATO Yolu- Mamak- Samsun Yolu- Esenboda

Havaalani istikametlerine ulasilabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Tanimi .
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

“Bolge Ticaret Merkezi” imarli 29269 Ada, 2 parsel vadinin giineydogu yamacinda yer almaktadir. Toplam
26.905m2 buiyikligindeki parselin dederlemeye konu olan hissesi 26.682m2'dir. Parsel lizeri mevcutta
bos olup, herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel, Turan Giines Bulvari'ni dik olarak kesen 648. Cadde
(eski 18. Cadde) cephelidir.
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29269 Ada 2 Parselin Konumu

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

Gayrimenkul bos arsa vasfinda olup, lzerinde yapi bulunmamaktadir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhi§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir énceki yila gore
1.161.676 kisi artmistir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8ini (36.679.806 kisi) ise
kadinlar olusturmaktadir.

Ulke niifusunun % 76,3 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 oldugu il % 99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

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 ise
bu oran %1'dir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Turkiye 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 oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{izolglimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizélgiimi en kiiclik 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 yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuglarr)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiiresel mali piyasalar 2007 yi Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son geyreginden itibaren
kiiresel mali krizin diinya ekonomileri izerindeki yikici etkisi ortaya cikmigtir. Diinya genelinde &zellikle Amerika
ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda diisik blylime oranlari gergeklesmistir. 2009 yilinda
kiresel krizin etkisinin en yodun hissedildigi 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 ylzde 4,4 bliylimesi 6ngorilmektedir.

Tablo1: Bliyume Oranlari (2008-2011)

2008 2009 2010 2011*
Diinya 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: Dinya Ekonomik Goértnimu, Ocak 2011, IMF * IMF Tahmini
Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik dénemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin

en 6nemli sayillan ekonomik ve siyasi krizi olarak gorilmektedir. 2001 krizinden bugtine 10 yil gegmis ve
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bu siiregte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandiriimaya galisilmis ve diinyada en hizli biiyliyen ekonomiler
arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek bliyiime hizlarindan birine 2002-2007
doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan ekonomik kriz Tirkiye'de
de etkilerini gostermis olup 2007 yilindan baslayarak bliyiime oranlarinin artis hizi azalmaya baslamis,
ozellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis olup biliyiime orani rekor dederi almistir. 2011 yih 1. geyredinde
%11,6 biyiyen Tirkiye'de 2. geyrek biiyiime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi Para Fonunun Ocak 2011'de
yayinladigi tahminlere goére igin Tirkiye'de bliylime orani %6,6 olarak dngoriilmis olmakla birlikte bazi

otoriteler biiylime hizinin 2011 yili 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 23.3 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 sektoérlii Kisa bir dbnem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldi§i ve bosluk oranlarinin
arttigi goézlemlenmistir.

Dinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlarn 2010 yilinda ylizde 50 yikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan 6nce
gayrimenkul yatirimlari 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmustir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en cok etkiledigi lilke 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 (lkeler de gelisen (ilkeler arasinda
yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) igbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011” Raporu’na goére Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati dizenlemeler ve (lke

borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith diizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupali
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gayrimenkulciler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gére 2011, yatirm noktalar ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki biiyliyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektdriiniin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sektoriin daha fazla kigllecegi
tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektérii, 2001 yilinda bankacilik sektériindeki krizin  ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu donem de gayrimenkul yatirimlar hiz kazanmistir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lgekli finansal
piyasalardaki cokulsler bu dénemde gayrimenkul sektériini de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak yasanan
global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser beklentiler icinde
olmalari ve faiz oranlarindaki disisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut satislarinda canlanma
yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye'de en cok tercih ettigi sektorler
arasinda yer almistir.

Insaatlarin  baslama iznini olusturan yapi

GO0 G00 ays .. . . ..

, - ruhsatlar yillar itibari ile bina UGretimini ve
B0, D00

700.000 gelisimini gostermektedir. Yandaki grafik TUIK
EDUUOD - - - - .- .

S00.000 verilerine gbre son 5 vyil igerisinde Yapi
400000 17 ] : _ Ruhsatlarinin, son siirecte olan artisi krizin
300000 -

200,000 etkilerinin azaldigini, gayrimenkul sektoriiniin

100.000 son ylil sigrama yaptigini gostermektedir.

Grafikte ise alinan 2010 yih ruhsat sayilar

incelendiginde ise %76 ile konut ruhsatlarinin

ilk siray aldigi izlenmektedir.

i Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin
OTEL yeni yatinmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut
W OFIs (ISYER) stoklarin  azalmasi yonlnde etkisi olumlu
6 TOPTANVE PERAKENDE yonde olmustur. 2008 yil basinda Turkiye'de
TICARET GINALARY kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku
W SANAYI BINALARI . .
28,400 Milyar TL; 2009 yili baginda 36.Milyar
wolGER TL iken, 2010 yili basinda 43 Milyar TL ye
yaklagmistir.

hynaks Turkiye Istatiztik Kurumu
2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyreginde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.

Merkez Bankasi’'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirimasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin ylizde 75’i
ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina

neden olmustur.
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5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu

bolgenin odzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi,

Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yonii dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda

konu gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Ankara Ili
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Ic Anadolu Bblgesinde yer alan bagkent Ankéra, Turkiye'nin ikinci bayuk ilidir. 30.715 -km2

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

biyik 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 ylkselirken, ayni dénemde
Ulke nifusu 5 kat artmistir. 1927 yilinda il niifusu dlke niifusu icinde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2010

yilinda yaklagik % 6,5'lik bir paya ulasmigtir.

Genel Niifus Sayimlarina Gére Ankara Ili Kirsal ve Kentsel Niifus

Sehir ve Kéy Sehir ve Koy Adrese Dayal Sehir ve Koy
NUFUS 1990 Niifusunun 2000 Nufusun.L.m Nufus Kaylt Nufusun.L.m
Toplam Niifus Toplam Niifus Sistemi Toplam Niifus
icindeki Orani % igindeki Orani % 2010 igindeki Orani %
Kirsal Nifus 399.907 12,36 467.338 11,66 339.997 7,13
Kentsel Niifus 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 ilgeler Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan,

Kegioren, Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.
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5.3.2. Gankaya Ilgesi

Cankaya Ankara’nin baskent olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez ilgesi duruma gelmistir. 1983
yilinda Ankara’nin merkez ilcesi kaldirlarak il merkezi Cankaya, Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kecitren
olmak (izere bes ilceye bolinmustir. 1984 yiinda Ankara Belediyesi’'nin Biylksehir Belediyesi'ne
doénlisimi ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte Cankaya ilce Belediyesi olarak Ankara

Biyuksehir Belediyesi Metropoliten alani igerisinde yerini almistir.

203 km?2 biiyiklige sahip olan ilgenin kuzeydodu ve dogusunda Mamak ile Altindag, glineyinde Golbasi,

batisinda ise Yenimahalle ilceleri yer almaktadir.

Toplam 116 mahallenin bulundudu ilge sinirlan igerisinde Ankara'nin dnemli kamu kuruluslar,
Universiteleri, cesitli Glkelerin biyukelcilikleri, is alanlarn, ticaret merkezleri, bankalari, bliylik otelleri,

kiltir ve sanat kuruluslari, restoranlari, eglence ve dinlenme yerleri bulunmaktadir.

Ankara ilinin en ylksek niifusa sahip ikinci ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2010 sayimlarina goére 797.109
kisidir. Ilce ayrica Tirkiye'nin de en biyiik ikinci ilgesidir. 2000 niifus sayiminda 758,490 olan niifus 10
yilda yaklasik 40,000 kisi artmistir. Sekiz yiiz bine yaklagan nifusun 384.685'i erkek; 412.424'l kadindir.

Nifusun tamami kentsel niifustur.

5.3.3.Dikmen Vadisi
Dikmen Bolgesi, 1950'li yillardan itibaren kacak yapilasmaya maruz kalmis, Ankara’nin ilk ve en merkezi
gecekondu bodlgelerinden birisidir. S6z konusu alan, Cankaya ilgesinin merkezinde Dikmen ve Yildiz

semtleri arasinda giineyde Or-An semtine kadar, yaklasik 6 km vadi boyunca bir alanda yer almaktadir.

Tirkiye'de kentsel donlisimin basariyla uygulamaya gegirildigi ilk bolge olan Dikmen Vadisi'nde 1, 2, 3.
Etaplar tamamlanmis iskan agsamasinda olup; son etap planlama c¢alismalari tamamlanmigtir. 1, 2. Etap
kapsaminda 2264 konut; 3. Etap kapsaminda 1120 adet insa edilmis; son etap kapsaminda 8.200 adet
konut insasi planlanmaktadir. Konutlar Ust gelir grubuna yonelik konut projeleri olup, 1, 2, 3. Etaplarda
hak sahipleri konut dederlerinin artmasi, bdlgeye Ust gelir gruplarinin talep gostermesi ile sosyo kiiltiirel

acidan yasanan uyumsuzluk ile zaman igerisinde bdlgeden ayrilmistir.

Dikmen Vadisi son etap ile ilgili olarak proje alani icerisinde son 4 yil icerisinde imar ve parselasyon
planlari tamamlanmis; ancak devam eden muilkiyete dayali davalar nedeniyle uygulamaya gecilmemistir.
Hak sahibi gecekondu maliklerinin bir kisminin Belediye ile anlasmaya yanasmamasi sonucu kamulastirma
davalari acilmis, bu davalar sonucu daha 6nce Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etap Kentsel Dénlisiim Projesi
olarak adlandirilan plan iptal edilmistir. 2010 yili igerisinde bdlgeye iliskin planlama calismalari yeniden

baglatilarak tamamlanmistir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan Dederleme Tekniklerini Agiklayici 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 degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeger
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildi§inin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
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 (izere 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 igin 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 retim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarn veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdirdlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticldyir.

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 etkilenmeyecedi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde

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 icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

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

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

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

alinarak karsilastirilir.
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6.2.2, Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarv ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile dedere
ulagilacadi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarar saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asirn 6Olglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.
Sonuc olarak;

Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.
o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.
« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini
ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.
e Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri
Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Mulkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmall 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 VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gayrimenkul Ankara’nin kuzeyinde, Dikmen Vadisi Son Etap Kentsel Donlisim ve Gelisim Projesi
icerisinde yer almaktadir. Gayrimenkuliin bulundugu bélge gecekondu bdlgesi olup, proje kapsaminda

bdlgede yer alan gecekondularin biylk bir kismi yikilmistir.
< GUCLU YANLAR

e Gayrimenkuliin Ankara’nin Ust gelir grubunun talep gosterdigi Cankaya semti sinirlari igerisinde yer
almasi,

e Tasinmazin st gelir grubuna yonelik konut sitelerinin bulundugu Oran semti sinirinda yer almasi

e Tasinmazin Turan Gunes Bulvar’'na 500 m mesafede olmasi,

e Bulundugu bdlgede bos arsa sayisinin oldukca az olmasi, yapilasmaya agilacak 6nemli bir bolgede

yer almasi,
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e Dikmen Vadisi 1, 2 ve 3. Etaplar ile prestijli konut bélgelerinin olusturulmus olmasi ve
gayrimenkullin projenin son etabinda yer almasi,

e Tasinmazin proje kapsamindaki diger tasinmazlar gibi cok sayida hissedarinin bulunmamasi, diger
hissedarin Biiyliksehir Belediyesi olmasi.

< ZAYIF YANLAR
e Gayrimenkulln hisseli olmasi.

< FIRSATLAR
o Bodlgeye iliskin planlama galismalarinin tamamlanmig olmasi,

e Tasinmazin yiizélgimiinin blylk olmasl,
e Tasinmazin imar plani ile konut+ticaret kullanimina yonelik karma kullanim niteliginde olmasi,
e Tasinmaza yonelik ingaat alani artisina yonelik plan notu bulunmasi,
e Tasinmazin yer aldidi proje kapsaminda bolgede Universite alaninin yer alacak olmasi,
< TEHDITLER

e Bolge gecekondu bdlgesi olup, mevcutta gecekondularin bliyiik bir kismi yikilmis; bir kismi da halen

mevcuttur; bolgenin oldukgca hisseli ve karmasik bir milkiyet yapisina sahip olmasi

e Proje alani igerisinde hak sahibi gecekondu maliklerinin bir kisminin Belediye ile anlagsmamasi
nedeni ile kamulastirma davalarinin devam etmesi; bu davalar nedeniyle projenin daha 6nce iptal
edilmesi ve ingasina baslanamamasi,

e Parsel ve bolgenin imar plani ve ilave plan notunun iptaline iliskin davanin sonuglanmamis olmasi.
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miulkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilife 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
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek dederle 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 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkul arsa niteliginde olup; onayli imar planina gére bélgesel ticaret merkezi alanidir. Imar
plani kullanim niteligi ve yapilasma kosullarina gére insa edilerek kullanilmasi en etkin ve verimli kullanim

bicimi olacaktir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Gayrimenkuliin deger tespiti emsal karsilastirma ve Gelir Indirgeme Analizi yéntemleri ile yapilmistir.
Emsal karsilastirma ydnteminde bdlgede yakin zamanda satisi gergeklesmis veya satista olan emsal
gayrimenkuller arastiriimis ve bolgedeki emlakgilardan goéris alinmistir.

Gelir Indirgeme yaklasiminda bos parsel izerinde asgari imar haklarina gére proje gelistirilerek
piyasa verileri dogrultusunda projeden elde edilecek gelirler bugiine indirgenerek hesaplanir. Parsel
Uzerinde gelistirilecek projeye iliskin yakin gevrede projeye emsal teskil eden konut projeleri

arastiriimistir. Bélgede edinilen bilgiler asagida detayl olarak agiklanmistir:

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bolgede benzer niteliklere sahip satiimis ve pazarda yer alan satilik arsalar ve
proje gelistiriimesi sonucu olusacak gelirlere iliskin emsal konut projelerinde konut degerleri, satis devir
hizi incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

SAYRIMENRULUN
+ BULUNDYgU - 3
. /BOLGE 3

wbahar Mh

Turan Giines Bulvari ile Hilal ve Yildizevler Mahallelerinde yer alan satilik arsalar:

v' Emsal 1. Turan Glines Bulvari (izerinde, tasinmaza yakin konumda 2620m2 biyikliiginde
E:1,20 olan konut+ticaret alani imarl parsel 12.500.000TL'den satisa gikarilmistir. Tasinmazin
mevcutta satisi icin pazarlhidin yapildigi beyan edilmis; ancak satis rakami ile ilgili bilgi
verilmemistir. Birim deger:4.770TL/m?2
(Millenium Group, 0312 441 52 88)

v" Emsal 2. Turan Gilines Bulvari lzerinde, bulvarin Simon Bolivar Caddesi ile kesisiminde,
Cetinkaya Madazasi hizasinda yer alan 6.500m?2 biyikltiginde E:1,15 olan ticaret alani imarli

parsel 13.000.000Euro’dan satisa cikariimistir. Istenen fiyatin yiiksek oldugu ve talep olmadig
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beyan edilmistir. Emlakgi satilabilir rakamin 9.000.000Euro civarinda olacagini beyan etmistir.
Birim deger:2.000Euro*2,45TL/Euro=4.900TL/m?2
(Ecem Gayrimenkul, 0312 440 06 23)

v Emsal 3. Hilal Mahallesi'nde Turan Gilines Bulvarina 500m mesafede 922m2 5 kath konut
alani imarh parsel 1.590.000TL'den satisa ¢ikariimistir. Birim deger:1.724TL/m?2
(Emka, 0312 442 86 44)

v Emsal 4. Hilal Mahallesi'nde 4. Cadde lizerinde, Liva Pastanesi yaninda yer alan 1050m?2
buylkliginde 4 kath konut alani imarl parsel 3.000.000$'dan satisa gikariimistir. Birim
deger:2.857$*1,80TL/$=5.142TL/m2
(Fatih Emlak, 0312 491 38 88)

v" Emsal 5. Hilal Mahallesinde Dikmen Vadisine yakin cevredeki konut alani imarl hisseler
1.000-1.200TL aralijinda satisa gikariimistir. Birim deger:1.000-1.200TL/m?2
(Ecem Gayrimenkul, 0312 440 06 23)

Turan Gines Bulvar Yildiz, Hilal, Sancak, Birlik Mahalleleri'nin bulundugu bélgenin ana aksidir. Toplu
tasim giizergahi olan bulvar bolgenin ticari faaliyetlerinin yogunlastigi caddedir. Boélgede son vyillarda
faaliyete gecen aligveris merkezleri ile bulvar lzerinde kira ve satis dedgerlerinde gerileme olmustur.
Bulvar ve yakin gevresinde satilik ve bos arsa sayisi oldukca azdir. Emsal 1 ve 2 bulvar Uzerinde yer
alan tasinmazlar olup, istenen fiyatlar 4.770-4.900TL aralidindadir. Emsal 3 ve 4 bulvardan igeride,
emsal 3 ara sokakta konumludur. Konut kullanimina yénelik olan parsel igin istenen birim m2 degeri
1.724TL'dir. Emsal 4 Turan Gilines Bulvari paralelinde bulunan cadde cepheli olup, ticari kullanima
uygun konumda oldugundan istenen fiyat oldukca yiksektir. Emsal 5 vadi cevresinde yer alan konut
alani imarli parsellerde bulunan hisselerdir.

Tasinmaz yapilasma kosullar ile bélgede yer alan arsalardan oldukca avantajlidir. Bélgede E:2,00
olan bos arsa bulunmamaktadir.

Konya Yolu, Mevlana Bulvari iizerinde yer alan satilik arsalar:

v Emsal 5. Konya Yolu {izerinde, Trafik Hastanesi'ne yakin konumda, 6.300m2 biiyikliginde
E:2,00 olan arsa 18.900.000%'dan satisa cgikariimistir. Yaklasik istenen birim m2 dederinin
3.000$ oldugu ve rakamin 2.750%'a kadar cekilecedi beyan edilmistir. Birim deger:
2.750$*1,80TL/$=4950TL/m?2, (Emlak Borsasi: 0312 440 77 20)

v Emsal 6. Konya Yolu lizerinde, Gezer Madazasi'nin bulundugu arsanin 382m2 hissesi
1.540.000TL'den satisa gikarilmistir. Hissenin uzun siredir satista oldugu ve hisseli oldugu
icin talebin disiik oldugu beyan edilmistir. Birim deger:4.000TL/m?2
(Ozdogan Emlak: 0312 837 69 70)

v Emsal 7. Konya Yolu lizerinde, Aktif Metropolitan Otel hizasinda, 5.500m2 biyiikligiinde,
E:1,60 olan arsa 12.000.000¢%'dan satisa gikarilmistir. Uzun siiredir satista olan tasinmazin
rakami  ylksek oldugu icin talep olmadi§i beyan edilmistir. Birim deger:
2.181$*1,85TL/$=4.034TL/m?2
(Century 21: 0312 447 78 79)
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v Emsal 8. Konya Yolu lzerinde, Balgat Koprisiu hizasinda kose konumlu 8.000m?2
yluzoélgimiindeki, E:1,60 olan arsanin 365m2 hissesi 2.000$'dan satisa cikarilmistir. Uzun
siredir satista olan hissenin fiyatinin 2.000TL'ye birakilabilecedi beyan edilmistir. Birim
deger:2.000TL/m2
(Turyap: 0312 286 31 10)

Konya Yolu lizerinde yer alan ticari parseller plan notlari dogrultusunda showroom tarzi is merkezleri,
hastane, otel vb tirde yapilasmaya uygun parsellerdir. Yukarida verilen emsaller 1 yili askin siredir
satistadir. Bulvar lizerinde ¢ok fazla satilik arsa bulunmamasi ve ticari potansiyelin bulundugu bir yol
olmasindan otirl istenilen fiyatlar oldukga yilksektir. Bulvar, Ankara il merkezinde arsa
spekiilasyonlarinin en c¢ok yapildigi dederli bir aks konumunda olup, dederlemede bu durum da géz
onitinde bulundurulmustur. Konya Yoluna cepheli ticari parseller igin istenen birim m2 degeri 2.000-
5.087TL araligindadir. Dederlemesi yapilan gayrimenkul konumu itibari ile bu emsallere gore

dezavantajli olup; imar ve yapilagsma kosullari acisindan benzer 6zelliktedir.

Emsal Proje Verileri

Malik firma ile yapilan gériismede arsa (izerinde yapilacak proje kapsaminda 480 konut ve ticari birimlerin
yer alacagi beyan edilmistir. 40 katli iki adet kule ile teras evlerden olusan proje kapsaminda butik avm
insa edilecektir. 1+1, 2+1, 3+1 daireler ile 3+1, 4+1 dubleks dairelerin yer alacadi proje kapsaminda
dairelerin 56-143m2; teras evlerin 41-168m2 araliinda olacadi beyan edilmektedir. Proje tasarim
asamasinda olup, verilen bilgiler sifahi bilgidir.

Tasinmazin yakin gevresinde beyan edilen projeye emsal teskil eden konut projeleri ve satis fiyatlari
arastinlmistir. Yakin cevrede yer alan projeler ve detaylart:

v 1. Dikmen Vadisi 3. Etap icerisinde 2009 yilinda insaati tamamlanmis olan Park Vadi
Evleri'nin vadinin Hosdere yakasinda bulunan bélimi 29.762m2 yiizolciimli arsa Uzerinde yer
almaktadir. A1, A2, A3, A4, A5 bloklar olmak lizere toplam 5 bloklu site 512 dairelidir. Radye
temel ve gelik kalip sistemi ile insa edilmis olan bloklarda doluluk orani %80 seviyelerindedir.
Proje dahilinde 10.500 m2 biyikliglinde sosyal tesis yer almaktadir. Sosyal tesis icerisinde 3
ylizme havuzu, fitness center, sauna yer almaktadir. Konutlar 4+1, cift banyolu olup briit
alanlari 207m2'dir. Mevcutta satista olan tasinmazlar igin istenen fiyatlar, kati, cephesi,
manzara durumuna goére 600.000-700.000TL araligindadir.

v 2. Dikmen Vadisi 3. Etap icerisinde 2011 yilinda insaati tamamlanmis olan Aykon Park Sitesi
A ve B bloklar olmak {zere iki blokludur. Vadi park alani hizasinda insa edilen sitede 4+1,
5+1 daireler ile 5+1, 6+1 dubleks konutlar bulunmaktadir. 51 konutun bulundudu sitede
doluluk orani %40 seviyesindedir. 4+1 ve 5+1 daireler briit 208-237m?2 araligindadir. istenen
fiyatlar katina ve cephesine gore 650.000-750.000TL araligindadir.

v 3.Dikmen Vadisi 3. Etap sinirnnda 2010 yilinda insaati tamamlanmis olan Ege Insaat
tarafindan insa edilmis Ege Flora konutlari 17.043m2 arsa lzerinde yer almaktadir. 3 blokta
122m?2 ile 370m?2 arasinda dedisen farkh biiyukliklerde 154 adet daire bulunmaktadir. 2+1,
3+1, 4+1 daireler ile dubleks dairelerin yer aldi§i sitede mevcutta doluluk orani %85

civarindadir. Sosyal tesisli site igerisinde kapall ylizme havuzu, fitthess, sauna, tenis kortu yer
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almaktadir. Mevcutta satista olan daire sayisi az olup, 2+1 brit 125m2 alanh daire
330.000TL'den; briit 158m2 alanh 4+1 daire 615.000TL; brit 310m2 alanli dubleks daireler
katina gore 725.000-810.000TL araliginda satisa gikarilmistir.

v 4.Park Oran konutlari: Mesa Insaat ve Aktiirk Insaat eliyle insa edilmekte olan Park Oran

Konutlari eski milletvekili lojmanlarinin bulundugu arsa (izerinde insa edilmektedir. Etaplar
halinde insa edilen projenin ilk etabi tamamlanmis iskan asamasinda olup, konut ve ofis
blogunun bulundugu 2. Etap insaat halindedir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 daireler ile 5+1,
6+1 dubleks dairelerin bulundugu site toplam 1832 daireden olusmaktadir. Sosyal tesisli
sitede tesisin isletmesi 6zel bir firmaya verilmistir. Net 74m2 brit 93m2 alanli 1+1 daireler
283.000-329.000TL; net 125m2 briit 142m2 alanl 2+1 daireler 423.000TL; Net 149m?2, brit
211m2 alanli 4+1 daireler 648.000-830.000TL; 225m2 ile 255m2 araligindaki 5+1 daireler
1.087.000-1.748.000TL aralidinda satisa cikariimistir. Fiyatlar KDV dahil olup, nakit 6demede
%10 indirim yapilmaktadir. 1+1 dairelerde birim deder: 3.043-3.537TL/m2; 2+1 daireler
birim m2 dederi: 2.978TL; 4+1 daireler birim deder:3.071-3.933TL/m?2; 5+1 daireler birim
deger:4.262-6.854 TL/m?2 (indirimsiz fiyatlar)

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Gayrimenkul kapsaminda bulundugu kentsel doniisim projesinin Turan Gilines Bulvari'na en yakin

noktasinda yer almakta olup; konumu itibari ile projeden badimsiz da yapilanmaya mudisait bir parseldir.

Ticaret alani imarl olup, plan notlarina gore konut yapimina da uygun olan parselin malik firma ile Ankara

Buyliksehir Belediyesi arasinda yapilan protokol dogrultusunda ek yapilasma kosullar verilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan arastirmada mevcutta satista olan imarli

parsellerin 1 yili askin siredir satista oldugu belirlenmistir. Bolgede yapilan arastirma sonucunda

tasinmazin dederinin yukaridaki emsaller ile olumlu ve olumsuz &zellikleri dogrultusunda 2.500-3.500TL

araliginda olacagi belirlenmistir. Gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak

birim m2 degeri 3.000 TL olarak takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma sonucu olusan toplam deger tabloda gosterilmistir.

Tablo. 1 Emsal Karsilastirma Analizi Sonug Arsa Degeri

29269 ADA 1 PARSELIN
DEGERI

ALAN (m2)

BiRiM DEGER (TL/m2)

TOPLAM DEGER (TL)

26.905

3.000

80.715.000

Bolgede yer alan dederleme konusu projeye benzer oOzelliklerde konut projelerinde yapilan pazar

analizinde konut dederlerinin konut projesinin 6zelliklerine, donatilarina, konutlarin biyiikligl, manzara

ozelligi, kat ylksekligi, mimari 6zelligi ve ingaat kalitesi kriterlerine gore birim degerlerin dedistigi

go6zlemlenmistir, satig fiyatlari ile ilgili 6zet veriler asagidaki tabloda gésterilmistir.

v
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PROJE KONUT ARSA PROJE YILI KONUT BIRIM KONUT
SAYISI ALANI BUYUKLUKLERI DEGER ARALIGI
Park Vadi Evleri 512 29.762 2009 207 m2 2898-3381 TL/m?2
Aykon Park Sitesi 51 - 2011 208-237 m? 2742-3164 TL/m?2
Ege Flora Konutlari 154 17.043 2010 122-370 m2 2338-3892 TL/m?2
Park Oran 1832 - 2010... 74-255 m?2 3043-6854 TL/m?2

Bolgede yapilan arastirmada tasinmazin yakin cevresinde bulunan sitelerde site biyikligl, donati
oOzellikleri, insa kalitesi, daire blyuklligl, kati, cephesi, manzara durumu vb etkenler dogrultusunda
istenen birim m2 fiyatlar 2.338-6.854TL araliindadir. Projenin (st gelir grubuna yénelik olacagi, 6zellikle
Dikmen Vadisi Son Etap kapsaminda ©ngoriilen (niversite alaninin inga edilerek faaliyete gegmesi
durumunda, 1+1, 2+1 dairelere talebi yiikseltecedi dikkate alinarak konut alanlarinda birim m2 degerin
3.750 -4.250TL civarinda olacag tahmin edilmektedir.

7.3.2, Maliyet Olusumlar Analizi

Dederlemeye konu parsel lizerinde gelistirilecek proje ile ilgili “maliyet olusumu analizi” ydntemi ile toplam

yatinnm maliyeti hesaplanmstir.

Imar haklar bodrum katlarda olusacak emsal harici alanlar arazi kotlarini belirtir herhangi bir evrak
mevcut olmadidindan satilabilir alanlar sadece zemin kat ve Ustii igin verilen emsal katsayisi (izerinden
asgari arsa dederine ulasmak amaciyla hesaplanmistir. Parsel lzerinde gelistirilecek projeye iliskin asgari

veriler tabloda gosterilmistir.

ASGARI PROJE VERILERI

Arsa Alani 26.905,00 m?2
Emsal Katsayisi 2,00
TAKS 0,20
Toplam Bina Taban Alani 5.381,00 m?2
Proje Emsal Alani 53.810,00 m2
Satilabilir Alan (Briit) Toplami 64.572,00 m?2

Konut Uniteleri Satilabilir Alan 59.191,00 mz2

Ticari Uniteler Satilabilir Alan 5.381,00 m?2
Mevcut (Ortak Alan Niteligindeki Otopark, siginak, depo vb.) 29.057,40 m2
Toplam Insaat Alani 93.629,40 m?2
7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme Yaklagimi ile dederleme iki ayri yontemle yapilir.
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degderlemede direkt kapitalizasyon ydntemi kullanilmamistir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklagimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasiminda bos parsel iizerinde imar haklari dogrultusunda proje gelistirilerek piyasa

verileri dogrultusunda projeden elde edilecek gelirler bugiine indirgenerek hesaplanmistir.

Satilabilir Residence Alanlari 59.191 m2

Satilabilir Ticari Unite Alanlari 5.381 m?2

Toplam Satilabilir Alan 64.572 m?2

GELIRLER 2012 2013 2014
Konut Birim Satis Dederi, TL 3.700 4.070 4.274
Konut Satig Fiyati Artis Orani 10% 5%
Konut Satig Hizi 45% 30% 25%

Konut Satis Gelirleri, TL 98.553.015 72.272.211 63.238.185
Ticari Unite Birim Satis Degeri, TL 6.000
Ticari Unite Satis Hizi 100%

Ticari Unite Satis Gelirleri, TL 0 0 32.286.000

Toplam Satis Gelirleri, TL 98.553.015 72.272.211 95.524.185

indirgeme Orani 0,15

Net Bugiinkii Hasilat Degeri, TL 203.155.150

o Dedgerleme konusu tasinmazin kapsaminda bulundugu kentsel doniisiim projesinin uygulanmasi ve
mevcut imar plani, plan notlari ile verilen yapilasma kosullar asgari oranda uygulanmasi varsayimi
altinda olusturulmustur.

o Ust gelir grubuna yénelik bir proje insa edilecedi, Ankara genelinde 6zel bir proje olacagi 8ngérillmistir.
e  Tim 6demelerin pesin olacadi varsayiimis, TL bazinda projeksiyon olusturulmustur.
e  Projenin 3 yil igerisinde tamamlanacadi varsayimi altinda ilk yil lansman satislari da yapilacagindan %45; ikinci yil
%30 ve 3. YIl %25 konut satisi yapilacad, 3. Yil sonunda ticari Gnitelerin satisa konu olacagi 6ngorilmiistir.
e Proje birim satis dederleri pazardan elde edilmis veriler dogrultusunda 6ngorilmis olup enflasyon ve piyasadaki
go6zlemler sonucunda konut birim degerlerinin ilk yil % 10, 2. Yil % 5 artacadi 6n gorilmiistir.
o  Iskonto orani risksiz getiri oranina pazar risklerinin eklenmesi sonucunda %15 olarak &ngériilmistir.
v Risksiz getiri orani uzun vadeli TL bazinda devlet tahvili getiri orani ortalamasi %10,5 olarak belirlenmistir.
v' Pazar Riski projenin gerceklestirildigi bolge Ozellikleri, sektor risk primleri, proje yonetimi vb risk

bilesenlerinden olusur. Pazar riski %4,5 olarak 6ngérilmustar.

34
11-400-96



B

HARMONI

7.3.3.3. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Bolgede 4 kath konut alani imarli parsellerde kat karsiigi orani %40-45 olup, tasinmazin yapilasma

kosullari ve arsa yliz 6lgiimi biiyik oldugundan kat karsiligi orani %50 olarak alinmustir.

Arsa Payi Gelir Tablosu

Kat Karsiligi/Hasllat Paylasimi Orani 0,50
Toplam Satis Gelirleri Net Buglinkii Dederi, TL 203.155.150 TL
Arsa Payi Gelirleri Net Buglinkii Dederi, TL 101.577.575 TL

Tablo 2. Nakit Akimlari Analizi Sonug Degeri
29269 ADA 1 ALAN (m?2) BIRIM DEGER (TL/m2) TOPLAM DEGER (TL)
PARSELIN DEGERI 26.905 3.775,41 101.577.575

8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Degerlendirilmesi

Gayrimenkullin deder tespiti emsal karsilastirma ve nakit akimlari analizi yontemlerinin uyumlastiriimasi ile

yapilmig olup, iki yéntem ile ulasilan dederler asagida verilmistir.

Tablo 3. Emsal Karsilastirma ve Nakit Akimlari Analizi Karsilastirmali Sonug Degerleri

29269 ADA 1 PARSEL EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI NAKIT AKIMLARI ANALizi
Birim Deger (TL/m?2) 3.000,00 3.775,41
Toplam Deger (TL) 80.715.000 101.577.575

Degerleme konusu bos arsa niteligindeki gayrimenkul (izerinde gelistiriimesi varsayllan projede arsaya
katma deder katmakta olup iki deder arasinda yaklasik %25 fark piyasa sartlarinda kabul edilebilir oran

niteligindedir.

Konu taginmazin bulundugu fonksiyon alanina iliskin plan notunda, insaat emsali 2 olarak belirlenmis olsa
da, 0 kotu altinda yapi yaklasma sinirlari icerisinde yapilacak 3 adet bodrum katin iskan edilebilecegi ve
bodrum katta insa edilecek alanlarin emsal disi oldugu belirtiimektedir. Her ne kadar insaat emsali
tanimlanmis olsa bile projeye yonelik olarak arazi kot calismasi ve onayll proje bulunmadigindan satisa
esas alan hesabi saglikli olarak yapilamamistir. Bu nedenle deder hesabinda satisa konu alanlar sadece
planda verilen ingaat emsali ile hesaplanmis bodrum katta emsal harici olusacak satisa konu alanlar
ongoriilemediginden dikkate alinamamistir. Konu parselde proje onayini takiben parselin satisa konu

alanlarinin belirlenmesi ile dederde de degisiklik olacaktir.

Ancak konu gayrimenkul {zerinde henliz bir proje bulunmamakta olup bu etken g6z 6ninde
bulundurularak “emsal yéntemi lehine” uyumlagtinimasi sonucunda arsa birim degeri 3000 TL/m2

olarak takdir edilmistir.
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9. SONUC
9.1. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, dahil oldugu proje, ulagim iliskileri, cevre

yapllanmalari, mevcut yapilarin fiziksel durumu gibi faktorler isiginda, sonuc dedere ulasiimistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin Tapu Midirliginde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda hukuki
sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, degerleme raporumuz; gayrimenkullerin

herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

Tablo 4- Nihai Deger Tablosu

ARSA DEGERI YUzZOLCUMU (m?2) BIRIM DEGER, TL/m? Kbv ::gif.?f LAM
(Ankara ili, Cankaya ilcesi, 29269 ada
1 Parsel ) 26.905 3.000 80.715.000

> Dederleme konusu gayrimenkul hisseli milkiyet yapisinda olup Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. Hisse Payi Dederi 29 Aralik 2011 tarihi itibari ile dederleme calismasinin nihai

sonucu asadidaki tablolarda verilmistir.

. . . . . KDV HARIC
Y0z6LcUMO P R HISSE PAYI BiRiM DEGER, e

SINPAS G.Y.0. A.S. (m?) m? TL/m? DEGER, TL
HiSSE DEGER]

26.905 26682/26905 26.682 3.000 80.046.000

> Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. Ankara ili, Cankaya Ilcesi, 29269 ada 1 Parselde
hissesine diisen alanin K.D.V. haric toplam dederi 80.046.000 TL (Seksenmilyonkirkaltibin Tirk
Lirasi), *44.470.000 USD olarak takdir edilmis,
> Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S. Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 29269 ada 1 Parselde
hissesine disen alanin K.D.V. dahil toplam degeri 94.454.280 TL
(Doksandoértmilyondértytizellidortbinikiylizseksen  Tark  Lirasi), *52.474.600 USD olarak
hesaplanmistir.
*1 USD=1,80 TL olarak alinmistir.
9.2. G.Y.O Portféyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badll Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Tasinmaz Sinpas G.Y.O. A.S. portfdylinde olup, Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde bir engel bulunmadigi

kanaatine varilmistir.

Fatma Giil NUMANOGLU TANRIOVER Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi-Harita Miithendisi

SPK LISANS NO: 401053 SPK LISANS NO: 400241

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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10. RAPOR EKLERI
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EK.2. TAPU SENEDi
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EK.3. TAPU KAYDI

EK.3.GUNCEL IMAR DURUMU YAZISI
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EK.4. IMAR PLANI




EK.5.PLAN NOTLARI

41

11-400-96



B

HARMONI

11. SERTIFIKASYONLAR

I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC| 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

42
11-400-96
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