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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Temelli/Gazi Mahallesi, 142 ada, 33 nolu parsel
Sincan (Polath ANKARA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2022

RAPOR TESLIM TARIHI

06 Ocak 2023

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

1 Adet Parsel

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Ankara ili, Polath ilcesi, Yenidogan Mahallesi, 142 ada,
33 nolu parsel (Bkz. “"Tapu Kayitlan®)

iMAR DURUMU OZETI

“Konut + Sanayi Alani”’nda kalmaktadir.

(Bkz. iImar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek

sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

ANKARA iLI, SINCAN iLCESi, YENIDOGAN MAHALLESI’NDE YER ALAN
142 ADA, 33 NOLU PARSELIN DEGERI

120.750.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Temelli/Gazi Mahallesi, 142 ada 33 parsel
Sincan (Polath) / ANKARA

DAYANAK SOZLESME

15 Aralik 2022 tarih ve 1189 - 2022/081 no ile

MUSTERI NO 1189
RAPOR NO 2022/1288
DEGERLEME TARIHI 31 Aralik 2022
RAPOR TARIHI 06 Ocak 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Uygar TOST - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 401681

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BiLGIiLER

RAPOR TARIHI 06.01.2022 06.01.2021
RAPOR NUMARASI 2021,/1601 2020/1120
M. Kivan¢g KILVAN M. Kivang KILVAN
(400114) (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Uygar TOST Uygar TOST
(401681) (401681)
TAKDIiR OLUNAN ARSA
DEGERI (TL) (KDV HARIC) 84.240.000 19.650.000
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Goémec Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

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

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

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(212) 310 27 00

E-MAIL

info@sinpas.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.12.2006

KAYITLI SERMAYE TAVANI

4.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.500.000.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI

%59,61

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasl araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihragc etmek Ulzere
kurulan ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin
verilen dider faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

LOTUS ./

</
(SINPAS |



mailto:bilgi@lotusgd.com

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA AGCIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

- Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkuliin TuUrk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktdér bulunmamaktadir.

</
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lGizerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedgerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

</
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

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

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin glincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz  dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglarn etkilemesinden 6tirtd sorumluluk tasimaz.

f. Mulkln takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde
ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu
tir mdhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk

alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
ILI - ILCESI Ankara- Polatli
MAHALLESI Yenidogan
MEVKII Devretepe
PAFTA NO -

ADA NO 142

PARSEL NO 33
YUZOLGCUMU (m?2) 280.812,00
NITELiGI Arsa
YEVMIYE NO 7467

CILT NO 8

SAHIFE NO 855

TAPU TARIHI 15.06.2011

LOTUS L/

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gords,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirlii§ii TAKBIS sisteminden 16.11.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde

herhangi bir takyidata rastlanmamistir.

10.3. Takyidat Aciklamalari

Tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Sincan Belediyesi Plan ve Proje Mudirligid’nden alinan imar durumu yazisina istinaden
tasinmaz; Temelli Belediye Meclisinin 14.02.1996 tarih ve 8 sayili Temelli (Sincan) Belediye
Meclisince onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani icerisinde Emsal: 0.50, Hmax: 24.50

metre yapilasma kosullarina sahip Konut + Sanayi Alani sahasinda kalmaktadir.

N



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sincan Belediyesi Planlama Birimi ile yapilan temaslarda, Hema Disli Sanayii Tevsii
Revize Imar Plani notlarinda parselin Sanayi+Konut alani imarh olarak belirtildigi; 1/5000
dlgekli Nazim Imar Plani'na gére parselin sanayi alaninda kaldi§i beyan edilmistir. Konut
yapilasmasi talep edilmesi durumunda Ankara Blylksehir Belediyesi‘'nden uygunluk gortsu
alinmasi gerekmekte olup 1/5000 o6lcekte sanayi alaninda kaldigindan sanayi ve sanayiye ek

olarak sanayi kullanimina yonelik konut (lojman) kullanimi insa edilebilecedi beyan edilmistir.

Plan Notlari:

Konut Alanlarinda

- Parselasyon yapilmasi durumunda minimum parsel blylkligi 500 metrekare olup
E:0.50, Hmax: 24.50 metredir.

- Ada bazinda uygulama tercihinde imar adasi tek parsel olarak ayrilabilecedi gibi, ayirma
yapilmasi durumunda, bir imar adasi her biri 3000 metrekareden kiiciik olmayan en fazla (¢
parsele ayrilabilir. Ifraz sonucu olusacak parsellerde, yapilar bitisik parsel sinirina en fazla 5
metre yaklasabilir.

- Ada bazinda uygulamada E: 0.507dir. Ancak ada Ulzerinde belirtilen max. Konut adedi
sabittir.

- Ada bazinda uygulamada Emsal icinde kalmak ve Emsalin %10’unu asmamak seklinde
ada icinde tesisi yapilabilir.

- Planlama alani 4. derece deprem kusadinda bulunmaktadir. Her tirlii insaatta “Afet
Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” hitkiimlerine uyulacaktir.

- Binalarda ylkseklik 24.50 m’yi gecmesi durumunda Jeolojik Etid raporundaki éneriler
esastir.

- Otopark ihtiyaci parsel iginde yerine getirilecektir.

- Bu planda yer almayan husularda "3030 Sayili yasa kapsami disinda kalan belediyeler
tip imar yénetmeligi hiikimleri uygulanacaktir.

Sanayi Alanlarinda

- E:0,50 Hmax: 24,50 m

- Yollar, Parklar, Otoparklar ve Yesil Bantlar kamuya terk edilmeden insaat izni verilemez.

- Yapi yaklasma sinirlari disina tasan mevcut binalar yikilip yeniden yapilasma halinde
belirlenen imar durumuna uyulacaktir.

- Cevre kirlenmesini énleyecek tim énlemler alinacaktir.

- Bacalar ve havalandirma kuleleri gibi teknik yapi ylkseltileri hmax sinirlari disindadir.

- Yapi yaklasma sinirlani disinda ancak, alani 30 m yi gecmeyen bekci kullibeleri yapilabilir

- Teknik alt yapi tesisleri (yol, su, elektrik, kanalizasyon) ilgili kamu kuruluslarinca aranan
standartlara ve sartlara uygun olarak girisim sahibince yapilacaktir. Valiligin herhangi bir
ylUkdmliligld olmayacaktir.

- Imar Planina uygun olarak hazirlanacak parselasyon planlari onaylanip, imar tapusu
alinmadan Ust ve alt yapi uygulama projeleri tasdik edilmeden insaat ruhsati verilemez

- Alt yapi tesisleri gerceklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

Bu planda yer almayan hususlarda " 3030 sayili kanun kapsami disinda kalan belediyeler
tip imar yénetmeligi " hikimleri uygulanir.

LOTUS ./
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Projelendirmelerde deprem yénetmeligi uygulanir.

- Pis su cukurlari hicbir sekilde gél ve akarsulara baglanamaz. 19.3.1979 gin ve 13783
sayili resmi gazetede yayinlanan " lagim mecrasi insasi mimkdn olmayan yerlerde yapilacak
¢ukurlara ait ybnetmelik" hikdmleri gegerlidir.

- Yonetmeligin gerektirdidi sayida otopark alani parsel icerisinde dlizenlenecektir.

- Binalar oturduklari tabi zeminin aritmatik ortasindan kot alacaktir.

- Sosyal tesislerde hmax: 6,50 m olacaktir.

- Resmi kurum alaninda resmi olmak ve amaci disinda kullanilmamak kosullari ile EGitim,

Kltirel, Saglk vb. tesisler yer alacaktir.

imar plan 6rnegi

LOTUS // - /2,3 "
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KONUT ALANLARINDA SANAYI ALANLARINDA
- PARSELASYOM VAPILMASI ODURUMUNDA ,MiNUMUM PARSEL eBliviixLiidi 5eu — Mmax E: 050 max H'ZL'SO
METRERARE OLUP, E-0.50 Hnax=2h.50 METREDIA. —  YOLLAR,PARKLAR, OTOPARKLAR ve YESIL BANTLAR KAMUYA TERKEDILMEDEN INSAAT iZNi VERILEMEZ
- ADA BAZINOA UVCULAMA TERCIHINOE INAR ADAST TEK PARSEL —  VAPI YAKLASMA SINIRLARI DISINA TASAN MEVCUT BINALAR YIXILIP YENIDEN YAPILASMA
OLARAK lVRl%al"l'l(ﬁfﬁl clel, aviRma Vﬂrl“l.‘msl DURUMUNDA, BIR |H:Ijll MLiHU( BELIRLENEN IMAR DURUMUN UYACAKTIR.
ADASI MERBIR 3000 MEIREXAREDEN  kligl OLNAYAN EN FAZLA [ ey . w
PARSELE AVRILABILIR.1FRAZ SOMUCL OLUSACAK PARSELLERDE. YAPILAR —  (EVRE XIRLENMESIN ONLEYECEK TUM ONLEMLER ALINACAXTIR.
BivISiK.PARSEL SIMIRINA EM FAZLA S METRE vaxLagaBiLin, —  BACALAR ve HAVALANDIRMA KULELERI GIBI TEKNIK YAPI YUKSEUILERI H.MAX. SINIRLARI DIINDADIR.
ADA. BAZINOA UYGULAMADA, .E- 0.50 TUR.oNcAK on  UZERInoE —  YAPI YAKLASMA SINIRLARI DISINOA ANCAK ALANI 30m? Y| GECMEVEN BEKGI KULGBELERI
BELIRTILEN Max. KxowuT AoED! sasitiin. YAPILABILIR
- h . —  TEKNIK ALT YAPI TESISLERI { yol.su, elektrik, kanalizasyon ) ILGILI KAMU KURULUSLARINCA ARAMAN
st ren i stume Sia, Iclme kLt e EnsaLli ¥ 1070 STAMOARILARA ve SARTLARA UYGUN OLARAK GIRIIM SAMBINCE YAPILACAKIIR VALILGIN HERKAMG 1A
., = PLANLAMA ALANI &. DERECE DEPREM KUSAGINOA BULUNMAKTADIR.HER —  IMAR PLANINA UYGUN OLARAK HAZIRLANACAK PARSELASYON PLANLARI ONAYLANIP IMAR TAPUSU ALINMADAK,
;9:\:-':,‘" sarTe o MEE uusnnmhlnflrﬂ YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA UST ve ALY YAPI UYGULAMA PROJELERI TASTIK EDILMEOEN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ
Lik ** ILAC! .
. palhati ) — ALT YAPI TESISLER] GERGEKLESMEDEN YAPI KULLANMA 1ZNi VERILEMEZ.
- BINALARDA MAX. VUKSEXKLIK 24.50 m .°'vi GEGMES] DURUMUNDA #,
TP P oy e R ML ¢ — BU PLANDA YER ALMAYAN HUSUSLARDA “3020 SAYILI KANUN KAPSAMI DISINDA KALAN

BELEDIYELER TIP iMAR WNHH[LI:I,HIIKWLERI UYGULAKIR
PROJELENDIRMEDE "DEPREM YONE TMELIGI, UYGULANIR

- OTOPARK IHTIVACI PARSEL IginoE vEmine GETINILECEXTIR.
PIS SU CUKURLAR! HIf BiR SEXILDE GOL ve AKARSULARA BAGLANAMAZ , 13/3/ 1973 GiiM ve 13783

Il

- BU PLANOA VER ALMAYAN WUSUSLARDA * Qu30 SAYILI VASA

KAPSAMI  DISIMGA_.KOLAN DBFLEDIVELER. TiP  IMAR VONETMEL 101 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYILANAN % LAGIM MECRASI INSAASI MUMKIN OLMAYAN YERLERDE
HUKUMLLRT  UYGULAMCAK (IR i YAPILACAK CUKURLAR AIT YONETMELIX HIKUMLERI GECERLIDIR
i m— e YONETMELIGIN GEREKTIRDISI SAYIOA OTOPARK ALANI,PARSEL IGINDE DUZENLENECEXTIR.

BINALAR, OTURDUKLAR! TABIi ZEMININ ARITMETIK ORTASINDAN KOT ALACAKLARDIR
SOSYAL TESISLERDE H max : 6.50m. GLACAKTIR
RESMI KURUM ALANINDA RESMI OLMAX ve AMACI DISINDA KULLANILMAMAK KOSULLARIILE EGITIM,

KUUUREL SAGLIX V.B. TESISLER YER ALACAKTIR. rC
. ‘

|
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11.2. Imar dosyasi incelemesi
Tasinmaz halihazirda bos durumda olup, Sincan Belediyesi Imar Midirligiinde herhangi

bir dosyasi bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Plan Iptalleri v.b.

konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b.

duruma rastlanmamistir.

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

Tasinmaz bos arsa niteligindedir.

LOTUS // < / ). 1
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

11.5. Son Ug Y1l icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil Icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Tasinmaz 15.06.2011 tarihinden bugiine Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim

Sirketi mulkiyetinde olup son 3 yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi yapilmamistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Rapora konu tasinmazin imar kosullarinda herhangi bir degdisiklik olmadigi belirlenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge “3402 sayili Kadastro Kanunu”“nun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin
a bendi uygulamasina goére ilgili kanun uyarinca arsa ve arazi sinirlarinin yeniden tespiti
yapildigr belirtilmistir. Kadastro Mudirligia'nde yapilan gorliisme neticesinde boélge genelinde
kadastro parselleri ile imar ada ve parsellerinde yeniden numaralandirma vyapildigi
belirtilmistir. Bu kapsamda dederlemesi yapilan tasinmazin ada parsel numarasi 4 ada
1 parsel iken yapilan bu uygulama sonucunda 142 ada 33 parsel olarak degismistir.

Tasinmaz, Gzerinde yap! bulunmayan arsa olmasi nedeniyle imar bilgileri agisindan GYO
portféyine alinmasinda bir sakinca olmadigi dasintlmektedir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bos arsa niteliginde oldugundan enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bos arsa niteligindedir.

LOTUS Y/ N
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara 1li, Sincan Ilgesi, Temelli/Gazi Mahallesi,
(Tapulama Polatli ilgesi, Yenidogan Mahallesi) sinirlar igerisinde konumiu 142 ada 33 nolu
parseldir.

Tasinmaz; Ankara sehir merkezinin gineybatisinda, merkeze yaklasik 55 km mesafede
yver almaktadir. Belde merkezine Eskisehir Yolu Gzerinden yaklasik 5 km uzaklikta yer alan
sanayi bolgesi icerisinde, Polath istikametinde yolun sag tarafinda yer almaktadir. Yakin
konumda sanayi birimleri, bos arsalar mevcuttur. Batisinda yeni insa edilmis ve bos durumda
olan giydirme cepheli bir yapi, Turanlar Makina fabrikas! yer almaktadir. Bu yapidan sonra
Poyraz Koyl kavsadi ve Ankara istikametine dénen Ust gecit bulunmaktadir. Parselin kuzey
cephesi Ankara-Polatli-Eskisehir-istanbul tren yoluna cepheli olup Giiney cephesi ise yaklasik
400 m boyunca Ankara-Eskisehir Yoluna cephelidir. Karsi cephesinde ise Soyut Holding,
Anadolu Metalurji ve ADDS Digsli (Eski Hema Disli) Makinalarn fabrikalari yer almaktadir.

Tasinmaz, Ankara -Eskisehir gizergahi lzerinde yer almaktadir. Bdlgeye ulasim o6zel

arac ve toplu tasima araclarn ile saglanmaktadir. Tasinmaz Belde merkezi olan Temelli'ye

5 km., Polatl 'ya ise yaklasik 20 km. mesafede konumludur.

Uydu goérinimi
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Ankara ili:

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin
bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, blylk
bélimi I¢c Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yizdlgiimi olarak Ulkenin Uglincl blyik ilidir.
YizolgiumU 30.715 km2 olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi
890 m.dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.
Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il
de glnlimiuiizde Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ilk
yillarinda ekonomisi tarim ve hayvancilia dayanan ilin topraklarinin yarisi halad tarim
amacgh kullanilmaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye
dayalidir, tarim ve hayvanciligin adirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki
gerek kamu sektori gerek 6zel sektor yatirnmlari, baska illerden blylk bir ntifus géglini
tesvik etmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan gunimduze,
nifusu Ulke niufusunun iki kati hizda
artmistir. Nifusun yaklasik dortte gl
hizmet sektdrtu olarak tanimlanabilecek
memuriyet, ulasim-haberlesme ve
ticaret benzeri islerde, doértte Dbiri

sanayide, %?2'si ise tarim alaninda

calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve

prr insaat  sektorlerinde  yodunlasmistir.

\ - Glnumizde ise en ¢ok savunma, metal

ve motor sektorlerinde yatirm

yapiimaktadir. Tarkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir.

Bu egitimli nlfus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydudu is gliclni
olusturur. ilin ulasim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava
yoluyla Tilrkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag,
Guddl, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle,
Golbasi, Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak
tizere 25 ilcesi bulunmaktadir. Ankara’nin 2017 yili itibari ile (TUIK verileri) adrese dayali
nifus kayit sistemine goére toplam ntfusu 5.445.026 dir. Bu nifusun 921.999 Kkisisi
Cankaya ilgesinde bulunmaktadir. Ankaranin TUIK verilerine goére yillik ntfus artis orani
ise %20,6'drr.

LOTUS
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12.2.1 Sincan Ilgesi:

Basaksehir, Sincan'in kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber 17. ylzyil
arsiv kayitlarinda Sincan kéyunin adina rastlanmaktadir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28
hane ve mescitten olusan bir kdy iken Atatlrk'lGn 6nerileri ile yurt disindan (Romanya ve
Bulgaristan) gelen gégmenlerle, 1950 yilinda nifusu 1.258'e ulagmistir. Mustafa Kemal
Atatlrk'in emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya Kdseabdi'den gégcmenler getirilmistir.
Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle de Sincan
denildiginde oncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya
yerlestirilmeleri ile tipik bir gégmen kdyu gériinimiini alan Sincan, istanbul-Ankara tren
yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas devlet karayolu lzerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda
hizli bir sekilde gelismis, 1956 yilinda bucak merkezi haline getirilmis, ayni yil merkezde
belediye teskilati kurulmustur. Ntfusu hizla artan Sincan bucadi 30 Kasim 1983 tarihinde
cikartilan 2963 sayili kanunla ilge haline getirilmis, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve
88/12721 sayil bakanlar kurulu karariyla Buyulksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir.
Sincan, Ankara il merkezine 25 km. uzakliktadir. ic
Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagh olan Sincan'in
glney, dodu, gineydodusunda Etimesgut, kuzey,
kuzeydogusunda Yenimahalle, glineybatisinda
Polatl, bati, kuzeybatisinda Ayas ilgeleri
bulunmaktadir.

Ilce daglik alanlarla kusatilmis olup, daha gok orta

kesimlerde tektonik ¢éklntl olan diz alanlarn vardir.
Mirted Ovasi diye anilan bu alan dodu ve batida iki fay gizgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu
kesimini Karyagdi daginin bati uzantilari, dogusun Ayas Daginin uzantilari hakimdir. Ilce
topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular. YtUzdlguma 420 km?2'dir.

Ilce Turkiye ekonomisini cok az olarak bitkisel tretim ile hayvancilik karsilarsa da
burada yasayanlar calismak amaciyla her gin sehir merkezine giderler. Ayrica ilgede
sanayi tesisleri ve kombinalar bulunmaktadir. ilcedeki kil yataklar da isletilmektedir.
Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan Organize Sanayi Bodlgesi
Sincan‘da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.0rganize Sanayi Bdlgesi
bulunmaktadir. Sincan'in nifusunun artisinda en blylk pay sahibi olan Sanayi

Bdlgesi'nde cok sayida yurt ici ve yurt disi merkezli Fabrika bulunmaktadir.

LOTUS a /)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sincan, civar ilgelere nazaran hizmet sektdriinde oldukga ileridedir. Civar ilgeler,
belde ve kdyler ihtiyaglarini Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya,
dayanikh ev esyalari, giyim, tekstil, egitim ve gida hizmetlerinde ilgenin ve civar bolgenin
alisveris merkezi konumundadir.

Sincan, Ipek Yolu'na yakin olusundan 6tiiri tarihi caglarda énem kazanmis, Asya'da
da ayni ismi tasiyan bazi yerlesim alanlari bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda
da Sincan Sen, Canl Insanlarin Yurdu anlamina gelmektedir.

Ilce baglisi olarak merkez haric olmak (zere ilce merkezine bagli; 2 dis semt
(Temelli ve Yenikent), 57 mahalleden olusmaktadir.

Ilce vasfini kazanmasindan ve 1. Organize Sanayii Bolgesi'nin agilmasindan sonra
stirekli olarak yeni konutlarla yapilasmasi artan bdélgenin nifus artis hizi, Ankara ntfus
artis hizinin Gzerindedir.

Temelli, Sincan

Temelli, Ankara ilinin Sincan ilgesine bagh bir semttir. Ankara-Eskisehir yolunun
yaklasik 50. kilometresinde yer almaktadir. 1992 segimleriyle ilk belediye tegkilati
kurulmus Necip Kog ilk belediye reisi segilmistir.

Polath ilgesine bagli bir belde iken Ankara Blylksehir Belediyesi hizmet sinirlarina
dahil olup, belediye teskilati lagvedilmis ve Sincan ilgesine bagl bir semt statisiine
getirilmistir.

Ankara BuyUksehir Belediyesi, Temelli'ye otobis seferlerini 2005 yilindan bu yana
surdirmektedir. 1928 yilinda Turkiye ‘nin ilk yerlesik kdyu ilan edilen Temelli Toplu konut
projeleri20 Nisan 2017 tarihinde Wayback Machine sitesinde arsivlendi. nedeniyle
6nimizdeki 20 yil icerisinde vyaklasik nifusunun 750.000 olmasi 6ngorilmektedir.
Turkiye 'nin ilk yapay goleti olma 6zelligini tasiyan Temelli 120 bin kisiyi adirlayacak
sekilde planlanan rekreasyon alanlariyla; 1500 Kkisilik piknik alani, 50 adet kamelya ile
144 adet barbeki, basketbol, voleybol, tenis sahalari ve 26 bin metrekarelik alanda
yapimina baslanan dev Rehabilitasyon tesisinde, uyusturucu badimhllarina yardim
saglanacaktir. Bu yerlesim yerinde, simdiden bircok villa ve kooperatif arsalari alinip
satilmaktadir. Temelli'de, icinden yol gecen ve gezi parkurlari bulunan bir gélet de
bulunmaktadir. 1928-1935 vyillari arasinda Atatlrk Bulgaristan'dan gelen muhacir
Turklerini buraya yerlestirmistir. Ilk yapilan evler, gékyiiziinden bakinca ay yildiz

seklindedir.
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12.3. Diinya ekonomisine genel bakis

Kiresel Ekonomik biyime 2018 yilinda saglam bir goriintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen blyime trendlerinin bolgesel olarak biylk degisimler izledigi bir
doénem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi
hasilattaki bliydme hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir.
Blylime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde Ozellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de goz ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan guligli bir toparlanma yasamis, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise
yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’'ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina
alinmasi igin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar
salginin olasi olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak
Uzere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma
yasanmis. 2019 yilinda %?2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biyimeyi 2020 yilinda
%3,3 daralma takip etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda bldyume
yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigr bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yéninde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis
Ulkede vaka sayilari artamaya devam etmektedir. Virldsin yayilmaya devam etmesi,
asllamanin beklenilen hizda yapilamamasi ve virtsin gegirdigi mutasyonlar sebebiyle tam
anlamiyla bir toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu
slrecte gelismis Ulkelerde dahil olmak Gzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl
gelismelerden, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan
teknolojik trin-hizmet talebinden, Rusya-Ukrayna arasinda yasanan savasin yaratmis oldugu

enerji krizinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi sdylenebilir.
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Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 yillarin Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

Ulke 2022 2023
Gin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 15
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 8
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki klresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle blylime hizinin
yavasladigi bir dénem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %?2,8 lik bliylime oranlari
yakalanmistir. 2019 yilinda biayime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11 olarak
gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2021 yili itibariyle GSYH buyukltigine gére Tarkiye, Dinya’nin 21.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda
%713,58 oraninda gergeklesmistir. 2022 yili Mayis ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin
ayni ayina goére 73,50 artmistir. TUFE bir dnceki aya gére dedisim orani %2,98 dir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2022

80

73,50
70 69,97

60

10 16,59

2020 2021 2022

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2022 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %11,3 seviyesinde gerceklesmistir.
Issiz sayisi bir énceki aya gdére 65 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2022 vyili
Nisan déneminde, bir énceki aya gére 408 bin kisi artarak 30 milyon 371 bin kisi olmustur.
Buna gdre mevsim etkisinden arindirilmis Istihdam orani ise %47,1 oldu.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani
2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda ise %82 olarak gergeklesmistir.
2022 yih Mayis ayi itibariyle 12 aylk cari islemler acigi 2.737.000.000 USD olarak
gerceklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim (Eyliil 2022)
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Doénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni dénemine gére %7,6 oraninda bilytimiistiir.

2003-2021 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %35,5 oraninda bilyiime kaydedilmistir.
Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK

2021-2022 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Bliyime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Dlnya
Bankast 2022 zlq 2:5 2,5 1,5 -8,9| 7,5 4'3 1,7

2023 3,0 1,9 2, 0,8 -2,0 71 5,2 1,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)

LOTUS p/ .TOﬁ 9y

-

(SINPAS



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Merkezi Yonetim Biitce Gergeklesmeleri

2022 yil1 Agustos ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 305,9 milyar TL olarak gerceklesirken, biit¢e giderleri
302,3 milyar TL olmus ve biitce 3,6 milyar TL fazla vermistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Eyliil 2022)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide
bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dususler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

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

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorinli durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 vyili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye distnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acgisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulunduumuz vyillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdéri lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem
bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir
fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batin verilere bakildiginda 2010
yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlclide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agcmistir.
Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkl enstriimanlara ydnelmesi de yatirrm

amagl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolcuimii (m2)
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2018 yilinda dlstk bir performans gizen insaat sektorli 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma silrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili
Mart ayinda Ulkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul
sektérd bu durgunluktan payini almistir. Karantina slreci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan
aciklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dlsls ve
kampanyalar Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bliylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi
parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda
bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol agmistir. Iinsaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi sirecgte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda disuse yol agmistir. Konut arzindaki bu dustse karsin Turk halkinin gayrimenkule
olan dodal ilgilisinin canli kalmasi, doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki
artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bolgesel fiyat
artislarina yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin distk tutuldugu,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve
Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin

canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Tablo 1 : Konut Fiyat Endeksleri (2017=100) ve Birim Fiyatlar

Konut Yeni Konutlar :::LELT?:?‘E:;; Birim Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksiy (TL/m?)*

469,8 508,9 463,2

T (%160,6) (%164,8) (%160,7) 130143 %
v t@:13 85;4{,}9) [Qfég‘}, H:f ;'é?.” 213286%
":L"‘ 561654 #1765 oheaa) 9155,0 %
{%?516%9) [@? ; _:,‘éé,‘e; {0;‘17 435;?9) 14932,7 %

Konut Fiyat Endeksleri (207=100) ve Birim Fiyatlar (Kaynak TCMB)
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Doviz kurunda vyasanan dalgalanmalarin ve tedarik zincirlerinde yasanan
problemlerin maliyetler Gzerinde olusturdugu baski,

e Son dénemde 6zellikle blyliksehirlerde arsa ve konut fiyatlarinda yasanan hizh artis,

e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirirmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

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

e Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu 142 ada 33 nolu parsel 280.812 m?2 ylizolgimluddr.

e Parsel diiz bir topografyaya sahiptir.

e Parsel glneyinde Ankara-Eskisehir Kara Yoluna, kuzeyinde Ankara-Polatli-Eskisehir-
Istanbul Hizli Tren Yolu hattina, diger cephelerinde bos parsellere cephelidir.

e Yol boyunca cgelik reflij bariyer ile yoldan ayrilmistir.

e Kuzey cephesi yaklasik 600 m., gliney cephesi yaklasik 400 m. olup parselin derinligi
yaklasik olarak 550 m. civarindadir.

e Parselin belirgin bir geometrik sekli bulunmamaktadir.

e Parsel lizerinde herhangi bir yapilasma yoktur.

e Parsel tGzerinde herhangi bir tarimsal faaliyet gézlemlenmemistir.

e Parselin sinirlarini gevreleyen belirleyici herhangi bir unsur yoktur.

e Parselin giineyde Ankara-Eskisehir Kara Yoluna yaklasik 400 m. cephesi bulunmaktadir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzI

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundudgu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumu dodrultusunda yapilasmasinin en uygun kullanim

sekli oldugu disunltlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglui Yonler

e Ankara - Eskisehir karayoluna yaklasik 400 m. cephesinin bulunmasi,
¢ Ulasim imkanlarinin mevcudiyeti,

e YUzOlcimi buyukluga,

e Imar durumu,

e Parselin kesintileri yapilmis net imar parseli olmasi,

¢ Gelisen bolgede yer almasi.

Zayif Yonler

o Bodlgede ¢ok sayida benzer bos arsa bulunmasi.

Firsatlar

e Konum itibariyle Polath ve Sincan ilgelerine yakin konumda yer almasi,
e Ankara - Eskisehir karayoluna cepheli durumda olmasi ve kolay ulasilabilir olmasi
sebebiyle tercih edilebilir olmasi,

e Ylksek Hizli Tren Polath istasyonuna yakinhgi.

Tehditler

e Ekonomide ve buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk,
e Bodlgede ¢ok sayida bos parselin yer almasi,

e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama
yOntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi so6z
konusu dedildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varligin dedger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek

amaciyla agirliklandirilip agirhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gdérmesi,

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

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

(e) varhigin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden aretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olcutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli Olglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin 61 dederleme
konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diastndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen ¢cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle

saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.
Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi

2. Gelir indirgeme Yaklasimi

3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Parselin satis (pazar) dederinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore
belirlenmistir. Diger gesitli yaklasim ve yontemlerin de kullanilmasi géz 6ntinde bulundurulmus
ancak Emsal Karsilastirma Yaklasimi, glvenilir bir karar verilmesi icin yeterli bulgu ve
gozlemlenebilir veriyi sagladidi icin bu yaklasima basvurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105
Dederleme Yaklasimlari ve Yéntemleri baslidi altinda yer alan 10.4. maddesi “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yoéntemi kullanmasi

gerekmez"” hiikmu geredince tek bir deerleme yénteminin kullanilmasi uygun gérilmuastir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Arsa nitelikli olan tasinmazin dederinin tespitinde Ikame Maliyet Yaklasimi

kullanilmamistir.

17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar,
guncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slrekli istikrarh bir

ekonomiye dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullaniimamistir.
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17.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

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

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmis, cevredeki emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalart ve mal sahipleri ile goristlmuis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m2 birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, biylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gbére uygunlastirma vyapilmak suretiyle
degerlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan yilzdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki
sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu Yiizdelik Oranlar
(Konum/Serefiye) (Blyiikliik) {Yas/Insai Kalite)
Cok Kotl Cok Buyuk Cok Eski > %20
Orta Kot Orta Biyiik Orta Eski %11 ... %620
Az Kot Az Blyuk Az Eski %1 .. %010
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiigik Az Yeni 9610... -%1
iyi Kiigik Yeni %20,,..- %11
Cok lyi Cok Kiiclik Cok Yeni > 94620

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Emsal 1: (Mal Sahibi: 532 392 06 07)
Ankara — Eskisehir karayoluna ii¢ parsel igerde konumlu yaklasik 6.516 m? yiizélgiimlii, Sanayi imarli
Emsal: 0,60 yapilasma kosullarina sahip arsa (569 ada, 1 parsel) 4.550.000,-TL bedelle satiliktir.
(~698,-TL/m?)
Emsal 2: (Atak Emlak Ofisi: 533 332 11 12)
Ayni bdlgede yer alan, OSB biinyesinde konumlu yaklagik 10.800 m? yiizolgiimlii, Sanayi imarli Emsal: 0,60
yapilasma kosullarina sahip arsa 18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~1.666,-TL/m2)
Emsal 3: (Panora Emlak Ofisi: 532 308 07 72)
Ayni bolgede, Ulusener caddesine yakin konumda yaklasik 11.378 m? yiizdlgiimlii, Sanayi imarli Emsal:
0,60 yapilasma kosullarma sahip arsa 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~308,-TL/m?)
Emsal 4: (Mal Sahibi: 532 702 16 94)
Ankara — Eskisehir karayoluna yaklasik 150 m. igerde konumlu yaklagik 20.755 m? yiizdlgiimlii, Sanayi
imarli Emsal: 0,60 yapilasma kosullarina sahip arsa (803 ada, 2 parsel) 20.755.000,-TL bedelle satiliktir.
(1.000,-TL/m?)
Emsal 5: (Mal Sahibi: 545 566 30 12)
Ankara — Eskisehir karayolunun yaklasik 400 m. giineyinde yer alan, 2.000 m? yiiz6l¢iimlii, Sanayi imarl
Emsal: 0,60 yapilasma kosullarina sahip arsa 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.000,-TL/m?)

LOTUS ./
_ \Qﬂ_ 38



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Emsal Krokisi

[emelli

Malikoyd 4

Emsal Analizi (Arsa)

Fonksiyon ve
Birim Satis (Pazarhkl Alan - IVD - Toplam | Diizeltilmis
apilasma onum .
Fiyati (TL) | Payi | Diizeltmesi — _ Diizeltme | Deger (TL)
Hakki Diizeltmesi
Konu 280.812,00m2 | Konut +Sanayi Alam | Ankara - Eskisehir 430
Miilk Karayolu Uzeri
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
QOram Alam QOram Lejant Oram Durumu Oram Oranm
Emsal 1 698 -10% 6.516 -30% Sanayi -15% K&t 15% -40% 419
Emsal 2 1.666 -10% 10.800 | -20% Sanayi -15% iyi -80% -125% -417
Emsal 3 308 -10% 11.378 | -20% Sanayi -15% K&t 25% -20% 246
Emsal 4 1.000 -10% 20,755 | -20% Sanayi -15% K&t 15% -30% 700
Emsal 5 2.000 -10% 2.000 -30% Sanayi -15% K&t 15% -40% 1.200

Emsaller parsel yakinindaki benzer nitelikli tasinmazlardan secilmis olup beyan edilen
fiyatlarindan % 10 pazarhik payr dastlmuistir. Fonksiyon/yapilasma  hakki,

konum/serefiye dizeltmesi 6zelliklerine gére yapilmistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin m? birim ve toplam dederleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

ADA PARSEL YUZOLGUMU BiRiIM DEGERI }'g‘;f_‘:;“;;g’gﬁ
NO NO (M2) (TL/ M?)
(TL)
142 33 280.812 430 120.750.000
LOTUS L/
ENTZNE
e
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi  Yontemi”

kullanilmistir. Buna gore tasinmaz icin 120.750.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz bos arsa durumunda olup kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir

Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl gergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Bos arazi dederi icin emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan toplam tutar
(120.750.000 TL) dikkate alinmistir.

18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
18.7. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin musterek veya bélinmius kisimlar yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilhig: Yontemi iIle Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedgildir.
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18.9. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup OImadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuati
acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve
belgeler bulunmamaktadir.

18.10.Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari’na iliskin esaslar Tebli§i’'nin 22. Maddesi 1. Firka (c),
(d) ve (r) bentleri:
c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve

onemli dlgctde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin miilkiyetinde olan
gayrimenkuller lGzerinde metruk halde veya ekonomik émrinid tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutliginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
veya tapuda mevcut gorinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmu aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine
dahil edilebilir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoylinde yer almasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmaz, GYO portfoylinde “Arsalar” basldi

altinda yer alabilir.
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19. SONUC
Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz

ekonomik kosullari itibari ile degeri igin,

120.750.000,-TL (YUzyirmimilyonyediylzellibin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(120.750.000,-TL + 18,6983 TL/USD (*) = 6.458.000,-USD)
(120.750.000,-TL + 19,9349 TL/Euro (*) = 6.057.000,-Euro)

(*) 31.12.2022 tarihli TCMB Déviz Alig Kuru 1,-Euro= 19,9349 TL; 1,- USD= 18,6983 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%18) degeri 142.485.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashdgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, SINPAS GAYRIMENKUL VE YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi {zerine
ve e-imzali olarak duzenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya gikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2022)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhk A.S.

e Fotograflar

e Imar Durum Belgeleri

e Takbis Belgesi

e Tapu sureti

e Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
e  Mesleki Tecriibe Belgeleri

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