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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagl olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirm ortaklklari portfdyline alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ergevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 781 adet bagimsiz bélimden olusan projenin
tasinmazin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin 29.12.2014 tarih ve SNP-1410006 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almigtir.

Raporun hazirlanmasinda Serife Seda YUCEL yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha once
sirketimiz tarafimizdan 3 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-0712008

SNP-1211013

SNP-1312014-REV

Rapor Tarihi

17.12.2007

27.12.2012

11.07.2014

Rapor Konusu

220 adet arsa

1 Adet Proje

1 Adet Proje

Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT Eren KURT
P y i.Umit SEYMEN AAli YERTUT AAli YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 27.356.125 94.104.789 238.180.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

63306 ADA 2 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No

Cilt/Sayfa No

Bagimsiz
B4lim No

Tapu Tarihi

ANKARA
CANKAYA

ALACAATLI

63306
2
113.228 m?

ARSA

PLANINDADIR
KAT RITIFAKI

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz béliim bilgileri Ek-8' deki listede sunulmusgtur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Midurligi'nden alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren
takbis belgesi ekte sunulmustur.

Cankaya Tapu Mudurligiu“nden alinan bilgiye goére degerlemesi yapilan tasinmazlarin Gzerinde
musterek olarak:

Beyanlar Hanesinde;

*Konut Alani (30.01.2012 tarih 4460 yevmiye) ( Taginmazin ana gayrimenkul olarak arsa iken imar
fonksiyonunu belitmek amaciyla konulmustur. ilgili beyanin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cerceverisinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Yo6netim Plani: 15.08.2014 (22.08.2014 tarih 39176 yevmiye)

Serhler Haneseinde;

TEDAS lehine 18.2.2013 tarihinden itibaren 99 yil muddetli trafo yeri i¢in kira serhi bulunmaktadir.
(09.04.2013 tarih 18187 yevmiye) (ilgili serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
() bendlerinde belirtilen hikUmler gergevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde; herhangibir alim satim islemi yapiimamistir.

Tasinmaz daha 6énce Yenimahalle iicesi Alacaatl Mahallesi 44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640
Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada, 1-14 Parseller; 44646 Ada, 1-17
Parseller; 44647 Ada, 1-13 Parseller; 44648 Ada, 1-17 Parseller; 44649 Ada, 1-13 Parseller;
44653 Ada, 1 parsel; 44654 Ada, 1-16 Parseller; 44657 Ada, 1-16 Parseller; 44661 Ada, 1-11
Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada, 1-8 Parseller; 44664 Ada, 1-14 Parseller; 44665
Ada 1-16 Parseller; 44667 Ada, 1 parsel; 61041 Ada, 1 parsel; 61042 Ada, 1-11 Parseller; 61043
Ada, 1-3 Parseller; 61045 Ada, 1-2 Parseller; 61049 Ada, 1-4 Parseller de kayith iken yeni
parselasyon planlari kapsaminda olusan dagitim cetvellerine istinaden 28.02.2012 tarih 8808
yevmiye ile kayit edilmistir. 22.08.2014 tarih 39176 yevmiye ile kat irtifaki tesisi igleminden tim
bagimsiz bélimler (781 adet bagimsiz bélim) Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina
tescil edilmistir. 2014 yih igerisinde degisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya ilgesi sinirlarina dabhil
edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan ekte sunulan 03.12.2014 tarihli imar
durumu yazisina gore;

63306 ada 2 parsel 84309 nolu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu parsel; Emsal=0.85, h(max)=serbest, konut alaninda yer almaktadir.

n F Manend s = Ty
e T ww— - %00 OONUT YERLESME ALANLARLGELISVME
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84309 NOLU PARSELASYON PLANI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1. Plan ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda imar Kanunu ile ilgili yénetmelikler ile Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi 2023 yili Baskent Nazim imar Plani Plan Hiikiimleri ve Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

2. Her tiirlii yapilasmada Deprem Yoénetmeligi'ne uyulacaktir.

3. Ozel otopark gereksinimi ydiriirliikteki otopark yénetmeligi dogrultusunda ada/parsel igerisinde
karsilanacaktir. Ara¢c yolu cephesi haric olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparklar parsel
sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparklari igin yaklagsma
mesafesi 5m’dir.

4. Yaya yollari gerektiginde yangin, ¢op, vb. kullaniglar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile
kullanilabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayii kanunun 18. Maddesi'ne gére hazirlanacak ve
uygulanacaktir.

6. Artan ndfusun ihtiyaci olan donati alanlarinin dlizenleme ortaklik pay! (D.O.P.) kesintisi parsel
maliklerince bedelsiz terk edilecektir.

7. Emsali asmamak sarti ile miinferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu,
blok derinligi, bah¢e mesafeleri, ¢gikma boyutlari, kat ylikseklikleri, maksimum yapi ylksekligi, 6n
bahge, yan bahge ve arka bahge ¢ekme mesafelerini ve binalar arasi yaklagma mesafelerini tayin
etmeye, Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili lige Belediyesi yetkilidir.

8. Bloklar arasi kapali gegis alanlari, Mimari Projede gérsel zenginlik yaratacak sekilde revak
olarak diizenlenen alanlar, lsti kapali i¢ avlular ve sundurmalar, acgik ¢ikmalar, kis bahgeleri
emsale dahil degildir.

9. Ybnetmeliklerde tanimlanmig ¢ati egimleri icinde kalmak kosuluyla ¢ati sekli serbesttir.

10. Teras catilarda bahge diizenlemesi yapilabilir, bahg¢e dlizenlemesi igin gereken 50cm toprak
dolgu parapet yliksekligine dahil edilmez.

11. ARE JEOTEKNIK Miih. Miis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatli
44639, 44640, 44643, 44645, 44648, 44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662, 44663,
44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046, 61047, 61049 adalarn
kapsayan Jeolojik Etiit Raporuna uyulacaktir.
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B. TICARET ALANLARINDA

1. Ticaret alanlarinda yerel ve béigesel ticari faaliyetler, is merkezleri, ofisler, home - ofisler,
showroomlar, alisveris merkezleri, sosyal ve kiiltiirel tesisler, turistik tesisler, bdrolar ile bunlari
destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

2. Ticaret alanlarinda hicbir sekilde yanici parlayici, duman vb. gibi cevre sadligi agisindan
olumsuz faaliyet gésterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.

4. Ticaret alanlar yliksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.

5. Bahge diizenlemelerinde yola goére tesviye sarti aranmayacaktir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2. Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m?ye béliinmesi ile elde edilen
rakamdir. Béliimden ¢ikan rakamin virgidlden sonraki hanesinin 5 ve 5%ten fazla olmasi halinde
rakam bir st tam sayiya yuvarlanir. Emsal alani dahilinde kalmak, toplam insaat alaninin
%20’sinden fazla olmamak kosuluyla, konut adasi igerisinde yakin g¢evresinin ve alanin
ihtiyaglarini kargilamak (izere apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da birlikte
yapilabilir.

3. Yapilacak binalarin zemin (stii katlari konut olarak kullaniimak kaydiyla, toplam kat alaninin
%5’ini asmayacak sekilde, halkin giinliik zorunlu ihtiyaglarini gidermeye yénelik ticari kullanimlar
yer alabilir. Bu bent kapsaminda kalan ticari kullanimlar; bakkal, kasap, manav, kadin / erkek
berberleri, gazete / kitap satis yerleri, tuhafiye, eczane, muayenehane, kafe, kres, spor birimleri
vb. olarak sayilabilir.

4. Binalara +0.00 kotu yiiksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmig olan site i¢gi
yollardan verilecek; bahge diizenlemelerinde yola gére tesviye gsarti aranmayacaktir. Tim bu
diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda lge Belediyesinin onayina tabidir.

5. Ada i¢i ortak bahgelerde siis havuzlari, oturma yerleri (kameriye, pergola, vs.) gibi tesisler ile
bahce ve peyzaj diizenlemelerinde +2.00 m.den fazla kazi, dolgu ve teraslamalar yapilabilir.

6. Zemin katlar £1.50m’de tesis edilebilir.

7. Bir adanin tiim parsellerinin vaziyet planina gére birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller
arasinda ingaat alani transferi yapilabili. Emsali azaltilan parselde ingaat alani E=0.25den az
olamaz.

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kiitle
diizenlemesi, yapi yiikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri kentsel
tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullanimlarina iliskin bagimsiz bélim listeleri mimari
uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yliksekligi yapinin mimari
ozelligine gbre yapi yaklasma siniri igcinde kalmak kosuluyla serbesttir.

9. Parsel sinirindan cekme mesafesi en az H/3 metre (H:bina yiiksekligi) olacaktir. Yapi yaklasma
mesafesi, parsel sinirindan 3m’den az olamaz.

10. Hmax: Serbest olup, binalar arasi mesafe minimum H/3 olacaktir ve bina cephe uzunluklari ile
blok derinlikleri mimari projesine gdre belirlenir. Tabi zemindeki kazi ve dolgular projesine gére
serbesttir.

11. Konut adalarinda merkezi yénetim hizmetleri diizenlemek kaydiyla kapici ve kaloriferci dairesi
ayirmak zorunlulugu yoktur.

12. Konut alanlarina, miistakil blok olarak ya da konut bloklarinin bodrum katlarinda velveya
zemin katinda emsal alaninin %5’ini gegmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler
yapilabilir. Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin katlarinda yer almalari halinde
emsale déahil edilmez.
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D. DIGER HUKUMLER

1. Sagdlik, sosyal-kiiltiirel tesisler, ibadet yeri (camii), belediye hizmet alani, kres alanlarinda
E=0.50 Hmax=Serbesttir.

2. Egitim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel &gretim tesislerinde E=2.00
Hmax=Serbesttir. Egitim tesisleri alaninda ilkbgretim ve ortabdgretim tesisleri alani yer alabilir.

3. Ozel égretim alanlarinda yurt ve lojman tesisleri yapilabilir. Yurt ve lojman tesislerinin insaat
alanlari toplam insaat alaninin 0.10'unu gegemez.

4. Saglik, sosyal ve kiiltiirel tesisler alani, egitim tesisler alanlarinda 6zel sahis ve tiizel kisilere ait
yap! ve tesisler yapilabilir.

5. Planda verilen teknik altyapi alanlari disinda gereksinim duyulmasi halinde reglaj istasyonu,
trafo, su deposu, vb. kullanimlari yapi yaklasma mesafeleri yollara ve yapilara 5m’den az
olmamak kosuluyla yapi adalari, park gibi kullanimlar iginde yer alabilir.

6. llgili kuruluslarin gériisii ve onayi ile yapilacak teshin merkezi, aritma tesisleri, trafolar, yeralti
su depolari Belediyece onaylanarak projesine gére uygulama yapiimak (izere park alanlarinda
0.00 kotu veya lzerinde yer alabilirler.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

232 - Degisiklikler

63306 ada 2 parsel, 84309 nolu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir.

Tasinmazin eski ada parsel numarali olan; 44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller;
44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14 Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-13
Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada 1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654 Ada 1-
16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada 1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller;
44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665 Ada 1-16 Parseller; 44667 ada 1
parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-3 Parseller; 61045 Ada 1-2
Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iligkin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi
Yenimahalle Belediyesi Meclisi“nin 05.07.2011 gun ve 468 sayili karari ve Ankara Buyuksehir
Belediye Meclisi*nin 10.08.2011 guin ve 2400 sayih karari ile tadilen onaylanmigtir.

Tasinmaz ve bulundugu parselasyon plani kapsamindaki parseller 84237 nolu parselasyon plani
kapsaminda 62303 ada- 1 parsel; 62303 ada 2 parsel; 62303 ada 5 parsel, 62304 ada 1 parsel;
62305 ada 1 parsel, 62306 ada 1 parsel olarak dizenlenmis iken daha sonra 10.11.2011 tarih
1382-4877 sayih Encumen karari ile onaylanan 84309 parselasyon plani kapsaminda mevcut ada
parsel numaralari kaydedilmis ve 28.02.2012 tarihinde tapu siciline kaydolmusglardir. 2014 yili
icerisinde degisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya ilgesi sinirlarina dahil edilmigtir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Uzerinde hali hazirda ingaat ¢alismalari tamamlanmis 64 adet ve insaat ¢alismalari temel
asamasinda olan 1 adet blok bulunmaktadir. Tamamlanan bloklarda oturumun bagladid
gorlimus olup, peyzaj calismalarinin ise devam ettigi gézlemlenmistir.

Sinpas GYO A.$. tarafindan hazirlanan ve Yenimahalle Belediyesi tarafindan onaylanan mimari
projeler ve bu projelere istinaden onaylanan yapi ruhsatlari géraimustar.

A Tipi Bloklara ait (1, 2,5, 6,9, 10, 13,14 numaral bloklar) projeler 13.07.2012 tasdik tarihli

B Tipi Bloklara ait (3, 7, 11, 59, 61 numarali bloklar) projeler 27.06.2012 tasdik tarihli

BS Tipi Bloklara ait (4, 8, 12, 60, 62 numarali bloklar) projeler 27.06.2012 tasdik tarihli

C Tipi Bloklara ait (17, 18, 19, 20 numarali bloklar) projeler 27.06.2012 tasdik tarihli

D Tipi Bloklara ait (63, 64 numarali bloklar) projeler 27.06.2012 tasdik tarihli

E Tipi Bloka ait (15 numarali blokl) projeler 13.07.2012 tasdik tarihli

ES Tipi Bloka ait (16 numarali blok) projeler 13.07.2012 tasdik tarihli

VILLA A Tipine ait (21, 25, 28, 29, 30, 31, 40, 41, 42, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57 numaral bloklar)
27.06.2012 tasdik tarihli

VILLA AS Tipine ait (22, 23, 24, 26, 27, 32, 43, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, 58 numarali bloklar)
27.06.2012 tasdik tarihli

VILLA A-X Tipine ait (33 numarali blok) 27.06.2012 tasdik tarihli

VILLA A-X-S Tipine ait ( 34,35 numarali blok) 27.06.2012 tasdik tarihli

VILLA B Tipine ait (36,37 numaral blok) 27.06.2012 tasdik tarihli

VILLA B-S Tipine ait ( (38,39 numarali blok) 27.06.2012 tasdik tarihli

F Tipi Bloga Ait (65 numarali blok) projeler 26.05.2014 tasdik tarihli

Asagida tasinmazlara ait yapi ruhsat bilgileri bulunmaktadir.(Bloklarin ruhsat alanlari ayri ayri
toplandiginda 179.900 m? (R blok olarak isimlendirilen ve ortak alanlar igin alinmig 4.928 m? alan
hari¢ olup bu alan dahil toplam 184.828 m? dir.) alanin ruhsatlandirildi§i gériilmektedir. Yapilan
inceleme neticesinde toplam ingaat alaninin son alinan F blok ruhsatinda 179.844 m? oldugu bu
farkliliklarin  ruhsatlarda kisuratli  rakamlarin  yuvarlanarak yazilmasindan kaynaklandigi
gorilmigtiir.Ayrica ruhsat bilgilerinde konut-ortak alan ayrimi yapiimamig; ortak alanlardan blok
basina disen alanlar blok bazinda tanimlanarak toplam insaat alani bilgileri verilmistir. Asagida
belirtilen alan toplam ruhsat verilmis alani ifade etmektedir.)

Blok |[Projedeki Blok| ilk Ruhsat | ilk Ruhsat | 1.Yenileme | 1.Yenileme | 2.Yenileme | 2.Yenileme
Adi Adi Tarihi Sayisi Ruhsat Tarihi Ruhsat Ruhsat Ruhsat
Sayisi Tarihi Sayisi
1. | A1BLOK [03.10.2012| 1198-1 | 06.03.2013 128-1 | 14.11.2013 [  886-1
2. | A2BLOK |03.10.2012| 1198-2 | 06.03.2013 128-2 | 14.11.2013 |  886-2
3. | B1BLOK [03.10.2012( 1198-3 | 06.03.2013 128-3 | 14.11.2013 [ 886-3
4. | BS1BLOK [03.10.2012| 1198-4 | 06.03.2013 128-4 14.11.2013 | 8864
5. | A3BLOK [03.10.2012( 1198-5 | 06.03.2013 128-5 14.11.2013 |  886-5
6. | A4BLOK [03.10.2012| 1198-6 | 06.03.2013 128-6 14.11.2013 |  886-6
7. B2 BLOK [03.10.2012| 1198-7 | 06.03.2013 128-7 14.11.2013 |  886-7
*8. | BS2BLOK |[03.10.2012| 1198-8 | 06.03.2013 128-8 14.11.2013 |  886-8
9. | A5BLOK [03.10.2012( 1198-9 [ 06.03.2013 128-9 14.11.2013 |  886-9
10. | A6BLOK |03.10.2012| 1198-10 | 06.03.2013 | 128-10 | 14.11.2013 | 886-10
11. | B3BLOK [03.10.2012| 1198-11 | 06.03.2013 | 128-11 [ 14112013} 886-11
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12. | BS3BLOK |03.10.2012| 1198-12 | 06.03.2013 | 128-12 [ 14.11.2013 |  886-12
13. | A7BLOK |03.10.2012| 1198-13 | 06.03.2013 | 128-13 | 14.11.2013 | 886-13
14. | A8BLOK |03.10.2012| 1198-14 | 06.03.2013 | 128-14 | 14.11.2013 | 886-14
15. EBLOK [03.10.2012| 1198-15 | 06.03.2013 | 128-15 | 14.11.2013 [ 886-15
16. | ESBLOK |03.10.2012| 1198-16 | 06.03.2013 | 128-16 [ 14.11.2013 | 886-16
17. | C1BLOK |03.10.2012| 1198-17 | 30.09.2013 | 785-11

18. | C2BLOK [03.10.2012| 1198-18 | 30.09.2013 | 785-12

19. | C3BLOK |03.10.2012( 1198-19 | 30.09.2013 | 785-13

20. | C4BLOK |03.10.2012| 1198-20 | 30.09.2013 | 785-14

21. | 21.BLOK [12.07.2012| 834-1 | 06.03.2013 | 128-17 | 14.11.2013 [ 886-17
22. | 22.BLOK [12.07.2012| 834-2 | 06.03.2013 | 128-18 | 14.11.2013 [ 886-18
23. | 23.BLOK [12.07.2012| 834-3 | 06.03.2013 | 128-19 | 14.11.2013 [ 886-19
24. | 24.BLOK [12.07.2012| 834-4 | 06.03.2013 | 128-20 | 14.11.2013 [ 886-20
25. | 25.BLOK [12.07.2012| 834-5 | 06.03.2013 | 128-21 | 14.11.2013 [ 886-21
26. | 26.BLOK [12.07.2012| 834-6 | 06.03.2013 | 128-22 | 14.11.2013 [ 886-22
27. | 27.BLOK [12.07.2012| 834-7 | 06.03.2013 | 128-23 | 14.11.2013 [ 886-23
28. | 28.BLOK [12.07.2012| 834-8 | 06.03.2013 | 128-24 | 14.11.2013 | 886-24
29. | 29.BLOK [12.07.2012| 834-9 | 06.03.2013 | 128-25 | 14.11.2013 [ 886-25
30. | 30.BLOK [12.07.2012| 834-10 | 06.03.2013 | 128-26 [ 14.11.2013 | 886-26
31. | 31.BLOK [12.07.2012| 834-11 | 06.03.2013 | 128-27 [ 14.11.2013 | 886-27
32. | 32.BLOK [12.07.2012| 834-12 | 06.03.2013 | 128-28 [ 14.11.2013 | 886-28
33. | 33.BLOK [12.07.2012| 834-13 | 06.03.2013 | 128-29 [ 14.11.2013 | 886-29
34. | 34.BLOK [12.07.2012| 834-14 | 06.03.2013 | 128-30 [ 14.11.2013 | 886-30
35. | 35.BLOK [12.07.2012| 834-15 | 06.03.2013 | 128-31 [ 14.11.2013 | 886-31
36. | 36.BLOK [12.07.2012| 834-16 | 30.09.2013 | 785-19

37. | 37.BLOK [12.07.2012| 834-17 | 30.09.2013 | 785-18

38. | 38.BLOK [12.07.2012| 834-18 | 30.09.2013 785-6

39. | 39.BLOK [12.07.2012| 834-19 | 30.09.2013 | 785-17

40. | 40.BLOK [12.07.2012| 834-20 | 06.03.2013 | 128-32 | 14.11.2013 | 886-32
41. | 41.BLOK [12.07.2012| 834-21 | 06.03.2013 | 128-33 | 14.11.2013 [ 886-33
42. | 42.BLOK |12.07.2012| 834-22 | 06.03.2013 | 128-34 | 14.11.2013 | 886-34
43. | 43.BLOK [12.07.2012| 834-23 | 06.03.2013 | 128-35 | 14.11.2013 [ 886-35
44. | 44.BLOK [12.07.2012| 834-24 | 06.03.2013 | 128-36 | 14.11.2013 [ 886-36
45. | 45.BLOK [12.07.2012| 834-25 | 06.03.2013 | 128-37 | 14.11.2013 | 886-37
46. | 46.BLOK |12.07.2012| 834-26 | 06.03.2013 | 128-38 [ 14112013} 886-38
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47. | 47.BLOK |12.07.2012| 834-27 | 06.03.2013 | 128-39 | 14.11.2013 | 886-39
48. | 48.BLOK [12.07.2012| 834-28 | 06.03.2013 | 128-40 | 14.11.2013 | 886-40
49. | 49.BLOK [12.07.2012| 834-29 | 06.03.2013 | 128-41 | 14.11.2013 | 886-41
50. | 50.BLOK [12.07.2012| 834-30 | 06.03.2013 | 128-42 | 14.11.2013 | 886-42
51. | 51.BLOK [12.07.2012| 834-31 | 06.03.2013 | 128-43 [ 14.11.2013 | 886-43
52. | 52.BLOK [12.07.2012| 834-32 | 06.03.2013 | 128-44 [ 14.11.2013 | 886-44
53. | 53.BLOK [12.07.2012| 834-33 | 30.09.2013 785-5

54. | 54.BLOK [12.07.2012| 834-34 | 30.09.2013 785-4

55. | 55.BLOK [12.07.2012| 834-35 | 30.09.2013 785-3

56. | 56.BLOK [12.07.2012| 834-36 | 30.09.2013 785-2

57. | 57.BLOK [12.07.2012| 834-37 | 30.09.2013 785-1

58. | 58.BLOK [12.07.2012| 834-38 | 30.09.2013 | 785-20

59. | B4BLOK [03.10.2012| 1198-21 | 30.09.2013 785-8

60. | B4SBLOK [03.10.2012| 1198-22 | 30.09.2013 785-9

61. | B5BLOK [03.10.2012| 1198-24 | 30.09.2013 | 785-10

62. | B5SBLOK |03.10.2012| 1198-23 | 30.09.2013 785-7

63. | D1BLOK [03.10.2012| 1198-26 | 30.09.2013 | 785-15

64. | D2BLOK [03.10.2012| 1198-25 | 30.09.2013 | 785-16

65. | FBLOK [22.01.2014 50 22.07.2014 | 148/14

R R 27.08.2012| 987 06.03.2013 | 06.05.1900

* 8 numarali blok igin 21.08.2014 tarih 193/14 sayil tadilat ruhsati alinmigtir.

Blok |Projedeki Blok| Bagimsiz| Toplam |Yapi Sinifi
Adi Adi Bolim | Alan (M?)
Sayisi
1. Al BLOK 12 3.252 B
2. A2 BLOK 12 3.252 B
3. B1 BLOK 12 3.765 B
4, BS1 BLOK 12 3.765 B
5. A3 BLOK 12 3.252 B
6. A4 BLOK 12 3.252 B
7. B2 BLOK 12 3.765 B
8. BS2 BLOK 13 3.836 B
9. A5 BLOK 12 3.252 B
10. A6 BLOK 12 3.252 B
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11. B3 BLOK 12 3.765 B
12. | BS3 BLOK 12 3.765 B
13. A7 BLOK 12 3.252 B
14. A8 BLOK 12 3.252 B
15. E BLOK 12 3.343 B
16. ES BLOK 12 3.343 B
17. C1 BLOK 26 6.208 IV A
18. C2 BLOK 26 6.208 IV A
19. C3 BLOK 24 5.781 IV A
20. C4 BLOK 22 5.354 IV A
21. 21. BLOK 1 534 IV B
22. 22. BLOK 1 534 IV B
23. 23. BLOK 1 534 IV B
24. 24. BLOK 1 534 IV B
25. 25. BLOK 1 534 IV B
26. 26. BLOK 1 534 IV B
27. 27. BLOK 1 534 IV B
28. 28. BLOK 1 534 IV B
29. 29. BLOK 1 534 IV B
30. 30. BLOK 1 534 IV B
31. 31. BLOK 1 534 IV B
32. 32. BLOK 1 534 IV B
33. 33. BLOK 1 534 IV B
34. 34. BLOK 1 534 IV B
35. 35. BLOK 1 534 IV B
36. 36. BLOK 1 534 IV B
37. 37. BLOK 1 534 IV B
38. 38. BLOK 1 526 IV B
39. 39. BLOK 1 526 IV B
40. 40. BLOK 1 534 IV B
41. 41. BLOK 1 534 IV B
42. 42. BLOK 1 534 IV B
43. 43. BLOK 1 534 IV B
44, 44. BLOK 1 534 IV B
45, 45. BLOK 1 534

IV B
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46. | 46.BLOK 1 534 IV B
47. | 47.BLOK 1 534 IV B
48. | 48.BLOK 1 534 IV B
49. | 49.BLOK 1 534 IV B
50. | 50.BLOK 1 534 IV B
51. | 51.BLOK 1 534 IV B
52. | 52.BLOK 1 534 IV B
53. | 53.BLOK 1 534 IV B
54. | 54.BLOK 1 534 IV B
55. | 55.BLOK 1 534 IV B
56. | 56.BLOK 1 534 IV B
57. | 57.BLOK 1 534 IV B
58. | 58.BLOK 1 534 IV B
59. | B4BLOK 12 3765 | B
60. | BASBLOK | 12 3765 | B
61. | B5BLOK 12 3765 | B
62. | BSSBLOK | 12 3765 | B
63. | D1BLOK 76 | 12988 [ VA
64. | D2BLOK 96 | 15990 | VA
65. | FBLOK 232 | 36673 | VA
R** R Ortak |4 928 Il A
Alan
TOPLAM: 781 184.828

** R Blok ortak alan niteliginde olup satisa esas alan tablolarinda gosteriimemis maliyet hesaplarina dahil edilmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel lizerinde hali hazirda 64 adet tamamlanmis (satisi gergceklesmeyen villalar natamam olup,
bu sekilde pazarlanmaktadir.) ve 1 adet insaati yeni baslamis blok bulunmaktadir. Genel olarak
bloklarda yasal durumla mevcut durum arasinda uyumsuzluk gézlenmemistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Kutay Bir Yapi Denetim LTD.STi

Mustafa Kemal Mahallesi 2146 Sokak No: 14/5 CANKAYA-ANKARA

8. bloka ait son tadilat ruhsatinda yapi denetim sirketi: HGK Yapi Denetim Ltd. $ti. olarak
gorulmektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada 2
parselde yer alan 113.228 m? alanh arsa Uzerinde tanimlanmis, 66 adet blok 781 adet bagimsiz
bolimden olusan "incek Life & incek Blue Projesi"dir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, incek-Alacaatli arasinda uzanan incek Bulvar paralelinde, incek
merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km. dnce yolun sol tarafinda yer almaktadir. Projenin bulundugu
bolge; incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaath merkeze yaklasik olarak 4 km, Umitkdy
merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda; TEK Yapi Kooperatifi, Glineyce Yapi
Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, insa ediimekte olan Restoryum projesi, TOKI incek Konutlari ve bos
parseller yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, g¢evresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirmci kalitesi
acisinda orta nitelikli bir konumdadir. Bolge niteliksel olarak gelisim gdsteren ve yapilasmanin
yavas yavas arttmaya basladigi bir bélge gérinimundedir. Mevcut imar parselleri kiigik olgekli
olup genellikle 2 kath villa tarzi yapilagsmalar gérilmektedir. Bélge artan yatirnmci talebi nedeni ile
blylk 6lgekli parsel olusumlari gdzlemlenmeye baslanmis olup yer yer ¢ok kath yapilarin
yapllmaya baslandigi goézlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim
baglantilarinin glgld oldugu gézlemlenmistir. Bélgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent
Universitesi, ODTU Ormani, Atilim Universitesi gibi nirengi noktalari géze garpmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, incek bdlgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulagsim agirlikli olarak
Ozel araclarla ve seyrek olarak toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Ankara merkezden Bati
Cevre Yolu lizerinden ve Cankaya Oran istikametinden Turan Giines Bulvar ve incek Bulvarlari
takip edilerek ulasilabilinmektedir. Diizenli olarak gelismekte olan ve orta 6lgekte tercih edilen bir
konut alaninin bulundugu bélgede yer almaktadir.

BILKENT
UNIVERSITESI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 63306 ada 2 parsel, 113.228 m? alana sahiptir. Parsel
hafif edimli topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik formu bulunmayip kusbakisi
bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya sahip oldugu gortlmektedir. Ayrica parselin orta
kisminda mulkiyetli belediyeye ait olan ve Park imarli olan parselin, kiralanma yontemi ile alinip
aktiviteli bir parka dénustlraldigu bilgisi alinmistir.

Parsel Uzerinde Sinpag incek Life & incek Blue olarak adlandirilan 2 Etapta tamamlanacag
belirtilen 64 konut Blogu ve 1 adet ticari blok bulunan toplam 179.900 m? olarak ruhsatlandiriimis
lUks nitelikte bir proje tasarlanmistir. Proje bliinyesinde ruhsatlandiriimis 548 adet konut Gnitesi ve
233 adet ofis-is yeri lnitesi olmak lzere toplamda 781 adet bagimsiz bolim (232 adeti F blokta, 1
adeti 8. bloktadir) tanimlanmistir. F blok incek Blue olarak isimlendiriimis, isyeri-ofis olarak
ruhsatlandiriimis  bloktur. Satilabilir alanlar incek Life ve incek Blue olarak ayri ayr
degerlendirildiginde incek Life Projesinde yaklasik 111.487,64 m? lik bélimi satilabilir briit alan
olarak, incek Blue Projesinde ise yaklasik 28.545 m? lik béliimii satilabilir briit alan olarak kabul
edilmistir. Asagida yer alan Tabloda ayri ayri ve toplam alan hesaplari gésterilmigir.

Proje blnyesinde toplam 179.900 m? ingsaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam 140.032,64
m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmigtir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede 0 kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek
alanlarin emsal disi olmasi Ankara Biiyliksehir Belediyesi imar Yénetmeliginde birgok emsal disi
alanlarin tanimlanmis olmasi gibi nedenlerle toplam insaat alani ve satilabilir alanlar emsal ingaat
alanlarinin oldukga lizerinde olabilmektedir.
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ARSA iGiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani (m?) 113.228,00|EMSAL/KAKS 0,85
Toplam Emsal ingaat Alani (m?) 96.243,80
:I'oplam Satilabilir (Incek Life+incek Blue) 140.032.64
Ingaat Alani (m?)

INCEK LIFE

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 111.487,64
INCEK BLUE

SATILABILIR ALANI (m?) 28.545,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 179.900,37
iINCEK LIFE

TOPLAM iNSAAT ALAN (m?) 143.227,69
INCEK BLUE

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 36.672,68

EMSAL ALAN HESABI

BLOKLAR ADET EMSAL iNSAAT ALANI
A TiP BLOKLAR 8 12.920,64m?
B TiP BLOKLAR 10 20.291,32m?
C-1 & C-2 BLOK 2 6.707,28m?
C-3BLOK 1 3.095,66m?2
C-4 BLOK 1 2.837,69m?
D-1 BLOK 1 6.803,30m?
D-2 BLOK 1 8.593,65m?2
E TiP BLOK 2 3.490,32m2
VILLAA 34 11.307,38m?
VILLAB 4 1.326,78m?
F TiP BLOK 18.692,70m?
BLOKLAR TOPLAM EMSAL ALANI 65 96.066,72m?2
OTOPARK KATI EMSAL ALANI 0,00m?
PROJE TOPLAMI EMSAL ALANI 96.066,72m?2
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RUHSATLANDIRILMIS ALANLAR iGIN BRUT SATISA ESAS INSAAT ALAN HESABI

BLOKLAR ADET BRUT INSAAT ALANI
ATIP BLOKLAR 8 20.073,04m?
B TiP BLOKLAR 10 29.034,00m?
C-1& C-2BLOK 2 9.515,26m?
C-3BLOK 1 4.429,37m?
C-4 BLOK 1 4.101,11m?
D-1 BLOK 1 9.880,24m?
D-2 BLOK 1 12.182,14m?
E TiP BLOK 2 5.148,88m?
VILLA A 34 15.343,52m?
VILLAB 4 1.780,08m?
F TiP BLOK 28.545,00m?
TOPLAM SATISA ESAS BRUT INSAAT ALANI 65 140.032,64m?

Tasarlanan projede; ¢ok katli apartman tipi bloklar ile az kath villa tipi olmak Uzere 2 ana
kategoride toplamda 7 tip blok tanimlanmigstir. Bu 7 tip blok da kendi arasindaki ufak ntanslar da
dikkate alinarak farklilastirimis olup toplam olarak 13 farkl tipte blok tasarlanmistir. Cok katli
bloklarda birden fazla bagimsiz bélim yer almakta olup az kath bloklarin herbiri bir adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

Cok katl bloklar su sekilde gruplandiriimistir:

A Tipi Menekse Bloklar- 1, 2, 5, 6, 9, 10, 13,14 numaral bloklar
B Tipi Lale Bloklar 3,7, 11, 59, 61 numaral bloklar

BS Tipi Lale Bloklar 4, 8, 12, 60, 62 numarali bloklar

C Tipi Leylak Bloklar 17, 18, 19, 20 numarah bloklar

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numarali bloklar

E Tipi Kardelen Blok 15 numarali blok

ES Tipi Kardelen Blok 16 numarali blok

Az kath bloklar su sekilde gruplandiriimistir:

VILLA A Tipi Nergis Bloklar 21, 25, 28, 29, 30, 31, 40, 41, 42, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57 bloklar
VILLA AS Tipi Nergis Bloklar 22, 23, 24, 26, 27, 32, 43, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, 58 bloklar
VILLA A-X Tipi Nergis Blok 33 numarali blok

VILLA A-X-S Tipi Nergis Bloklar 34, 35 numarali bloklar

VILLA B Tipi Gigdem Bloklar 36, 37 numarali bloklar

VILLA B-S Tipi Gigdem Bloklar 38,39 numarali bloklar

F tipi blok ise INCEK BLUE olarak isimlendirilmis home ofis blogu olarak ayrica
projelendirilmistir.

24 SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 000 UTLL «CKAH3KC+, Includes material © DigitalGlobe,
& Bl P :

S =

25 SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



Proje Vaziyet Plani

PROJE GORSELLERI

26

SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

—

27 SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

28 SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



, REEL

DEGERLEME
1 ul - Fizibilite - Proje

Blok Adi AL Kat Adedi insa Durumu In§aat .
Adi Seviyesi
1.BLOK | ALBLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
: 5 Normal kat amamianmig ! 0
2 BLOK | A2BLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
’ 5 Normal kat amamianmig ! 0
2 Bodrum-Zemin-
3. BLOK B1 BLOK 5 Normal kat Tamamlanmis 100,00%
2 Bodrum-Zemin-
4, BLOK BS1 BLOK 5 Normal kat Tamamlanmis 100,00%
2 Bodrum-Zemin-
5. BLOK A3 BLOK 5 Normal kat Tamamlanmis 100,00%
6.BLOK | A4BLOK Bodrum-Zemin- Tamaml 100,00%
’ 5 Normal kat amamianmis S
7.BLOK | B2BLOK Bodrum-Zemin- T ! 100,00%
’ 5 Normal kat amamianmis S
8.BLOK | BS2BLOK Bodrum-Zemin- T ! 100,00%
. 5 Normal Kat amamlanmis ,00%
Bodrum-Zemin-
9. BLOK A5 BLOK Tamamlanmis 100,00%
5 Normal kat
Bodrum-Zemin-
10. BLOK A6 BLOK Tamamlanmis 100,00%
5 Normal kat
Bodrum-Zemin-
11. BLOK B3 BLOK Tamamlanmis 100,00%
5 Normal kat
Bodrum-Zemin-
12. BLOK | BS3 BLOK Tamamlanmis 100,00%
5 Normal kat
Bodrum-Zemin-
13. BLOK A7 BLOK 5N Tamamlanmis 100,00%
ormal kat
Bodrum-Zemin-
14. BLOK A8 BLOK 5N Tamamlanmis 100,00%
ormal kat
Bodrum-Zemin-
15. BLOK E BLOK 5N Tamamlanmis 100,00%
ormal kat
Bodrum-Zemin-
16. BLOK ES BLOK 5N Tamamlanmis 100,00%
ormal kat
Bodrum-Zemin-
17. BLOK C1 BLOK 12 Normal kat- Tamamlanmis 100,00%
Cati arasi kat
Bodrum-Zemin-
18. BLOK C2 BLOK 12 Normal kat- Tamamlanmis 100,00%

Cati arasi kat

29

SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE




, REEL

DEGERLEME
1 ul - Fizibilite - Proje

19.

BLOK

C3 BLOK

Bodrum-Zemin-
11 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

20.

BLOK

C4 BLOK

Bodrum-Zemin-
10 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

21.

BLOK

21.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

22.

BLOK

22.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

23.

BLOK

23.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

24.

BLOK

24,

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

25.

BLOK

25,

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

26.

BLOK

26.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

27.

BLOK

27.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

28.

BLOK

28.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

29.

BLOK

29.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

30.

BLOK

30.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

31.

BLOK

31.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

32.

BLOK

32.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

33.

BLOK

33.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

34.

BLOK

34.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

35.

BLOK

35.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

36.

BLOK

36.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

37.

BLOK

37.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

38.

BLOK

38.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%
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39.

BLOK

39.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

40.

BLOK

40.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

41.

BLOK

41.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

42.

BLOK

42,

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

43.

BLOK

43.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

44,

BLOK

44,

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

45.

BLOK

45,

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

46.

BLOK

46.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

47.

BLOK

47.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

48.

BLOK

48.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

49.

BLOK

49.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

50.

BLOK

50.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

51.

BLOK

51.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

52.

BLOK

52.

BLOK

Zemin-
1 Normal kat-
Cati arasi kat

Tamamlanmis

100,00%

53.

BLOK

53.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

54.

BLOK

54,

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

55.

BLOK

55.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

56.

BLOK

56.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

57.

BLOK

57.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%

58.

BLOK

58.

BLOK

Bodrum kat-Zemin kat

Tamamlanmis

100,00%
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59. BLOK | B4 BLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
: 5 Normal kat amamianmig ! 0
60. BLOK | B4S BLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
: 5 Normal kat amamianmig ! 0
61. BLOK | B5BLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
: 5 Normal kat amamianmig ! 0
62. BLOK | B5S BLOK Bodrum-Zemin- T | 100,00%
: 5 Normal kat amamianmig ! 0
2 Bodrum-Zemin-
63. BLOK D1 BLOK 18 Normal kat- Tamamlanmis 100,00%
Cati arasi kat
2 Bodrum-Zemin-
64. BLOK D2 BLOK 23 Normal kat- Tamamlanmis 100,00%
Cati arasi kat
Bodrum-Zemin-23
65. BLOK F BLOK Normal Kat-Cati Arasi Temelleri atilmis 12,00%
Kat
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimii i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yiizolgimu olarak Glkenin Gglinct buyuk ilidir. Yizolgimia 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin vyarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvanciidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek
Ozel sektér yatinmlari, bagka illerden buylk bir nifus goglni tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan ginimdize, nifusu Glke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorli olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda galisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat
sektorlerinde yogunlagsmistir. Gunimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde
yatirnm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica,
Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus, teknoloji agirhkli
yatirmlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. ilin ulasim altyapisi bagkent eksenlidir;
buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulagilir.

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

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

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Kizilca-
hamam

Camhdere '

: }6'

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kecitren

(5) Altindasg
(6) Akyurt

Sultan
Kochisar

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirlid itibariyle sanayi agirlikl iller
arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlar icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urtnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma ureten sanayi kuruluslari vardir.

4.1.2 - Gankaya ilgesi

Cankaya, Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagli bir ilge. Ankara ilinin
orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Turkiye'nin yonetim merkezi
durumuna gelmistir. Gin iginde nlfusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve on
Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir.

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

Cankaya'da 80'li yillardan itibaren insa edilen 6énemli eserler arasinda, sadece ilgenin degil
Ankara'nin da simgesi olan Atakule, Kocatepe Camisi ve Hitit Glines Kursu Aniti sayilabilir.

1936 yiinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Keci6ren olmak lzere bes ilgeye bolinmustir. 1984 yilinda Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi kurulmus, Cankaya da bu belediyeye bagl bir metropol olmustur. ilce bir
belediye bagkanligina ve bir kaymakamhiga baglidir. iigede 116 tane mahalle vardir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektor, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa
vadeli olumlu gelismeler sektdrin blyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbzlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dugtk gayrimenkul fiyatlar ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda
hareketlenme goéraimistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, distuk konut
kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorindn, 6zellikle de konut
sektortiinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayl ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, doévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim géstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselig
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda sliren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goraldiga gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden ge¢mis olsa da bu donem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdtrecegi, bu etkilere
bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duradan seyrettedi, ancak son ¢eyrekte
hareketlilik yasandigi gértlmastur.

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

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biiyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'ncli ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yihnin son c¢eyreginde ortadoguda
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Ulkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle konut
alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

2015 yihindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel donisimuin olacagdi bolgelerde konut projelerine
talebin olacagdi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngdrulmektedir.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bdlgede genellikle 2-3 kath ayrik dizende inga
edilmis villa tarzinda yapilari ve yine ayni tarzda kooperatifler bulunmaktadir. bélgedeki arazi
arzinin fazlahdi da dikkat ¢cekmektedir. Buylk o6l¢ekli miteahhit firmalarin genelde ingaat yaptigi
liks konutlarin henliz bélgede yogun olmadigi birka¢ projenin bulundugu gézlemlenmistir.Yakin
konumda; TEK Yap! Kooperatifi, Giineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, inga edilmekte olan
Restoryum projesi ve Sinpas incek Life Projesi, TOKI incek Konutlari ve bos parseller yer
almaktadir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cankaya Belediyesi, Cankaya Tapu Mudarlagu ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.

Kat irtifaki kurulmustur.

Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Boélgedeki genel imar durumuna nazaran, daha yiksek bir imar hakkina sahip oldugu
dusunudlmektedir.

Umitkdy, Cayyolu, Oran gibi merkezlere yakin konumdadir.

- Olumsuz Faktorler

F blok (incek Blue) ingaatina yeni baglanmistir.

Bolgede satilik konut arzinin yliksek oldugu goériimustir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, c¢evre dlizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas| asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya
¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

incek Life Projesine iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagsimi Yéntemi,
-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
Yontemi ve Hasilat Paylagsimi Yonteminden yararlaniimigtir.

-Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi, arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
Yoénteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin (konut) takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

* Kaptan Gayrimenkul
Tel 0312 344 44 41

incek Beytepe'de, 35 m.'lik yola 3. ada oldugu beyan edilen, E:0.25, 2,5 kat imarli, 465 m?2 arsa
icin 215.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir. Konum olarak tasinmazlardan daha iyi konumda
bulunmaktadir.

| satik | 4es|-m2 | 215.000.-TL | 462 -TL/M?

*  Ar-Ge Emlak
Tel 0533 818 35 05

incek Bulvari'na cepheli olduju beyan edilen 2200 m2, Emsal:0.40, konut imarli arsa icgin
3.200.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 2200[-m2 | 3200.000[-TL] |  1.455] .-TL/M?

* Tuncay Gayrimenkul
Tel 03122201003
Gélbasi, incek Migros yakininda oldugu beyan edilen, Emsal:0.50, h(max):9.50 m., konut imarli
330 m? arsa i¢in 185.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigstir.
sATILIK | 330[-m= [ 185.000]-TL | s61] .-TLM® |
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*  Sahibinden
Tel 03124358112
Yenimahalle'de Adasitesi,MEA Evleri,Koza Sitesi ve Tilia Avant Residence yani tek tapu (60959

ada 3 parsel) kése konumlu, Emsal:0.50, konut imarli 1182 m? arsa i¢in 1.000.000.-TL istenildigi
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz daha yerlesik bir bélgededir.

| satiuk | 1182]-m2 | 1.000.000]-TL| | 8a6| .-TLM? |

* Catkapi Gayrimenkul
Tel 03123387444

Yenimahalle'de yerlesik alan igerisinde bulunan Emsal: 0.50, konut imarli 2100 m? arsa igin
1.650.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

sATILIK | 2.100]-m [ 1.650.000].-TL] | 786| .-TL/M?

* Tuncay Gayrimenkul

Tel 031222010 03

Guineyce Villalarinin kuzeyinde yer alan E:0.50, villa imarl tam mulkiyet 330 m? arsa igin 185.000.-
TL istenildidi bilgisi edinilmigtir. BAlge yeni projelerin olmasi, talebin ¢ok olmasi ve imar sartlarinin
artacagi soylentileri nedeniyle alim-satim rakamlarinda artis oldugu beyan edilmistir. Emsal:1.50
ticari imarli arsalarin bulvar cepheli olduklarinda 1.000-1.500.-USD/m? birim degerlerden
bahsedildigini, icerlerde ise bu rakimin disecegi belirtilmigtir.

SATILIK |  330[-m2 | 185.000(.-TL| | 561 .-TL/M2

*  Keskin Emlak
Tel 0 312 460 26 27

Yapilan gérugsmede E:0.40 konut imarli arsalar icin 450.-TL/m? birim deger ve E:1.50 ticari imarli
arsa igin 1.500.-TL/m?2 birim deger ile satilabilecegi beyan edilmistir. Bolgede artan konut projeleri
nedeniyle talebin de arttigi ve alim-satim rakamlarinin arsa bazinda ylkseldigi bilgisi alinmistir.
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Konut Emsalleri

* incek Life Satis Ofisi
Tel 0312 460 00 01

Asagida yer alan listede Ankara da insaasina yeni baslanan incek Life projesi kapsaminda yer
alan dairelerin satis ofisinden alinmig minumum ve maksimum rakamlar dogrultusunda istenen
bedelleri bulunmaktadir.

incek Life Fiyat Listesi

Konut Tipi Alan Isten|I(¢1a_r|1_)Deger Birimm? Degeri
Villa Natamam 380 2.291.000 6.029
3+1 Bahce 125 801.000 6.408
3+1 Bahce 130 725.000 5.577
3+1 1.kat 130 684.000 5.262
3+1 5.kat 125 737.000 5.896
4+1 1.kat 150 744.000 4.960

incek Blue Fiyat Listesi

Istenilen Deger

Konut Tipi Alan Birimm? Degeri

(TL)

Min. 80 331.067 4.138
141D

Max. 80 362.262 4,528

Min. 84 362.780 4.319
1+1 B

Max. 89 423.657 4.760

Min. 94 401.472 4.271
1+1C

Max. 102 451.760 4.429

Min. 131 565.078 4.314
2+1 A

Max. 152 675.860 4.446

incek Green Fiyat Listesi

Konut Tipi Alan Istenllgrli)Deger Birimm? Degeri
Min. 120 469.458 3.912
2+1 A
Max. 127 567.074 4.465
Min. 94 370.601 3.943
2+1B
Max. 98 433.039 4.419
Min. 167 627.727 3.759
3+1C
Max. 173 750.083 4.336
2+1D Min. 211 694.681 3.292

41 SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIiFE-BLUE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  Sahibinden
Tel 05322102031

incek Life'da 1+1, 23 katli bloklarin 22. katinda oldugu beyan edilen, 74 m? olarak pazarlanan
daire igin 320.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 74 M2 | 320000[.-T] | 4324 -TLM?

*  Remax Primier

Tel 0 505 707 82 55

incek Life'da 4+1, 5 katl bloklarin 4. katinda oldugu beyan edilen, 198 m? olarak pazarlanan daire
icin 890.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 198]-m2 | 890.000[-TL] |  4.495] .-TLM:

*  Aslan Grup Gayrimenkul
Tel 031224214 32

Can Atabilge Sitesi'nde peyzaj ve havuz manzarali oldugu beyan edilen, 1. katta yer alan, 4+1,
185 m? olarak pazarlanan daire igin 550.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Konum olarak
tasinmazlari bulundugu bolgeden daha igerde olup, bulvara uzaktir.

SATILIK |  185[.-m | s50.000(.-Tt] | 2973] .-TLM?

*  Sahibinden
Tel 0532 631 00 01

Cayyolu Armoni Konutlarinda, 5+2, 310 m? olarak pazarlanan, natamam villa igin 500.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmigstir.

| satwk | 310[-m2 | s00.000[-TLf | 1613 -TLMW

*  sahibinden
Tel 0536 223 59 10

Kardelenkdy Sitesi'nde, 740 m? arsa Uzerinde, 355 m? kullanim alanli, 7+2 olarak pazarlanan
natamam villa i¢in 595.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  355]-m2 | s95.000[.-Tt] | 1676] .-TLM?
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Medyadan Elde Edilen Veriler

Toplu Konut idaresi’nin Ankara Gankaya'da Eskisehir Yolu Uzerinde satisa ¢ikardigi 40.628 m?lik
arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi i¢in dlizenlenen ihalede; ‘merkezi is alan/’ imarli arazi
icin arsa satisi karsihgi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup 997.500.000 TL+KDV satis
toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif edilen. %25, 1
satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsihdi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Payl Toplam Geliri
(ASKSPTG)"+KDV* bedel 6deyecegini taahhit etmigtir.(Gelistirilmis arsa birim degeri 9.771
TL/m2)

Ankara Goélbasi Hacilar'da 119735 adada yer alan E:1.40, konut imarl toplam 53.981 m? 10
parselden olusan arsa igin Ankara Blylksehir Belediyesi tarafindan 40.485.750.-TL bedelle ihale
yoluyla satistadir

Yenimahalle Susuz Mahallesine bagh 63357 ada 1 parsel 95.560 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, min.h:10 kat, konut imarlidir. Muhammen bedel 76.476.800.-TL'dir. (~800.-TL/M2)
Yenimahalle Susuz Mahallesine bagh 63933 ada 1 parsel 55.273 m? alana sahip olup,
Emsal:1.50, h:serbest, MiA+konut imarlidir. Muhammen bedel 66.327.600.-TL'dir. (1.200.-TL/M2)

TOKI Cukurambar Mahallesi'ndeki, 29101 ada 18 parsel ve 29102 ada 5 parseldeki 57.788 m?lik
konut+ticaret imarli arsasini arsa karsiligi gelir paylasimi karsihginda agik arttirma yoluyla
Tirkerler ingaat Tur.Maden.Enerji Uretimi Tic. ve San.A.S. ve Gestas ins.Tic.ve San.A.S.'ne
275.220.000.-TL bedel ile satmistir. (4.762.-TL/m?)

Ankara Buyuksehir Belediyesi; Cankaya ilgesi Alacaath Mahallesi'nde yer alan 14.922 m? alanl,
Emsal: 1.50, konut+ticaret imarli, 64152 ada 1 parseli 13.429.800.-TL muhammen bedel ile
ihaleye sunmustur. (900.-TL/m?)

Yenimahalle ve Susuz ilgelerinde toplam 34.250,09 m? olan 7 adet arsayl 16.125.607.-TL
muhammen bedel ile ihaleye sunmustur. Parsel detaylari agagidaki gibidir.

Alani Muhammen Birim Deger
Mevkii | Ada |Parsel| Lejand ' Bedel 9
(m?3) (TL/m?)
(TL)
Susuz 63318 2 Konut 10.658,79 5.329.395,00 500
Susuz 63310 4 Konut 10.514,98 5.257.490,00 500
Susuz 63311 1 Ticaret 4.130,76 2.478.456,00 600
Alacaath 60959 6 Konut 811,00 324.400,00 400
Alacaath 60913 2 Konut 5.179,58 1.553.874,00 300
Alacaath 44551 5 Konut 829,33 331.732,00 400
Alacaath 44550 6 Konut 2.125,65 850.260,00 400
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge yapilan yeni projlerle prestij kazanmis ve arsa
degerlerinde istenilen rakamlarda ciddi bir artis oldugu gézlemlenmistir. Villa imarli parsellerin
konumuna ve buyukligine gore 400 TL/m2ile 500.-TL/m? arasinda degistigi gérulmustar.
Degerleme konusu tasinmazin imar haklar ylksektir. Bolgede yeni proje sayisinin ¢ok olmasi,
yatirnmcilarin ilgisini kazanan bir bolge olmasi ve imar haklarinin yikseltilecegine dair sdylelerin
olmasi gibi ssebeplerle 1 yil icerisinde arsa degerleri icin yiksek rakamlar telafuz edilmeye
baslandigi gézlemlenmistir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 3.000.-TL/m? ile 6.000.-TL/m? araliginda degistigi,
gozlemlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME Ankara
BILGI KONUSU Sahibinden Ar-Ce Emlak Biiyiiksehir
TASINMAZ Belediyesi
SATIS FIYATI 1.000.000 3.200.000 40.485.750
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 113.228 1.182 2.200 53.981
BIRIM M? DEGERI 846 1.455 750
o COK KUGUK COK KUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-30% -30% -10%
IMAR KOSULLARI E: 0,85 E:0.50 E:0.40 E:1.40
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU ORTA IYI
ILISKIN DUZELTME 20% 20% -20%
FONKSIYON konut+ticaret konut konut konut
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK KOTU ORTA IYi ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 30% -10% 10%
DIGER BILGILER 10 parsel
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R ] ]
DUZELTME ~10% ~10% 0%
TOPLAM DUZELTME 10% -30% 0%
D DEGER 900 9 018 0

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Degeri (.-TL) | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

Ada No | Parsel No | Alani (m?)

63306 2 113.228,00 900 101.905.200,00| 43.924.655,17
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 102.000.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 43.930.000,00
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Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Taginmazin
cevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim deg@erinin, degerleme konusu
parsel icin 900 -TL/m? olabilecegdi kabul edilmistir.

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

63306 ada 2 parsel igin ingaat maliyetlerine iliskin hesaplar, ruhsatli alanlar Gzerinden yapilimis
olup birim maliyetler yapi ruhsatinda belirtiimis maliyetler Gzerinden hesaplanmigstir. 63306 Ada 2
parselde insaati devam etmekte olan F blok (incek Blue Projesi) insaat seviyesi yerinde yapilan
g6zlemler ve firmadan edinilen bilgiler dogrultusunda %12 olarak alinmigtir.

INSAAT MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Blok |Projedeki Blok Yap! Sinifi insaat Alani Y.apl.Birim (")ngiir.iiler? insaat
Adi Adi (M?) Maliyeti (TL/M?) Maliyeti (TL)
1. Al BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
2. A2 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
3. B1 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
4. BS1 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
5. A3 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
6. A4 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
7. B2 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
8. BS2 BLOK B 3.835,69 X 650,00 2.493.198,50
9. A5 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
10. A6 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
11. B3 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
12. | BS3 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
13. A7 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
14. A8 BLOK B 3.252,00 X 650,00 2.113.800,00
15. E BLOK B 3.343,00 X 650,00 2.172.950,00
16. ES BLOK B 3.343,00 X 650,00 2.172.950,00
17. C1BLOK VA 6.208,00 X 700,00 4.345.600,00
18. C2 BLOK VA 6.208,00 X 700,00 4.345.600,00
19. C3 BLOK VA 5.781,00 X 700,00 4.046.700,00
20. C4 BLOK VA 5.354,00 X 700,00 3.747.800,00
21. 21. BLOK IV B 534,00 X 800,00 427.200,00
22. 22. BLOK IV B 534,00 X 800,00 427.200,00
23. 23. BLOK IV B 534,00 X 800,00 427.200,00
24. 24. BLOK IV B 534,00 X 800,00 427.200,00
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25. 25. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
26. 26. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
27. 27. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
28. 28. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
29. 29. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
30. 30. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
31. 31. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
32. 32. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
33. 33. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
34. 34. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
35. 35. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
36. 36. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
37. 37. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
38. 38. BLOK IV B 526,00 800,00 420.800,00
39. 39. BLOK IV B 526,00 800,00 420.800,00
40. 40. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
41. 41. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
42. 42. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
43. 43. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
44, 44. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
45, 45. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
46. 46. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
47. 47. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
48. 48. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
49. 49. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
50. 50. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
51. 51. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
52. 52. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
53. 53. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
54. 54. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
55. 55. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
56. 56. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
57. 57. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
58. 58. BLOK IV B 534,00 800,00 427.200,00
59. B4 BLOK B 650,00

3.765,00

2.447.250,00
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60. B4S BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
61. B5 BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
62. B5S BLOK B 3.765,00 X 650,00 2.447.250,00
63. D1 BLOK VA 12.988,00 X 1150,00 14.936.200,00
64. D2 BLOK VA 15.990,00 X 1150,00 18.388.500,00
65. F BLOK VA 36.672,68 X 1150,00 42.173.582,00
R R A 4.928,00 X 250,00 1.232.000,00
Toplam Alan:| 184.828,37 Maliyet:| 155.211.530,50
Gergeklesmis ingaat Maliyeti
Blok |Projedeki Blok Yapi Sinif insaat Alani Yapi Birim Bitmislik _ Tamamlanmis
Adi Adi (M?) Maliyeti (TL/M?) Orani Ingaat Maliyeti (TL)
1. Al BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
2. A2 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
3. B1 BLOK B 3.765,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.447.250,00
4. BS1 BLOK B 3.765,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.447.250,00
5. A3 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
6. A4 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
7. B2 BLOK B 3.765,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.447.250,00
8. BS2 BLOK B 3.835,69 X 650,00 X 100,00% | = 2.493.198,50
9. A5 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
10. A6 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
11. B3 BLOK B 3.765,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.447.250,00
12. | BS3 BLOK B 3.765,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.447.250,00
13. A7 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
14. A8 BLOK B 3.252,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.113.800,00
15. E BLOK B 3.343,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.172.950,00
16. ES BLOK B 3.343,00 X 650,00 X 100,00% | = 2.172.950,00
17. C1 BLOK VA 6.208,00 X 700,00 X 100,00% | = 4.345.600,00
18. C2 BLOK VA 6.208,00 X 700,00 X 100,00% | = 4.345.600,00
19. C3 BLOK VA 5.781,00 X 700,00 X 100,00% | = 4.046.700,00
20. C4 BLOK VA 5.354,00 X 700,00 X 100,00% | = 3.747.800,00
21. 21. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% | = 427.200,00

47

SNP-1410006 GANKAYA INCEK LIFE-BLUE




E L
menkul - Fizibilite

E E

R E M [
F

22. 22. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
23. 23. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
24. 24, BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
25. 25. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
26. 26. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
27. 27. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
28. 28. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
29. 29. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
30. 30. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
31. 31. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
32. 32. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
33. 33. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
34. 34. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
35. 35. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
36. 36. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
37. 37. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
38. 38. BLOK IV B 526,00 X 800,00 X 100,00% = 420.800,00
39. 39. BLOK IV B 526,00 X 800,00 X 100,00% = 420.800,00
40. 40. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
41. 41. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
42. 42. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
43. 43. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
44, 44. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
45, 45. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
46. 46. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
47. 47. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
48. 48. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
49. 49. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
50. 50. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
51. 51. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
52. 52. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
53. 53. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
54. 54. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
55. 55. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
56. 56. BLOK IV B 534,00 X 800,00 X 100,00% = 427.200,00
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57. | 57.BLOK VB 534,00 X 800,00 x | 100,00% | = 427.200,00
58. | 58.BLOK VB 534,00 X 800,00 x | 100,00% | = 427.200,00
59. | B4BLOK B 3.765,00 X 650,00 x | 100,00% | = 2.447.250,00
60. | BASBLOK B 3.765,00 X 650,00 x | 100,00% | = 2.447.250,00
61. | B5BLOK B 3.765,00 X 650,00 x | 100,00% | = 2.447.250,00
62. | B5SBLOK B 3.765,00 X 650,00 x | 100,00% | = 2.447.250,00
63. | D1BLOK VA 12.988,00 | x 1150,00 x | 100,00% | =| 14.936.200,00
64. | D2BLOK VA 15.990,00 | x 1150,00 x | 100,00% | =| 18.388.500,00
65. F BLOK VA 36.672,68 | x 1150,00 x| 1200% | = 5.060.829,84
R R 1A 4.928,00 X 250,00 x | 100,00% | = 1.232.000,00
TOPLAM ALAN 184.828,37 TOPLAM DEGER 118.098.778,34

Projenin Tamami Igin insaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami icin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin éngérilen

insaat

maliyetinin  deger

olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu

ile iligkilendirilerek

hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goéruldiga Uzere gerceklesmis toplam insaat maliyetlerinin,
toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli icin tamamlanma orani olarak kabul edilmistir. F
bloga (incek Blue) iliskin maliyet géz éninde bulundurularak bu oran proje bazinda %76 olarak
kabul edilmigtir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Gergeklesmis insaat Maliyeti

Maliyet Agisindan ingaat Tamamlanma Orani
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GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami i¢in Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve Uzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen dedere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabuli ile;

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD) 412.299.182 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 155.211.531 .-TL

102.000.000 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi = 155.087.652 .-TL

olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngdrtilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deger olup projenin insa surecinde bu dederin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir yéntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak ongoriler, basta insaat tamamlanma orani
olmak tzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisl, Ulkenin ve boélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gergceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Geligtirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktora)
o6nemli bir etken oldugundan genel olarak ingaat tamamlanma orani arttik¢a gelistirme maliyetinin
artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani (maliyet
bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit bir iligki
kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her insaat birimi igin ayni oranda gelistirme maliyetinin
gerceklestigi 6ngdrulur.

Daha hassas bir 6ngori i¢in iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon gok degiskenli bilinmeyen bir
fonksiyon olmasina kargin, risk faktortiinun etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmig bir projede risk faktort ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Dogrusal bir iliskilendirmenin yapildigi ydntem ile Ustel fonksyion ile yapilan iligkilendirme
arasindaki fark asagidaki grafikte gosterilmistir.
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e Dogrusal Yontem
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02 7 7

or 2=

X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(5/3)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gi

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) =

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) =

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

Gergeklesmis Geligtirme Maliyeti Orani

bi hesaplanmistir.

76,09%

63,42%

155.087.652 .-TL

63,42%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI

98.351.184 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 102.000.000 .-TL

GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 118.098.778 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  98.351.184 .-TL

MEVCUT DURUM IiGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 318.450.000 .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 137.262.931 .-USD

Maliyet Yaklasimina gore; Rapora konu Projenin mevcut durum degeri 318.450.000.-TL olarak

hesaplanmistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parsel (zerindeki projenin toplam satilabilir insaat alani
Uzerinden deger takdir edilmeye galisiimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel iizerinde inga edilmekte olan incek Life Projesi
kapsaminda yer alan bagimsiz boélimlerin toplam satisa esas alani 111.487,64 m? olarak
hesaplanmis olup degerler onayl yapi ruhsatlarindan insaat hakki gézetilerek hesaplanmistir.
incek Life projesinde yer alan alanlarin tamami konut fonksiyonludur. incek Blue olarak
projelendirilmis ve home-ofis Unitelerinden olusan blogun toplam satilabilir alani 28.545 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagilimi Nakit Akisi Tablosunda
gOsterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde %50'sinin, 2.dénemde %30'unun, 3.donemde ise %20'sinin
satislarinin gergeklesecedi varsayilmistir. Home-ofis tlrlerinde Unitelerin 1.donemde %40" Inin,
2.dénemde %40'inin, 3.donemde ise %20'sinin satislarinin gergeklesecegdi varsayilimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.500.-TL/M? ile gerceklesecedi, home
ofislerin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 3.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsaylimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bGtin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayilmigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 111.487,64
TOPLAM SATILABILIR HOME OFIS ALANI (m?) 28.545,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 140.032,64
2013-2014 2014-2015 2015-2016 TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satislarn Yillara Dagilim Oram (Konut) 50,00% 30,00% 20,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 55.744 33.446 22.298|
Ortalama Birim Satis Ayat! (Konut) 3.500 3.675 3.859
Satis Geliri (Konut) 195.103.370 122,915,123 86.040.586
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Home Ofis) 40,00% 40,00% 20,00%
Satilan Briit Alan (Home Ofis) 11.418 11.418 5.709 28.545
Ortalama Birim Satis Ayati (Home Ofis) 3.000 3.150 3.308
Satis Geliri (Home Ofis) 34.254.000 35.966.700 18.882.518
Satis Gelirleri ( Toplam ) 229.357.370 TL 158.881.823 TL [ 104.923.104 TL 493.162.297 TL
NAKIT GIKISLARI
Aidat Giderleri ve Rziksel Yipranma Gid.
Ongoriilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL
Nakit Alam 229.357.370 TL 158.881.823 TL | 104.923.104 TL 493.162.297 TL

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI

418.644.273 TL

10,00%

415.449.931 TL

10,50%

412.299.182 TL

11,00%

6.3. 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkl indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net bugunki
degeri icin %11 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmus olup, deger olarak da tum
bloklarin toplami sonucunda 412.299.182.-TL olarak takdir edilmigtir.

6.4 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilhigi Yontemi

Bdlgede yapilan incelemelerde ve bdlgede insaat yapan Kigilerle yapilan gérismelerde kat
karsihgi oraninin %40 ila %45 civarinda oldugu buna mukabil hasilat paylasim oraninin %35 ila
%40 oldugu bilgisine ulagiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden arsa Uzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat oraninin
% 35 olabilecegdi, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul
edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin bugunki arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglnk
arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule istinaden
elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Toplam Degeri (TL) 412.299.182 .-TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
. . .-USD
Toplam Degeri (USD) 204.108.506
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 412.299.182 |[.-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 144.304.714 |.-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 71.437.977 |.-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 115.443.771 |.-TL
HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 115.443.771 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI = 118.098.778 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi =  98.351.184 .-TL
MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 331.900.000] .-TL
TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 164.306.931|.-USD

Gelir indirgeme Yaklasimina goére; Rapora konu Projenin mevcut durum degeri 331.900.000.-TL

olarak hesaplanmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 63306 ada 2 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve
ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disunutlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yéntemine gére;
Tasinmazin toplam degeri: 318.450.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 331.900.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginkt degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali gb6zontnde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve
bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine variimasi nedeni ile sonug bolimine tasinmaz icin maliyet yaklagimi yontemi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerindeki projenin henlz tamalanmamis olmasi nedeni ile minferit deger analizi
yapilmamistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin duzenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdr yontemi direk
olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngéralmastar.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi yapilan 63306 ada 2 parsel bunyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami igin
yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, boélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira degeri
analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.6

Rapora konu projenin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls bagliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerindeki yapilarin mimari projeleri ve
ruhsatlarinin bulunmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
husus olmadigdi, "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

*

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim

amacl, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin
29.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;

318.450.000 ~TL
(Ug Yiiz On Sekiz Milyon Dért Yiiz Elli Bin Tiirk Li
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

375.771.000 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

rasi )

SINPAS GYO A.S.' YE AIT INCEK LIFE - INCEK BLUE PROJESININ DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
( % 18 )
318.450.000 137.262.931 112.130.282 375.771.000
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402403

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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