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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz

bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir bolimiine bagli
degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

Dederleme uzmani/uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mdlkiin yeri ve tiirli konusunda

daha dnceden deneyimiz bulunmaktadir.

Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hic

kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin 01.08.2017 tarihinde yer tespiti ve incelemeleri yapilmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yonetiminde, Dederleme Uzmani
Didem ELDEM kontrolinde ve Degerleme Uzmani F. Gil NUMANOGLU TANRIOVER

tarafindan hazirlanmstir.
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1. RAPOR BILGILERiI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan “Dederleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda hazirlanmis, gayrimenkul dederleme
raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatll Mahallesi, 63306
ada 2 parsele kayith arsa iizerinde insa edilmis olan Incek Life
Projesi'nde Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
miilkiyetindeki 10 adet bagimsiz bélim ile incek Blue Projesi'nde
yer alan 28 adet bagimsiz bolimiin giincel satis dederinin takdiri
amaciyla hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BiLGILER

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili daha &nce
sirketimiz tarafindan 23.12.2016 tarih ve 16-400-214 numarali
dederleme raporunda toplam deder KDV hari¢ 37.322.065.-TL
olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Glil NUMANOGLU
TANRIOVER

Sehir Plancisi

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401053

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Dikilitags Mahallesi, Yenidogan Sokak, No:36, Sinpas Plaza,
Besiktas / ISTANBUL

Musterinin  talebi; konu gayrimenkullerin glincel pazar
dederlerinin  takdir edilmesi olup herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi
DEGERLEME TARiHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULLERiIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. HARIC)
GAYRIMENKULLERiIN PAZAR DEGERI
(K.D.V. DAHIL)

2017_400_334

28.07.2017
28.09.2017
02.10.2017
Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada 2
parselde Sinpas Gayrimenkul Yatnm Ortakhd A.S.

mlkiyetindeki toplam 38 adet bagimsiz bolim

24.675.011.-TL

26.652.363.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGiLER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri
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Konum Krokileri

Degerlemesi yapilan incek Life ve Blue Projesi Umitkdy’li incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman
Bulvar'inin devami olan Baglar Caddesi dogusunda, caddenin incek Bulvari ile kesisimine yaklagik 2km
mesafede, Incek istikametine dogru giderken caddenin sol tarafinda yer almaktadir. Proje bulvara cepheli
olmayip; bulvara yaklasik 100m mesafededir.

Bblgeye Turan Giines Bulvari'ndan Incek Bulvar’ni takip edip, bulvar lizerinden Kanuni Sultan Siileyman
Bulvari'na déniilerek ulasilabilecedi gibi; Umitkdy 8. Cadde iizerinden Umitkdy'li incek’e badlayan Kanuni Sultan
Siilleyman Bulvar {izerinden de ulagilabilmektedir. Proje giineyinde yer alan incek merkeze yaklasik olarak 2
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km; batisinda yer alan Alacaath merkezine yaklasik olarak 4 km ve kuzeyinde yer alan Umitkéy merkeze yaklagik
6,5 km mesafededir.

Bolge villa tipi, mustakil 2 kath yapilasmanin yer aldi§i bolge iken; son yillarda yapilan imar plani dedisiklikleri
ile gok katli yapilasmaya acilmistir. Bélgede altyapi calismalarinin hizlanmasiyla bélgeye olan talep artmis; bu
da bdlgenin gelisimini hizlandirmistir.

Proje alanina yaklasik 2 km mesafedeki Incek, ciftlik evi ve hafta sonu evi kullanimi amaciyla gelisimi baslayan
bir konut bdlgesidir. Bélgenin ana aksi olan Incek Bulvari 50m genisliginde bir ana yol olup, Incek Kéyii'nii
Ankara-Konya Karayolu'na ve cevre (cevre yolundan Konya, Samsun, Eskisehir, Istanbul ve Tuluntas
istikametlerine gegcilebilmektedir) yoluna badlamaktadir. Bulvar lizerinde market, restoran, kafe gibi ticari
kullanimlar yaninda yap1 marketleri, bahge marketleri, hafriyat sirketleri ve mistakil villalar yer almaktadir.
Dogusunda yer alan Tek ve Oysekent Kooperatifi ile kuzeydogusunda yer alan Giineyce Kooperatifi dubleks
ikiz veya ayrik nizamli konutlarin bulundugu yerlesim boélgeleridir. Bu bélgelerin geneli ortalama 330m?’lik
mustakil ev yapimina uygun parsellerden olusmaktadir. Bolgelerde oldukca yavas bir gelisim seyri izlenmis
olup; son yillarda &zel okullarin bélgede acilmasi ile yapilasmanin ve talebin arttigi bélgeler olmustur. Son
yillarda parsellerin ada bazinda birlestirilerek 1+1, 2+1 dairelerden olusan binalarin insa edildidi gérilmektedir.
Bolge villa bolgesi olup, yaz/kis ikamet edenler disinda hafta sonu evi olarak kullananlar da bulunmaktadir.
Batisinda yer alan Toki Incek 1. Etap, giineyinde yer alan Sinpas Incek Life ve Akfen Loft projelerinde yerlesim
baslamis ve bélge gelisiminde lokomotif projeler olmuslardir. Bu bélgede yer alan incek Blue, Incek Prestij,
Restoryum, Enpark projelerinde insaat tamamlanmis ve yasam baslamistir. TOKI 2. Etap, Incek Vista, Akfen
Bulvar Loft insaati devam eden 6nemli projelerdir.

Umitkdyti Incek’e baglayan Kanuni Sultan Sileyman Bulvari iizerinde, Beytepe Mahallesi'nde ok katli
bloklardan olusan siteler inga edilmekte olup, oldukga hizli bir gelisim yasanmaktadir.

Proje alani yakininda Lésev Hastanesi, Ufuk Universitesi Tip Fakiiltesi ve Hastanesi, Atlim Universitesi
Kampiisii, TED Ankara Koleji, Ankara Universitesi Gelistirme Vakfi Ozel Okulu, Doga Koleji, ilkem Koleji, ATEK
Koleji, Aykan Koleji, Ozel ilke Koleji, Charles De Gaulle Lisesi yer almaktadir. Bélgede ulasim avantajlarinin
artmasiyla pek gok kolej ve okul bolgeye yonelmistir.

Bélgeye ulasim 6zel araglarla saglanmaktadir. incek Bulvar iizerinden Ankara-Konya Karayolu'na ve Oran'a
dogrudan ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Incek Bulvari lizerinden gecen, belirli saatlerde hareket eden
Denizciler-Sihhiye-Terminal-Konya Yolu-incek hatl  dolmuslar ve Incek-Ulus hatl otobiislerle de
sadlanmaktadir. Kanuni Sultan Siileyman Bulvar iizerinden, Cayyolu-Umitkdy-Bilkent-Hacettepe'ye ulagim

mimkindir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON *MESAFE (Km)
incek 2,5
Umitkoy 6,5
Turan Gines Bulvari 12
Kizilay 24
Ulus 26,5
ASTi 20
Esenboga Havaalani 65

*Mesafeler Google Earth lizerinden yakiasik olarak olgdimdistiir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli

bilgi

Incek Life Genel Gériiniim

Incek Life Genel Gériiniim
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Incek Blue Genel Gériiniim
63306 ada 2 parsel, 113.228 m2 yiizélglimiinde olup; hafif edimli topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir
geometrik formu bulunmayip; yaklasik olarak U harfi formundadir. Parsel iizerinde insaati tamamlanmis Incek
Life ve insaati Agustos 2016'da tamamlanan Incek Blue Projeleri yer almaktadir.

Toplam insaat alani 179.844 m2(dir. Iincek Life Projesi 64 blok ve 549 bagimsiz bélim; Incek Blue Projesi 1
blok ve 237 bagimsiz béliimden olugmaktadir. incek Life Projesinde yer alan 1 adet bagimsiz béliim diikkan
niteliginde olup, diger bagimsiz bélimler konut olarak projelendirilmigtir. Incek Blue Projesi'nde yer alan tim

bagimsiz bélimler ofis ve home ofis olarak projelendirilmistir.

Parselin orta kisminda milkiyeti belediyeye ait olan ve park alani olan parselin, kiralama yontemi ile proje

igerisinde yer alan aktiviteli parka donUstiirildigi tespit edilmistir.

Proje gok katli bloklar ile villa tipi bloklardan olusmaktadir. Proje kapsaminda yer alan bloklar farkli tiplerde
inga edilmis olup; asadida blok tipi ve blok numaralari listelenmistir:

Cok katl bloklar:

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

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

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

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numarali bloklar

E Tipi Kardelen Blok 15 numarali blok

R lf‘n‘ltNKU_L
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ES Tipi Kardelen Blok 16 numaral blok

F Tipi Blok 65 numarali blok (Incek Blue)

Villa tipi bloklar:

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 numarall bloklar

VILLA B Tipi Cigdem Bloklar 36, 37 numarali bloklar

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin blok, kat, bagimsiz b6lim no, nitelik, daire tipi, cephe ve alan bilgileri
asadida tablo halinde verilmistir:

Tablo. 2 incek Life Projesi Kapsaminda Yer Alan Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIK DAIRE TiPi CEPHE BRUT ALAN (m?)
LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 KONUT 4+1 D-B 185,90
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 KONUT 4+1 D-B 178,74
LALE KONAKLARI 12. BLOK ZEMIN 2 KONUT 4+1 G-K 185,90
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 6 KONUT 4+1 G-K 178,74
LEYLAK EVLERI 17. BLOK 1 4 KONUT 3+1 G-K 135,22
GOL KULE 63. BLOK 15 64 KONUT 2+1 D-G-B 111,87
GOL KULE 63. BLOK 18 74 KONUT 2+1 D 85,45
GOL KULE 64. BLOK 23 93 KONUT 2+1 B 112,36
GOL KULE 64. BLOK 23 96 KONUT 2+1 B 111,87
LALE KONAKLARI 8. BLOK 1. BODRUM 13 DUKKAN B 56,22
TOPLAM 1.342,27

2+1 kose daireler salon, mutfak, 2 oda, genel banyo, ebeveyn banyo ve balkon bélimlerinden
olugsmaktadir.2+1 ara daireler salon, mutfak nisi, 2 oda, genel banyo, ebeveyn banyo ve balkon bdltimlerinden
olusmaktadir. 3+1 daireler salon, mutfak, 3 oda, genel banyo, ebeveyn banyo, camasirlik ve balkon
bolimlerinden olusmaktadir. 4+1 daireler salon, mutfak, 4 oda, genel banyo, ebeveyn banyo, camasirlik ve
balkon boliimlerinden olugsmaktadir.

8.Blok 13 bagimsiz bélim no’lu diikkan blogun 1. Bodrum katinda, bati cephesinde yer almaktadir. Site icerisine
bakan gayrimenkul projesine gére briit yaklagik 56,22 m2 kullanim alanhdir. Fiili durumda kiracisi tarafindan
market olarak isletilmektedir.

B Tipi 3 Blok: Onayli mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal katlidir. Bodrum katinda 2 adet
genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2 badimsiz bolim no'lu
daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz bolim no'lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz bolim no’lu daireler; 3. Katinda
7, 8 bagimsiz boliim no’lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bolim no’lu daireler; 5. Katinda 11,12 bagimsiz

bélim no’lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta, site igi arag yolu lzerinde yer almaktadir. 3. Blok
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girisi dogu cephede, 7. Blok girisi kuzeydogu cephede yer almaktadir. Blok toplam 12 bagimsiz bélimliddr.
Blok asansorludur. Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla, késeden 3, 7. Bloklardir.

BS Tipi 4, 12 Bloklar: Onayl mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal katlidir. Bodrum katinda
2 adet genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2 bagimsiz balim
no’lu daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz bolim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz bélim no’lu daireler; 3.
Katinda 7, 8 bagimsiz bolim no’lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bélim no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12
bagimsiz boliim no'lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta, site ici arag yolu lizerinde yer almaktadir.
4. Blok girisi dogu cephede, 8. Blok girisi dogu cephede, 12. Blok girisi glineydogu cephede yer almaktadir.
Blok toplam 12 bagimsiz bélimlidir. Blok asansérliidiir. Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla, kdseden 4 ve 12.
Bloklardir.

BS Tipi 8 Blok: Onayli mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal katlidir. Bodrum katinda 2 adet
genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi, sosyal tesis, 13 bagimsiz bélim no’lu diikkan;
zemin katinda 1, 2 bagimsiz b6lim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz béliim no’lu daireler; 2. Katinda 5,
6 bagimsiz bolim no'lu daireler; 3. Katinda 7, 8 bagimsiz bolim no'lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz b&lim
no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12 bagimsiz boliim no’lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta, site igi
arac yolu iizerinde yer almaktadir. 4. Blok girisi dogu cephede, 8. Blok girisi dogu cephede, 12. Blok girisi
giineydodu cephede yer almaktadir. Blok toplam 12 badimsiz bolimlidir. Blok asansorliidiir. Sitenin
kuzeydogusunda, siraslyla, kdseden 8. Bloktur.

C Tipi 17 Bloklar: Onayli mimari projesine gdre blok bodrum+zemin+12 normal katlidir. Bodrum katinda 2
adet genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasl, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2 bagimsiz boliim no‘lu
daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz bolim no'lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz boliim no’lu daireler; 3. Katinda
7, 8 bagimsiz béllim no’lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz boliim no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12 bagimsiz
bolim no'lu daireler; 6. Katinda 13, 14 bagimsiz b6liim no'lu daireler; 7. Katinda 15, 16 bagimsiz bolim no’lu
daireler; 8. Katinda 17, 18 bagimsiz bolim no’lu daireler; 9. Katinda 19, 20 bagimsiz bolim no’lu daireler; 10.
Katinda 21, 22 bagimsiz béliim no’lu daireler; 11. Katinda 23, 24 bagimsiz bolim no'lu daireler; 12. Katinda
25, 26 bagimsiz bolim no'lu daireler yer almaktadir. Blok toplam 26 badimsiz bolimltdir. Blok girisi zemin
katta, site ici arag yolu Uzerinde, gliney cephede yer almaktadir. Blok asansorlidir. Sitenin kuzeydogusunda,
kdseden 17. Bloktur.

D1 Tipi 63 Blok: Onayli mimari projesine gore blok 2 bodrum+zemin+18 normal kathidir. 2. Bodrum katinda
Bodrum katinda 2 adet genel depo alani, hidrofor dairesi, su deposu yeri; 1. Bodrum katinda genel depo odasi,
elektrik odasi, zayif akim odasi, ¢ép odasi; zemin ve 18 normal katinda, her katta 4’er daire bulunmaktadir.
Blok toplam 76 bagimsiz bolimliidiir. Blok girisi zemin katta, site ici ara¢ yolu Uzerinde, bati cephede yer
almaktadir. Blok asansorlidur. Sitenin kuzeybatisinda, kdseden 3. Bloktur.

D2 Tipi 64 Blok: Onayli mimari projesine gore blok 2 bodrum+zemin+23 normal kathdir. 2. Bodrum katinda
Bodrum katinda 2 adet genel depo alani, hidrofor dairesi, su deposu yeri; 1. Bodrum katinda genel depo odasi,
elektrik odasi, zayIf akim odasl, ¢op odasi; zemin ve 18 normal katinda, her katta 4'er daire bulunmaktadir.
Blok toplam 96 badimsiz bdlimlidir. Blok girisi zemin katta, site igi arag yolu lzerinde, bati cephede yer
almaktadir. Blok asansorltdur. Sitenin kuzeybatisinda, kdseden 2. Bloktur.

A, B, E tipi bloklar ikili blok nizamli olarak insa edilmis; diger bloklar ayrik nizamli olarak insa edilmistir.
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F Tipi 65 numarah blok: Onayli mimari projesine gére blok 3 bodrum+zemin+28+cati arasi katlidir.
Tablo. 3 incek Blue, F 65 Blok Kat Alanlari

KAT MAHAL ALAN
Siginak, kapall otopark, su deposu, 2 adet fan odasi, 7 adet teknik hacim, elektrik
3. BODRUM odasi, esanjor odasi, 2 teknik hacim ve su deposu, yizme havuzu, 226 bagimsiz

b&IUM no’lu ofis

Kapal otopark, 2 adet fan odasi, teknik hacim, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232,
233, 234 bagimsiz bélim no'lu ofisler, pasaj girisi, plaza meydan girisi

Kapal otopark, site ydnetim ofisi, 226, 228, 229, 230, 235, 236, 237 bagimsiz bdlim
no'lu ofisler, 227 bagimsiz bélUm no'lu ofise it galeri, kis bahgesi

ZEMIN 1-7 no arasi home ofis niteligindeki bagimsiz bélimler, blok girisi

1. Katta 8-14, 2. Katta 15-22, 3. Katta 23-30, 4. Katta 31-38, 5. Katta 39-46, 6. Katta
47-54, 7. Katta 55-62, 8. Katta 63-70, 9. Katta 71-78, 10. Katta 79-86, 11. Katta 87-94,
12. Katta 95-102, 13. Katta 103-110, 14. Katta 111-118, 15. Katta 119-126, 16. Katta
1-28. KATLAR 127-134, 17. Katta 135-142, 18. Kafta 143-150, 19. Katta 151-158, 20. Katta 159-166,
21. Katta 167-174, 22. Katta 175-182, 23. Katta 183-189, 24. Katta 190-196, 25. Katta
197-203, 26. Katta 204-210, 27. Katta 211-217, 28. Katta 218-225 bagimsiz bdlim
no’'lu home ofisler

2. BODRUM

1.BODRUM

221-222 no'lu bagimsiz bélimlere ait cah arasi kat, kazan dairesi, asansér makine

ATl ARASI KATI
¢ > dairesi

65. Blok girisi, zemin katta kuzeybati cephede yer almaktadir. Blok toplam 237 bagimsiz bolimltdir. Blok
asansorli ve yangin merdivenlidir. Sitenin kuzeybatisindaki ilk bloktur. Degerleme konusu bagimsiz Bolimlere

ait kat, alan, cephe, nitelik ve daire tipi bilgileri asadida tablo halinde verilmistir.

Tablo. 4 Incek Blue, F 65 Blok Bagimsiz Boliimler ve Ozellikleri

BAGIMSIZ BOLUM
BRUT ALAN (m?)

F TiPi 65 1 HOME OFi$ 2+1 K-B-D 126,29
F TiPi 65 1 8 HOME OFi$ 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 2 16 HOME OFis 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 8 64 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 10 81 HOME OFi$ 1+1 D 69,97
F TiPi 65 19 152 HOME OFi$ 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 22 176 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 22 178 HOME OFi$ 1+1 D 78,05
F TiPi 65 23 184 HOME OFi$ 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 24 191 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 25 198 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 26 205 HOME OFi$ 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 27 212 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 28 219 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 28 221 CATI ARALI 2+1 D 179,59
F TiPi 65 28 224 HOME OFi$ 2+1 D-G-B 108,09
F TiPi 65 1,2, 3. BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 753,57
F TiPi 65 2. BODRUM 227 OFis B 915,27
F TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 228 iKi KATLI OFiS B 183,96
FTiPi 65 | 1.VE2. BODRUM 229 iKi KATLI OFis B 204,21
F TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 230 iKi KATLI OFis B-K 212,50
F TiPi 65 2. BODRUM 231 OFiS K 63,69
F TiPi 65 2. BODRUM 232 OFiS K 100,70
F TiPi 65 2. BODRUM 233 OFis 57,93
F TiPi 65 2. BODRUM 234 OFi$ 8,65
F TiPi 65 1. BODRUM 235 OFiS K 101,49
F TiPi 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45
F TiPi 65 1. BODRUM 237 OFis 44,84
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Ofis niteligindeki 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz bdllimlerin arsa
paylari diger bagimsiz boliimlere gore yiiksek olup; diikkan kullanimina yonelik projelendirilmistir.

226 no’'lu bagimsiz béliim 1., 2. ve 3. Bodrum katta yer alan tripleks ofistir. 3. Bodrum kati 117 m2+2.
Bodrum kati 285 m2+1. Bodrum kati 351,57 m? olmak Uzere toplam 753,57 m2 alanlidir. 3. Bodrum katinda 2

ofis, mutfak banyo; 2. Bodrum katinda ig ige 9 ofis ve wc; 1. Bodrum katinda ig ice 9 ofis ve wc bulunmaktadir.
Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi bulunmamaktadir.

227 no'lu bagimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 915,27 m2 alanlh ofis agik alan seklinde olup,
icerisinde wc bulunmaktadir. Diikkanin tavani 1. Bodrum kat seviyesinde olup, 1. Bodrum kat galeri boslugu
seklinde agik olarak belirtilmistir. Girisi dis cephede, bati cephede yer almaktadir.

228 no'lu bagimsiz boliim 1. ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve wc; 1.

Bodrum katta agik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 114,96 m? 2. Bodrum kat+69
m? 1. Bodrum kat olmak (izere toplam 183,96 m?2 alanhdir. Girisi 2. Bodrum katta, dis cephede, bati cephede
yer almaktadir.

229 no'lu bagimsiz boliim 1. ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve wc; 1.
Bodrum katta acik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 135 m? 2. Bodrum kat+69,21
m?2 1. Bodrum kat olmak Uizere toplam 204,21 m? alanhdir. Girisi 2. Bodrum katta, dis cephede, bati cephede
yer almaktadir.

230 no'lu bagimsiz boliim 1. ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve wc; 1.
Bodrum katta acik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 105,50 m2 2. Bodrum kat+107
m? 1. Bodrum kat olmak tizere toplam 212,50 m?2 alanhdir. Girisi 2. Bodrum katta, dis cephede, bati ve kuzey
cephede yer almaktadir.

231 no'lu bagimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 63,69 m?2 alanli ofis acik alan seklinde olup,

icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi dis cepheden yapilmaktadir.

232 no’lu bagimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 100,70 m? alanl ofis acgik alan seklinde olup,
icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi dis cepheden yapilmaktadir.

233 no'lu badimsiz boliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 57,93 m? alanli ofis agik alan seklinde olup,
icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi
bulunmamaktadir.

234 no'lu bagimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 8,65 m? alanlh ofis agik alan seklindedir. Ofis

girisi i cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi bulunmamaktadir.
235 no’lu bagimsiz béliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 101,49 m? alanh ofis acik alan seklinde olup,

icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir.

236 no'lu badimsiz boliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 95,45 m? alanli ofis acik alan seklinde olup,
icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi i cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi
bulunmamaktadir.

237 no’lu badimsiz boliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 44,84 m? alanl ofis acik alan seklinde olup,
icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi i cepheden yapiimaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi
bulunmamaktadir.

Degerleme tarihi itibari ile Incek Blue Projesi iskan asamasinda olup; insaati Agustos 2016 tarihinde
tamamlanmis ve oturum baglamistir. Sinpas GYO'dan alinan bilgiye gore 209 adet bagimsiz bélimiin satisi
tamamlanmistir. Degerleme tarihinde doluluk seviyesi (oturum) yaklagik %50 seviyesindedir.
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1.Bodrum, 2. Bodrum ve 3. Bodrum katta yer alan ofis niteligindeki bagimsiz boltimler fiili durumda kaba insaat
durumunda olup ticari kullanima yonelik kiralama yapildidindan, kiracilar tarafindan dekorasyonlari
tamamlanacaktir. Dederleme tarihi itibari ile 227 no'lu bagimsiz bolim market, 232 no’lu bagimsiz bélim
eczane olarak kiraya verilmis ve igletilmeye baslanmistir. 226, 228, 229, 230, 231, 233, 234, 235, 236, 237

no’lu bagimsiz boliimlerin insaat seviyesi yaklasik %70 olarak tespit edilmistir.

4.3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkuller, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada 2 parselde yer
alan Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki Incek Life Projesi‘nde toplam 10 adet bagimsiz
béliim ve ayni parselde incek Blue Projesi olarak adlandirilan F-Tipi 65 Blokta yer alan 28 adet bagimsiz
bolimdiir. Degerleme konusu tasinmazlara dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina ligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 5 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERi

iLi :  ANKARA
iLCESI :  CANKAYA
MAHALLESi/KOYU :  ALACAATL
ADA NO : 63306
PARSEL NO 2
PARSEL YUZOLCUMU : 113.228 m?
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi :  ARSA
RS wm AT GRS e et
B TiPi 3 4 10 KONUT 176/113228 203/20070 22.08.2014 39176
B-S TiPi 4 3 8 KONUT 164/113228 203/20080 22.08.2014 39176
B-S TiPi 12 ZEMIN 2 KONUT 188/113228 204/20171 22.08.2014 39176
B-S TiPi 12 2 3 KONUT 162/113228 204/20175 22.08.2014 39176
C-1TiPi 17 1 4 KONUT 128/113228 208/20551 22.08.2014 39176
D-1 TiPi 63 15 64 KONUT 117/113228 209/20637 22.08.2014 39176
D-1 TiPi 63 18 74 KONUT 90/113228 209/20647 22.08.2014 39176
D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 121/113228 210/20768 22.08.2014 39176
D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 121/113228 210/20771 22.08.2014 39176
B-STiPi 8 1. BODRUM 13 DUKKAN 132/113228 204/20133 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 ZEMIN 1 HOME OFis 140/113228 206/20316 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 1 8 HOME OFiS 116/113228 206/20323 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 2 16 HOME OFi$ 115/113228 206/20331 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 8 64 HOME OFi$ 116/113228 206/20379 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 10 81 HOME OFi$ 77/113228 207/20396 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 19 152 HOME OFi$ 119/113228 207/20467 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 22 176 HOME OFiS 120/113228 207/20491 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 22 178 HOME OFiS 88/113228 207/20493 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 23 184 HOME OFiS 120/113228 207/20499 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 24 191 HOME OFiS 120/113228 207/20506 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 25 198 HOME OFi$ 120/113228 207/20513 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 26 205 HOME OFi$ 121/113228 207/20520 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 27 212 HOME OFi$ 121/113228 207/20527 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 28 219 HOME OFi$ 122/113228 207/20534 22.08.2014 39176
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Wi ARATAYL S tanan e
F-TiPi 65 28 221 ﬁén:g?ilsl 182/113228 208/20536 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 28 224 HOME OFi$ 121/113228 208/20539 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 1,2, 3. BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 500/113228 208/20541 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 2. BODRUM 227 OFis 1390/113228 208/20542 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 228 OFis 358/113228 208/20543 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 229 OFis 285/113228 208/20544 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 230 OFis 300/113228 208/20545 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 2. BODRUM 231 OFis 160/113228 208/20546 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 2. BODRUM 232 OFis 200/1113228 208/20547 22.08.2014 39176
F-TiPi 65 2. BODRUM 233 OFis 224/1113228 242/23898 09.11.2015 69883
F-TiPi 65 2. BODRUM 234 OFis 224/113228 242/23899 09.11.2015 69883
F-TiPi 65 1. BODRUM 235 OFis 290/113228 242/23900 09.11.2015 69883
F-TiPi 65 1. BODRUM 236 OFis 300/113228 242/23901 09.11.2015 69883
F-TiPi 65 1. BODRUM 237 OFis 900/113228 242/23902 09.11.2015 69883

*Tiim Bagimsiz béliimler Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. miilkiyetindedir.

4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Midurltgi’'nden temin edilen 23.08.2017 tarihli takyidat belgelerine gore degerleme taginmazlarin tamami
Uzerinde; Serhler hanesinde;

-09.04.2013 tarihinde 18187 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine 18.02.2013 tarihinden itibaren 99 yil miiddetli trafo
yeri igin kira serhi”;

-14.09.2015 tarihinde 59100 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine trafo yeri icin 1 TL bedelle 99 yiIl middetle kira serhi,
Baslangig tarihi: 09.09.2015"

-19.09.2016 tarihinde 70484 yevmiye no ile islenmis “Yonetim Plani Degisikligi: 01.09.2016"

yer almaktadir.

Dederleme konusu; B Tipi 3 Blok 10 nolu, B-S Tipi 4 Blok 8 nolu, B-S Tipi 8 Blok 13 nolu, B-S Tipi 12 Blok 2, 6 nolu, C1
Tipi 17 Blok 4 nolu badimsiz bélimler lzerinde;

Beyanlar hanesinde;

-23.11.2015 tarihinde 73554 yevmiye no ile islenmis “Bu blokta KI den KM ye gegis yapilmistir” ibaresi;

-KM ne gevrilmistir. 18.01.2016 tarih, 4052 yevmiye

D1 Tipi 63 Blok 64 ve 74 nolu, D2 Tipi 64 Blok 93 ve 96 nolu bagimsiz boliimler izerinde;

Beyanlar hanesinde;
-16.11.2015 tarihinde 71594 yevmiye no’su ile islenmis “Bu blokta kat irtifakindan kat milkiyetine gegis yapilmistir.

”

ibaresi yer almaktadir.

F tipi 65 no'lu blokta yer alan 1, 8, 16, 64, 81, 152, 176, 178, 184, 191, 198, 205, 212, 219, 221, 224, 226, 227, 228,
229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz bdlimler lizerinde;

Beyanlar hanesinde;

-09.11.2015 tarihinde 69883 yevmiye no ile islenmis, “04.09.2015 tarihli Tadilat Projesi dosyasindadir”

-09.11.2015 tarihinde 70247 yevmiye no ile islenmis "Y&netim Plani Dedisikligi: 09.11.2015"

-18.01.2016 tarihinde 4052 yevmiye no ile islenmis “Kat miilkiyetine gevrilmistir”
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4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi'nden 01.06.2017 tarihinde temin edilen E.33656 sayili imar
durumu yazisina gore dederleme konusu 63306 ada 2 parsel 84309 no’lu parselasyon plani ile Yenimahalle
Belediyesi Enciimeni‘nin 09.02.2011 giin ve 268 sayili karari ile onaylanan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani

kapsaminda “Konut” alani olarak nitelendirilmistir. Yapilanma kosullari E:0.85, Hmax:Serbest'tir.

Imar Plan

Tablo. 6 Konu Gayrimenkule Ait imar Plani Fonksiyon ve Yapilanma Sartlan

KONU GAYRIMENKUL 63;‘:1:?:{
Fonksiyon Konut
TAKS -
KAKS 0.85
Hmax serbest
&n Bahce Mesdfesi 10 metre
Yan Bahge Mesafesi 5 metre
Arka Bahge Mesafesi 10 meftre
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PLAN NOTLARI
84309 NO'LU PARSELASYON PLANI 1/1000 5LCEKL1" UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI
A. GENEL HUKUMLER
1.Plan ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda Imar Kanunu ile ilgili yénetmelikier ile Ankara Biiyiksehir Belediyesi 2023 yili Baskent
Nazim Imar Plarn Plan Hiikiimleri ve Ankara Biyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hiikiimieri gegerlidir.
2. Her tiirli yapilasmada Deprem Yénetmeligine uyulacaktir.
3.0zel otopark gereksinimi yiiriirlikteki otopark yonetmelidi dodrultusunda ada/parsel icerisinde karsilanacaktir. Arac yolu cephesi haric
olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparklar parsel sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparkiari igin yaklasma
mesafesi 5m'dir.
4.Yaya yollan gerektiginde yangin, ¢op, vb. kullarislar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile kullanilabilir.
5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayil kanunun 18.Maddesi'ne gére hazirlanacak ve uygulanacaktir.
6.Artan niifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin diizenleme ortakiik payr (D.O.P.) kesintisi parsel maliklerince bedelsiz terk edilecektir.
7.Emsali asmamak sarti ile mdnferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu, blok derinligi, bahge mesafeleri, cikma
boyutlar, kat yiikseklikleri, maksimum yapi yiksekligi, on bahge, yan bahge ve arka bahge ¢ekme mesafelerini ve binalar arasi yaklasma
mesafelerini tayin etmeye, Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili Iice Belediyesi yetkilidir.
8.Bloklar arasi kapall gegis alanlari, mimari projede gorsel zenginlik yaratacak sekilde revak olarak diizenlenen alaniar, lsti kapall ic
aviular ve sundurmalar, agik ¢cikmalar, kis bahceleri emsale dahil degildir.
9. Yonetmeliklerde tarmmlanmis ¢ati egimleri iginde kalmak kosuluyla ¢ati sekii serbesttir.
10. Teras gatilarda bahge diizenlemesi yapilabilir, bahge diizenlemesi igin gereken 50cm toprak dolgu parapet yliksekligine dahil edilmez.
11.AREJEOTEKNIK Miih. Miis. Ltd. Sti, tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatl 44639, 44640, 44643, 44645, 44648, 44649,
44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662, 44663, 44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046, 61047, 61049
adalari kapsayan Jeolojik Etiit Raporuna uyulacaktir.

C. KONUT ALANLARINDA
1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.
2.Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaminin 175m?2ye bélinmesi ile elde edilen rakamdir. Bolimden ¢ikan rakamin virgdilden
sonraki hanesinin 5 ve 5%ten fazla olmasi halinde rakam bir (st tamsayiya yuvarianir. Emsal alar dahilinde kalmak, toplam insaat alaninin
%20%inden fazla olmamak kosuluyla, konut adasi icerisinde yakin cevresinin ve alanin ihtiyaglarini karsilamak lzere apart otel, rezidans,
ofis, home - ofis alanlar ayri ayri ya da birlikte yapilabilir.
3.Yapilacak binalarin zemin (st katlari konut olarak kullaniimak kaydlyla, toplam kat alaninin %5°ini asmayacak sekilde, halkin giinlik
zorunlu ihtiyaglarini gidermeye yonelik ticari kullammiar 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 yiksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site igi yollardan verilecek; bahge
diizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir. Tim bu diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda Iice Belediyesinin
onayina tabidir.
5.Ada igi ortak bahgelerde stis havuzlari, oturma yerleri (kameriye, pergola, vs.) gibi tesisler ile bahce ve peyzaj diizenlemelerinde +2.00
m.den fazla kazi, dolgu ve teraslamalar yapiabilir.
6. Zemin katlar £1.50mde tesis edilebilir.
7. Bir adamin tim parsellerinin vaziyet planina gore birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller arasinda insaat alani transferi yapilabilir.
Emsali azaltilan parselde insaat alani E=0.25den az olamaz.
8. Ada bazindaki yapianmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, Kkiitle diizenlemesi, yapi yiikseklikleri blokiar arasi
mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri kentsel tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullamimiarina iliskin badimsiz bolim
listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yiksekligi yapinin mimari 6zelligine gore yapi yaklasma
siniri iginde kalmak kosuluyla serbesttir.
9. Parsel simiindan ¢ekme mesafesi en az h/3 metre (H:binaydiksekligi) olacaktir. Yapi yaklasma mesafesi, parsel simrindan 3m‘den az
olamaz.
10. Hmax: Serbest olup, binalar arasi mesafe minimum H/3 olacaktir ve bina cephe uzunlukiar ile blok derinlikleri mimari projesine gore
belirlenir. Tabi zemindeki kazi ve dolgular projesine gére serbesttir.
11.Konut adalarinda merkezi yonetim hizmetleri diizenlemek kaydiyla kapici ve kaloriferci dairesi ayirmak zorunlulugu yoktur.
12. Konut alanlarina, mdistakil blok olarak ya da konut bloklarinin bodrum katlarinda ve/veya zemin katinda emsal alaninin %5’ini
gecmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler yapilabilir. Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin katlarinda yer

almalar halinde emsale dahil edilmez.
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4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi .Yapllan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde incek Life ve Incek Blue olmak (zere iki ayn proje gelistirilmigtir.

Proje 113.228 m? biyiikliiglindeki arsa lizerinde 65 adet blok ve toplam 786 badimsiz bélimden olusmaktadir.

Incek Life projesi 26 blok ve 38 villa olmak lizere 64 adet bloktan olusmaktadir. 549 bagimsiz bolimli sitenin
ingaatina 2012 yilinda baslanmis, 2015 yilinda iskan belgesi alinmistir.

Incek Blue Projesi, parselin kuzeybatisinda yer almaktadir. Tek bloktan olusan proje 237 bagimsiz bélimliidiir.

2016 yilinda iskan belgesi alinmistir.

Bloklar bazinda farkl tarih ve belge numaralan ile Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yenileme Ruhsati ve Yapi
Kullanma izin Belgesi alinmistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bloklar igin alinan ruhsat

ve yap! kullanma izin belgesi bilgileri asadida tablo halinde verilmistir:

Tablo. 7 Konu Gayrimenkullere Ait Yapi Ruhsat Bilgileri

PROJE ; ; ; YAPI
BLOK | BLOK YRElTI-IISY:I'FI'I SAYI Y:S:;ih.?f SAYI ;ﬁglsl:; SAYI KULLANMA SAYI
\[e) iZIN BELGESI

3 B1 03.10.2012 | 1198-3 14.11.2013 886-3 14.10.2015 642

4 B-S-1 | 03.10.2012 | 1198-4 14.11.2013 886-4 14.10.2015 643
21.08.2014 | 193/14

8 B-S-2 | 03.10.2012 | 1198-8 14.11.2013 886-8 16.12.2015 786
11.11.2015 | 236/15

12 B-S-3 | 03.10.2012 | 1198-12 | 14.11.2013 886-12 14.10.2015 607

17 C1 03.10.2012 | 1198-17 | 30.09.2013 785-11 | 23.01.2014 | 57/15 | 14.10.2015 657

63 D1 03.10.2012 | 1198-26 | 30.09.2013 785-15 | 23.01.2014 | 57/19 | 14.10.2015 647

64 D2 03.10.2012 | 1198-25 | 30.09.2013 785-16 | 23.01.2014 | 57/20 | 05.10.2015 594

65 F 22.01.2014 50 24.11.2014* | 273/14* | 06.11.2015 | 214/15| 19.08.2016 660
*F Blok igin alinan ruhsat isim Degisikligi Ruhsat'dir.

Kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz boliim bazinda yer tespiti Cankaya Tapu Midurligi’nde kat irtifakina konu
olan mimari projeler izerinden yapilmistir.

B Tipi Lale Bloklar 3 numarali blok: Cankaya Tapu Midirligi'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013 tarihli
mimari proje.

BS Tipi Lale Bloklar 4, 8, 12 numarall bloklar: Cankaya Tapu Midirligi‘'nde kat irtifakina konu olan
31.12.2013 tarihli mimari proje.

C Tipi Leylak Bloklar 17 numarali blok: Cankaya Tapu Midirligi'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013
tarihli mimari proje.

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numarall bloklar: Cankaya Tapu Mudirliigi'nde kat irtifakina konu olan
31.12.2013 tarihli mimari proje.

F Tipi Blok 65 numarali blok: Cankaya Tapu Midurligi'nde kat irtifakina konu olan 04.09.2015 tarihli mimari
proje.

ONEMLI NOT: 31.12.2013 tarihinde esasl tadilat kapsaminda olmayan tashihatlar yapimistir. Bu nedenle yapi ruhsatlardaki mimari proje onay

tarihi ile tapuda kat irtifakina konu olan mimari projelerin onay tarihi farklidir. Kat irtifakina konu olan mimari projeler ile yapi ruhsatiarina gére

onayli olan 13.07.2012 tarihli mimari projelerde badimsiz bolimler kat _alan olarak uyumiu olup; nihai olarak kat irtifakina konu olan mimari

projeler esas alinarak dederleme yapimistir.
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4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak Gergeklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projenin Yapi Denetim isleri; Cevizlidere Mah. 1222 Cd. No:13/23 Cankaya/Ankara
adresinde faaliyet gésteren KUTAY BIR YAPI DEN. LTD. STI. tarafindan yiriitiimektedir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilan incelemelerde son (¢ yillik donemde; tapu ve miilkiyet hakki
bilgilerinde meydana gelen degisiklikler asadida agiklanmistir.

Konu gayrimenkuller Yenimahalle Tapu Midirligi'ne bagh iken 2014 yili igerisinde dedisen idari sinirlar
nedeniyle Cankaya Tapu Midurligi'ne baglanmistir. Gayrimenkuller Yenimahalle Belediyesi sinirlari igerisinde
iken 2014 yil icerisinde degdisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya Belediyesi'ne baglanmistir.

63306 ada 2 parsel Yenimahalle Belediyesi Encimeni’nin 09.02.2011 giin ve 268 sayili karari ile onaylanan
84309 no'lu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir. Son 3 yillik dénemde hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik olmamistir.

Incek Life ve Blue Projesi kapsaminda 22.08.2014 tarihinde 39176 yevmiye no'su kat irtifaki kurulmustur.incek
Blue Projesi kapsaminda 09.11.2015 tarihinde 69883 yevmiye no’su ile 233, 234, 235, 236, 237 no’lu bagimsiz

béliimlerin ilavesi yapilmistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Portféyiine
Alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Incek Life ve Blue Projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki degerleme
konusu bagimsiz bdlimlerin tapu kayitlari incelendidinde tasinmazlar lizerinde yer alan “Y&netim Plani, kat
miilkiyetine gecilmistir.” beyanlar mevzuat geredince bulunmasi gereken kayitlardir. TEDAS lehine kira serhleri
parseldeki enerji ihtiyacinin karsilanmasi adina trafo yerleri icin tesis edilmistir. Degerleme konusu bagimsiz
bolimler (zerinde yer alan takyidat kayitlari tasinmazlarin dederini etkiler nitelikte olmayip taginmazlarin
Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri geredince Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi portféyiinde bulunmalarinda
herhangi bir engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayall
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2016 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 79.814.871
kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir énceki yila gére 1.073.818 kisi artmistir.
Erkek nifusun orani %50,2 (40.043.650 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8 (39.771.221 kisi) olarak
gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %o013,4 iken, 2016 yilinda %o013,5’e ylikselmistir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda %92,3'e
yukselmigtir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklegmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,5'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.804.116 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirasiyla 5.346.518 kisi ile Ankara, 4.223.545 kisi ile Izmir, 2.901.396 kisi ile Bursa ve 2.328.555 kisi) ile Antalya
illeri takip etti. Tunceli ili ise 82.193 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tablo. 8 Niifus Piramidi

Yas grubu

90+
85-39
80-84
75-79
70-74
55-69
50-54
55-59
50-54
45.49
40.44
35-39
30-34
25-2%
20-24
15-19
10-14

59

0-4

JErkek
®BKadin

Kaynak: www.tuik.gov.tr
Turkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani 2016 yilinda, bir 6nceki yilda oldugu
gibi %68 (54.274.122 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %23,7'e
(18.357.420 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da %8,3'ye (6.624.634 kisi) ylkselmistir.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2015 yilina gore
2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.849 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek
oldugu il olmustur. Istanbul'u sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip
etmistir. Ntfus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli

olmustur.

Ylzolglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yodunlugu 56, en kigiik ytzolcimine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2016 yili sonuglari)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Ekonomik Kalkinma ve Is birligi Orgiitii (OECD) tarafindan 7 Mart 2017 yayinlanan Ara Dénem Kiiresel
Ekonomik Gériinim Raporu'nda; Kiiresel Gayri Safi Yurt ici Hasila, 2016 yilinda %3’in hemen altinda
gerceklesirken, 2017 yilinda %3,3’e yiikselecegi, 2018 yilinda ihmli bir toparlanma ile %3,1 civarinda olmasi
beklenmektedir. Kiiresel GSYIH projeksiyonu Kasim 2016'daki OECD Ekonomik Gériiniimiinden bu yana genel
olarak degismemistir. Asagida OECD tarafindan projekte edilen GSYIH biiyiime oranlari sunulmustur. (Kaynak:
OECD Interim Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery?, Financial Vulnerabilities
and Policy Risks)

Tablo. 9 OECD Kiiresel Ekonomik Goriiniim Tahmini Biiyiime Oranlari

0 D Ara Done 0No 0 B
Pro onla
COGRAFYA 2016 2017 2018

DUNYA 3 3,3 3,6
BIRLESMi$ MILLETLER 1,6 2,4 2,8
EURO BOLGESI 1,7 1,6 1,6

. ALMANYA 1,8 1,8 1,7

e FRANSA 1,1 1,4 1,4

e ITALYA 1 1 1
JAPONYA 1 1,2 0,8
KANADA 1,4 2,4 2,2
BIRLESMIi$ KRALLIK 1,8 1,6 1
CiN 6,7 6,5 6,3
HINDiSTAN 7 7,3 7,7
BREZIiLYA -3,5 0 1,5
G20 3,1 3,5 3,8
DiGER ULKELER 2,3 2,7 3,2

Gelismis ekonomilerde ve gelismekte olan bazi piyasa ekonomilerinde son aylarda hareketliligin hizlanmasi ve
artan tiiketici ve ticari glivene iliskin bazi olumlu isaretler olmustur. Kasim 2016 OECD tahminlerinden bu yana
bir degisiklik yasanmamig, giiven gelismis, ancak tiiketim, yatirim, ticaret ve iretkenlik giiglii olmamakla birlikte
gecmis normlara gére daha yavas bir gelisim gdstermistir. Bununla birlikte potansiyel piyasa oynaklidi, finansal
aciklar ve politika belirsizlikleri, mitevazi toparlanmayi bozabilecegi belirtiimistir. (Kaynak: OECD Interim
Ekonomik Outlook, 7 March 2017, Will Risks derail the modest recovery?, Financial Vulnerabilities and Policy
Risks)

Is Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki gelismeler Subat 2017 raporunda ise;

e IMF, Kiresel Ekonomik Goriinim Raporunun Ocak giincellemesini yayimlamistir. Kiiresel ekonomiye
iliskin bliyime tahmininde bir degisiklik yapmayan IMF, gelismis (ke ekonomilerinin 2017 ile 2018'de
Ekim 2016 tahminlerine kiyasla daha olumlu performans sergileyecedini 6ngérmastiir.

e Fed, 1 Subat'ta sona eren toplantisinda faiz oranlarinda degisiklige gitmemistir. Yapilan agiklamada;
istihdam artisinin stirdigui, enflasyonun yiikseldigi ve ekonomiye duyulan glivenin arttigi belirtilirken,
bir sonraki faiz artiginin zamanlamasi konusunda net bir mesaj verilmemistir.

e ABD Bagkani Trumpin gorevinin ilk haftasinda segim sirecinde vadettigi korumaci ekonomi

politikalarinin uygulamaya gegirilmesi yéniinde kararlar almasi kiresel piyasalarda tedirginlik
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yaratmigtir. Korumaci bir ticaret politikasi benimseyen yeni ABD y6netiminin vergi indirimleri gibi
bliyimeyi destekleyici politikalari ne 6lglide uygulayacadi ise halen belirsizligini korumaktadir.

o Ingiltere’nin AB'den ayrilmasi siirecinde nasil bir yol izlenecedi son dénemde giindemin 6ne cikan
maddelerinden biri olmustur. Bagbakan May'in 17 Ocak'taki agiklamalarinin ardindan Brexit surecine iliskin
belirsizligin kismen ortadan kalkmasiyla birlikte sterlin ABD dolar karsisinda deger kazanmistir.

e ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 19 Ocak tarihinde gergeklestirdigi toplantida para politikasinda degisiklige
gitmemistir. Toplantidan sonra konusan ECB Bagkani Draghi, bliyiime (izerinde kiiresel faktdrlerden kaynakl
risklerin siirdtigiine dikkat cekmistir.

e 2016 yilinin son geyreginde Cin ekonomisi %6,8 ile beklentilerin izerinde bliylimistir.

2016 yili Kasim ayindan bu yana, kiiresel ekonomik faaliyette ivmelenme ve istikrari artan bir kiiresel finansal
ortam gozlenmistir. Yurt iginde ise, alinan tesvik ve tedbirlerin katkisiyla ekonomik faaliyete iligkin asagi yonli
riskler dnemli dlclide azalmistir. ktisadi faaliyet 2016 yilinin son ceyreginde bir dnceki dénemdeki kayiplarini
telafi ederken finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar, maliye politikasi ve kredi tesviklerinin
katkistyla toparlanma egiliminin 2017 yilinda da siirecedi tahmin edilmektedir. Alinan tedbir ve tesvikler, kredi
kanalinin saglikl isleyisini destekleyerek finansal istikrara da katki saglamaktadir. Diger taraftan, TCMB,
enflasyon Uzerindeki yukar yonli baskilari sinirflamak amaciyla ocak ayindan bu yana glgli bir parasal
sikilastirma yapmistir. Para politikasindaki bu siki durus, déviz kuru oynakhdini azaltmis ve finansal istikrara

déniik riskleri sinirlamistir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis 2017).

ABD baskanlik secimi sonrasinda kiiresel finansal piyasalarda olusan belirsizlik, son donemde bir miktar
azalmistir. S6z konusu donemde, kiresel belirsizliklerdeki azalma ve kiresel biiyimeye dair toparlanma

sinyalleri, borsa endekslerinin, 6zellikle gelismis (lkelerde giigli performans sergilemesini saglamistir.

Enflasyon beklentilerindeki diistsle, son dénemde tahvil piyasalarinda da talep artisi gériilmis, uzun vadeli faiz
oranlari tekrar gerileme edilimine girmistir. Kiiresel risk istahindaki artis ve yiiksek getiri arayisi nedeniyle 2017
yili basindan itibaren gelismekte olan (lkelere portfdy girisleri yasanmistir. Portféy akimlarina bagh olarak
gelismekte olan para birimleri endeksi, ABD dolar karsisinda deger kazanmistir. Kiiresel biiyiime, zayif seyrini
korumakla beraber, toparlanmaya devam etmektedir. Bununla birlikte, Cin ve Hindistan harig gelismekte olan
Ulkelerdeki bliyiime orani, son zamanlarda bir miktar glig kazansa da halen gelismig lilke biiyime oranlarinin

altinda seyretmektedir.

Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin son geyreginde, tedbir ve tesviklerin destegiyle artan dzel tiiketim harcamalari ve
giiclii seyreden mal ihracatinin katkisiyla iliml bir toparlanma sergilemistir. Ote yandan, déviz kuru ve petrol
fiyatlarindaki gelismeler ile gida fiyatlarindaki artis tiiketici enflasyonunun yiikselmesine neden olmustur. Dig
ticaret, turizm gelirlerinin ihracat kalemi icerisindeki pay! diismiis ancak cari dengeye yaptigi pozitif katkiyi
surdirmiistiir. Mal ve hizmet ihracati, 6nimiizdeki dénemde, kiresel ekonomik canlanmanin dig ticaret
ortaklarimizda olusturacadi net gelir etkisine ve pazar cesitlendirme performansina badl olarak artmasi
ongorilmektedir. Merkezi yonetim biitge agigi, 2016 yili ikinci yarisinda ve 2017 yili ilk ceyredinde bir miktar
artis gostermistir. S6z konusu artisin gegici olacagi ve mali disiplinin Tiirkiye ekonomisinin temel gipasi olmaya
devam edecedi dederlendiriimektedir. Biitiin bu gelismelerin bir neticesi olarak, 2016 yili ikinci yarisindan bu
yana, tlke varliklarina yénelik risk algilamalarindaki olumlu seyir devam etmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2017).
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5.2.2. Tirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye ekonomisi 2016 yilinin son geyreginde temel olarak nihai yurt igi talebin destegiyle bllylimistir. Nihai
yurt ici talebin artisinda, Uglncl ceyrekte 6zel tiiketim harcamalarinda gérilen daralmanin makro ihtiyati
tedbirler yoluyla dengelenmesi etkili olmustur. 2016 yilinin son geyredinde, net ihracatin bilylimeye olan negatif
katkisi oldukca sinirli diizeyde kalmistir. Bu gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gectigimiz donem dis

ticaret aleyhine gerceklesen gelismelerin, biiylime (izerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.

Tablo. 10 Harcama Yoniinden Biiyiimeye Katkilar (Yiizde Puan)
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— Didjer
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
2016 yilinin son geyredinde, net ihracatin biiyiimeye olan negatif katkisi oldukga sinirl diizeyde kalmistir. Bu
gelismeler sonucunda, jeopolitik risklerin ve gegtidimiz donem dis ticaret aleyhine gergeklesen gelismelerin,

bliylime (izerindeki olumsuz etkisi belirgin seviyede hafiflemistir.

Tablo. 11Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindirilmis Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)
Iktisadi faaliyet, 2016 yilinin Qglincli ceyreginde gbdzlenen daralmaya ragmen, yilin son ceyredinde
toparlanmistir. Mevsim ve takvim etkisinden arindiriimis sanayi retim endeksi, yilin son geyreginde, bir 6nceki
yilin aynigeyregdine gore ylizde 0,4 oraninda imli bir artisla bir dnceki ceyregin kayiplarini kismen telafi etmistir.
2016 yilinin Gglincli geyreginde ekonomik aktivitede gobzlenen yavaslamaya karsilik alinan biyimeyi
destekleyici tedbirlerin 2016 yilinin son geyreginde olumlu etkileri goriilmistiir. Basta yeni agiklanan yatinm
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tesvik paketleri olmak (izere blylimeyi tesvik edici kredi uygulamalar gerek igsizlikle miicadelede gerekse
Uretim kapasitesinin artiriimasinda énemli bir yere sahip olmustur. S6z konusu adimlarin kiresel capta artan
belirsizliklerin gelismekte olan (lkelerin destekleyici maliye politikalaryla hafifletiimesi egilimine paralel

yuritdldiga soylenebilir.

Tablo. 12isgiicii (Mevsimsellikten Arindiriimis Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 02.17)
2016 yilinin ikinci yarisinda istihdam egilimi zayiflarken is kayiplarinda da artis yasanmis ve buna bagli olarak
issizlik orani artmigtir. Iktisadi faaliyette gériilen yavaglama ve yeni is imkanlarinin zayiflamasina paralel olarak
sanayi ve ingaat sektorleri istihdamindaki gerileme, igsizlikteki yiikseliste etkili olmustur. Oncii gdstergeler 2017
yili Mart ayindan itibaren, istihdam seferberliginin de katkisiyla, ekonomik aktivitede iyilesmeye ve buna bagh
olarak daha olumlu istihdam verilerine isaret etmektedir.

Tablo. 13 Fiyat Endeksleri (Yillik Yiizde Degisim)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 03.17)
Tiiketici enflasyonu, 2016 yil {iglincli geyredinden itibaren yikselmistir (Grafik 1.2.4). Maliyetlerdeki artis ile
petrol fiyatlarindaki gelismelerin yani sira gida fiyatlarindaki artis ve diisik baz etkisinin bu yiikseliste etkili
oldugu goriilmustiir. Artan ithalat fiyatlan maliyet yoniinden tiiketici fiyatlarini etkilerken, Aralik ayindan
itibaren g6zlenen olumsuz mevsimsel etkiler taze meyve ve sebze fiyatlarinin yukarn yonli hareketinde etkili
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olmustur. Hizmet sektorii enflasyonu da akaryakit fiyatlarinin kurdaki yiikselis ile birlikte doviz kuruna duyarl
sektorlerdeki fiyat artislarini tetiklemesiyle yiikselmistir

2016 yilinin son ceyredinde cari acik bir miktar artsa da, dis ticaret, turizmin ihracat kalemindeki payinin
azalmasina ragmen mal ihracatinin giiclii seyri nedeniyle cari islemlere pozitif katki saglamistir. 2017 yilinin ilk
ceyreginde dis ticaret lehine degerlendiriimesi gereken bir diger gelisme, ihracatin, basta AB olmak (izere,
bolgeler ve sektorler genelinde artis saglamasidir. 2017 yilinin ilk aylarinda da, yurt igi talep kosullari ve kur
hareketleri

nedeniyle, nette dis ticaretin bllylimeye pozitif katkisi olacagi tahmin edilmektedir. Cari agiga bir diger pozitif
katki, kiiresel iktisadi faaliyette gbzlenmesi muhtemel bir canlanma ile gergeklesebilecektir.

Tablo. 14Cari Acik (12 Ayhk Birikimli, Milyar ABD Dolari1) Dis Ticaret (12 Ayhk Birikimli, Milyar
ABD Dolari, Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 12.16)

Tablo. 15Merkezi Yonetim Biitge Dengesi (12-Ayhk Birikimli, Milyar TL, Yiizde)
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Kaynak: Hazine Miistesarligi (Son Veri: 12.16)
Iktisadi bliyiimenin yavasladigi 2016 yili ikinci yarisinda maliye politikasi, dzellikle kamu tiiketim harcamalari
yoluyla biiylimeyi desteklemistir. Tiketim ve yatinm tesvikleriyle verilen destek, 2016 yili son geyreginde

karsiligini bulmus ve yeniden pozitif yillik bilylime gergeklesmistir. Bu gercevede, merkezi yénetim biitge agigi

HARIO ON! G f,{(ku.LNKUL

17_400 334



25

artis gbstermis ve merkezi ydnetim biitce acigi/GSYIH orani uzun siiredir kaydedilen diisiis egiliminin ardindan
yukselmigtir.

Blyilme hizindaki yavaslama nedeniyle diislis gosteren vergi gelirleri, blylimeyi destekleyici tesvik paketlerinin
vergi gelirleri {izerinde yapmis oldugu dolayli pozitif katki ile kismen telafi edilmistir. (TCMB, Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2017).

Tirk ekonomisi agisindan 2016 yili Ggiincii ceyregdi sistemik risklerin oldukga yogun oldugu bir dénem olmustur.
Ardindan gelen ve oldukga erken bir karar olan ‘kredi derecelendirme notu’ indirimine ragmen uluslararasi risk
algisi beklenin oldukga altinda bozulmustur. Bunun temel nedeni olarak ise makroekonomik parametrelerin

oldukga saglam olmasi gercedi bulunmaktadir.

Tablo. 16 Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)

Secilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)
30 Haziran 30 Haziran 30 Eyliil 31 Aralik 31 Mart
2015 2016 2016 2016 2017
Tiirkiye 226,2 2459 264,1 273,63 237,25
Rusya 334.0 2371 219,6 475,73 175,28
Brezilya 266.,7 321.7 273,0 493,44 233,95
Portekiz 197,6 3238 304,5 170,52 227,63
ispanya 1158 118,6 81,61 90,02 72,33
Almanya 17.0 22,2 19,15 12,87 17,34
Japonya 44.1 45.1 45,61 46,86 45,79
Kaynak: Bloomberg

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

5.2.2.1. Tirkiye'de Bilyiime Oranlari

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, tilkemiz igin déniim noktasi olmustur. On yillardir devam eden yiiksek
enflasyon ve igsizlik, diistik biyiime, ylksek faiz ve kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal sorun Ulkeyi sonunda derin
bir krize gétlirmistir. Kriz sonrasi alinan yasal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir
siirede gok hizli bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri 6nemli 6lgiide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalari ve borglanma disiplini ile borg yénetimi konusunda goriilen iyilesme kendisini biiylime ve risk
primlerindeki azalmayla gdstermistir.

Tirkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asagidaki tespitleri yapmak mimkiinddir;

e 2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin izerinde bir bliyime gergeklesmis, istihdam artisi devam
etmistir. 2016 Yiliilk yari bliylmesi de beklenenin lizerinde gergeklesmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girigiminin
yarattidi kisa siireli belirsizlik ortami nedeniyle Uglincli ceyrekte biylime orani %-1,3 olarak gergeklesmistir.
Dérdincl ceyrekte ise beklentinin izerinde gelen biiyiime rakami %3,5 olarak gerceklesmistir. Yillik biytime
orani ise %?2,9 diizeyinde gerceklesmistir.

e Bununla beraber, son donemde temelde gida fiyatlari kaynakl olmak Uzere, yasanan gerileme genel
enflasyon oranini dislirlicli bir etki yaratmistir. Diger yandan, Fed ‘in goreceli olarak s6ylem degistirip faiz
artirma patikasina girmis olmasinin etkisi ile ABD Dolar tim diinyada oldugu gibi Tirkiye de de deger
kazanmistir. DAviz kurundaki artis gegiskenlik nedeniyle enflasyon Uzerinde negatif bir baski yaratmistir

¢ 2016 genelinde cari acik 2015’e kiyasla 0,5 milyar ABD dolan artarak 32,6 milyar ABD dolari olmustur.
Bu gelismede, dis ticaret acifindaki daralma ile turizm gelirlerindeki diislisin birbirini yaklasik olarak
dengelemesi etkili olmustur. Enerji harig cari denge ise 2016 yilinda 8,7 milyar ABD dolarn agik vermistir.
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o Kiiresel risk istahinda goriilen dalgalanma 2016 yili Giclincl ¢eyredinde negatif yonli bir seyir izlemis,
gelismekte olan lilkelerden fon gikislari yasanmistir. Bu ve Tirkiye de ki gelismelerden (Darbe Girigimi, jeopolitik
riskler, not degisikligi gibi) 6tiirt llke risk primimizde ufak artiglar yaganmustir.

Tablo. 17 Tiirkiye Yilhk Bilyiime Oranlari (GSYH) (*Zincirlenmis Hacim Endeksi 2009=100, Yiizde
Degisim)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

Tirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiylime performansina baktigimizda ise 2002-2014 yillari arasinda
kalan dénemde ortalama olarak yilda %4,9 biiyiime kaydedilmistir. Onemli bilyiime rakamlarindan biriside;
2002'den 2013 sonuna kadar saglanan reel bliyiime hizidir, s6z konusu dénemde Tirk ekonomisi %68,8'lik
reel bir biiylime performansina ulagmistir. TUIK tarafindan aciklanan iretim yéntemine gore dért dénem
toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksiyle 2016 yilinda bir dnceki yila gore %2,9 artmistir.
Uretim ydntemine gére cari fiyatlarla GSYH, 2016 yilinda bir 6nceki yila gére %10,8 artarak 2 trilyon 590 milyar
517 milyon TL olmustur. Gayrisafi yurtigi hasilayl olusturan faaliyetler incelendiginde; 2016 yilinda tarim
sektoriintin toplam katma dederi, zincirlenmis hacim endeksi olarak %4,1 azalirken, sanayi sektdriiniin toplam
katma dederi %4,5 artmis, insaat sektdriiniin toplam katma dederi %7,2 yiikselmistir. Hizmetler sektorinin

toplam katma degeri %0,8 azalmistir.

Tablo. 18 Uretim Yontemiyle GSYH'ye Katki
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
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Dinyanin pek gok tlkesindeki ekonomik yapilari olumsuz etkileyecek olan darbe girisimi ile jeopolitik risklerin
etkisi sadece 2016 yili liclincii ceyreginde kiiglilmeye neden olmustur. Tiirk ekonomisi 2016 3. Ceyredine kadar
olan dénemde art arda 27 geyrek biyiimustir. 2016 yilinin pozitif blylime orani ile kapatilmis olmasi 2017 yili

icinde umut verici bir gériiniim sergilemektedir.

Tablo. 19 Cari Fiyatlarla GSYH Tutarlarn-USD, Milyar (2010-2016)

GSYH
(Yenl Seri-Milyar
Yillar ABD Dolari)
2010 772
2011 832
2012 871
2013 950
2014 935
2015 861
2016 657
Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017
Tirkiye'deki bllyiime diinya geneline gore iyi olsa da 2013 yili itibari ile hizli biiylimenin yaratacadi sorunlar ve
diinya konjonktiiriin de ki dedismelere paralel olarak alinan para ve maliye politikalari ile biiylimenin ivmesinin

kontrollii olarak azaltilmasi yoluna gidilmistir.

2016 yili itibar ile hem Ulkemizde yasanan gelismelere karsi hem de diinyadaki risk unsurlarinda goérilen
farkllasmaya karsi, daha bliyiime yanlisi bir ekonomik politika anlayisina adirlik verilmistir. Para ve maliye
politikalari ile ekonomiye saglanan destek etkisini son ceyrekte daha da gostermistir. 2015 ve 2016 yillarinda
tiim diinyada gérilen ABD dolarinin deder kazanma stireci Tiirkiye'nin GSYH biiyikligl tizerine negatif etkiye

neden olmustur.
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Tablo. 20 Kisi Basina Diisen GSYH (Yeni Seri-Ortalama)

1,205 o

10,941

9,656 15,588

Kaynak: TUIK

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Mart 2017

Biliyime oranlarina paralel olarak kisi basina diisen milli gelir ile satin alma gtict paritesi bakimindan da énemli
kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina diisen milli gelirin artig hizi 20032008 yillari arasinda gok hizli bir sekilde
gergeklesmistir. Bu ylkseliste 2001 krizi sonrasi alinan 6nlemlerin etkisi ve ekonominin sagladidi istikrar etkili
olmustur. 2008 kiiresel krizinden sonra yasanan gegici gerilemeyi takiben 2010-2013 arasi tekrar bir yiikselis
trendi yasanmistir. 2013 sonrasi yukarida ifade edilen nedenlerden &tiiri kademeli bir gerileme yasamistir.
2001 krizinden hemen sonra 2002 yilinda kisi basina diisen milli gelir 3.581 ABD dolari iken 2013 yilinda 12.461
ABD dolarina gikarak 3,48 kat artmistir. (Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sekt6riine Bakig, Emlak Konut GYO
A.S., Mart 2017)

5.3. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkullin degerini olusturan en énemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik &zellikleri, gelisme yoni dederleme galismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.3.1. Ankara Ili

I¢c Anadolu Bolgesi'nde yer alan bagkent Ankara, Tirkiye'nin ikinci biyik ilidir. 30.715 km?2 yiizélgiimiindeki
sehir; niifus bakimindan Istanbul'dan; yiizélciimii bakimindan Konya’'dan sonraki ikinci biiyiik sehirdir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, glineyinde
Konya ve Aksaray illeri ile sinirli olan Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina gére toplam niifusu 404.581 kisi iken,
son 89 yilda yaklasik 13 kat artarak 2016 yilinda 5.346.518 kisiye yiikselirken, ayni ddnemde ulke niifusu 5 kat
artmistir. 1927 yilinda il niifusu Ulke nifusu iginde % 3,2'lik bir paya sahip iken, 2016 yilinda yaklasik % 6,7'lik
bir paya ulagmistir. 12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi
Alt flce Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a
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gore Ankara Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari il milki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari

icerisindeki niifusun tamami kent niifusu olarak kabul edilmektedir.

Tablo. 21 Genel Niifus Sayimlarina Gore Ankara ili Kirsal ve Kentsel Niifus

hi K&

Sehir ve Koy 5 . Adrese 5? ey

. Sehir ve Koy Nufusunun

NUfusunun Nifusunun Dayal Toplam Nufus
NUFUS 1990 Toplam Nufus 2000 . Nufus Kayit | . .p :

., A Toplam Nufus ) A Igindeki

Igindeki Orani .. A Sistemi

Igindeki Orani % Orani
A 2016
A

Kirsal NUfus 399.907 12,36 467.338 11,66 0 0
Kentsel NUfus 2.836.719 87,64 | 3.540.522 88,34 5.346.518 100,00
TOPLAM 3.236.626 100,00 | 4.007.860 100,00 5.346.518 100,00

Ankara'nin 25 ilgesi bulunmaktadir. Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Bliyiiksehir Belediyesi sinirlari,
12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti Ilce Kurulmasi ile
Bazi Kanun Ve Kanun Hilkkmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a gore il miilki sinirlarina
kadar dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i merkez ilgedir. Ankara BuyUlksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler
Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kegiéren, Mamak,
Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

Ekonomik etkinlik biiylik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvanciliin ekonomideki payi giderek
azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir
nifus goglini gekmis ve c¢ekmeye devam etmektedir. Nifusun yaklasik 34’0 hizmet sektori olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde; Va'li sanayide, '2'si ise tarim
alaninda galismaktadir. Sanayi, dzellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir. Glinliimiizde ise en
¢ok savunma, metal ve motor sektdrlerinde yatinm yapilmaktadir. Ankara'daki sanayi, Uretimin biyik
kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan Ivedik ile OSTIM Organize Sanayi bblgelerinde
gerceklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biiyiik kiiglik ve orta boy sanayi liretim alanidir.

Turkiye'nin en gok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke
ortalamasinin iki katidir. Bu edgitimli nifus, teknoloji adirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is glictini
olusturur.

1l iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim yapilmaktadir. Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga
Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris cikisi saglayan en 6nemli noktadir. Ankara ili, baskente gidip gelen
motorlu vasita trafigini kaldirabilmek {izere modern bir karayolu adina sahiptir. Baskenti cevreleyen O-20 gevre
yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gecmesini saglar. O-20 baska otoyollara baglanarak ilin
ve (lkenin diger kentlerine ulagimini saglamaktadir. Ankara ilinden gegen, sehri, batida Sincan ve Polatli
Uzerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bodazkopri Uzerinden Kayseri'ye baglayan bir demiryolu hatti ile
Irmak'i Cankiri (izerinden Karabiik ve Zonguldak'a baglayan ikinci bir demiryolu hatti bulunmaktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Yiiksek Hizli Tren, Ankara-
Konya, Ankara-Eskisehir ve Ankara-Istanbul hatlari tamamlanarak faaliyete gecmistir. Ankara-Kayseri-Sivas
Yiksek Hizlh Tren hatti insaat asamasinda olup, bu hattin tamamlanmasi ile ilin ulasilabilirligi 6nemli dlglide
artacaktir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Kayseri_(merkez)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ank%C4%B1r%C4%B1_(merkez)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karab%C3%BCk_(merkez)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zonguldak_(merkez)
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5.3.2. Cankaya Ilcesi
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1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, Gélbagi, Mamak olmak lizere farkl
ilcelere bolinmistir. 1984 yilinda Ankara Biiyliksehir Belediyesi'ne bagli metropol ilge olmustur. 12.11.2012
tarihli 6360 sayili kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle ilcesine bagli Dodurga ve Alacaatl mahallelerinin gevre

yolu iginde kalan kismi ile Cayyolu, Ahmet Taner Kiglali, Umit, Koru, Konutkent ve Yasamkent mahalleleri
Cankaya ilce sinirlarina dahil edilerek, Cankaya Belediyesi'ne katilmistir.” hikkmi geregince toplam mahalle

sayisl 124 olmustur. Cankaya Ilcesi, doguda Mamak ve Altindag, kuzeyde Kegidren, batida Yenimahalle
giineyde ise Golbasi ilceleri ile komsudur.
2016 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore yerlesik nifusu 919.119 kisi olan Cankaya, Tirkiye'nin en
kalabalik ilgesidir. Kentin merkezi olmasi ve Tirkiye Blyiik Millet Meclisi, Bakanliklar, elgilikler v.b. kurumlarin
ilce sinirlan icerisinde bulunmasi nedeni ile giin icinde niifusu yaklasik iki milyona kadar ¢gikmaktadir. Cankaya
ilge nifusu, il nifusunun yaklasik % 17’sini olusturmaktadir.
Cankaya ilcesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukca lzerindedir. Ilge niifusu 2013-2014 yillar arasinda
diisiis gostermis; 2015 yilinda bir 6nceki yila gére nufiis %9,6 oraninda artis gostermistir. 2016 yilinda bir
onceki yila gore yaklasik %0.4ltk bir dusts gdstermistir. Ayni ddnemde il niifusu %1,44 artis géstermistir

17_400 334


http://tr.wikipedia.org/wiki/Mamak,_Ankara
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/N%C3%BCfus

31

5.3.3. ALACAATLI MAHALLESI

Gayrimenkullerin bulundugu Alacaatli, 2004 yilina kadar Yenimahalle ilgesine bagll kdy statlisiinde iken, bu
tarihte 5216 Sayili Buylksehir Belediye Kanunu'na gére mahalle olmustur. 2014 yili igerisinde yapilan sinir
diizeltmeleri ile Yenimahalle ilgesi sinirlarindan alinmis, Cankaya ilgesine baglanmistir. Mahalle kuzeyden
Yasamkent, giineyden Incek ve Dodurga, dogudan Beytepe, Kizilcasar ve batidan Ankara cevre yolu ile

sinirlidir.
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Gayrimenkullerin Bulundugu Alacaath Mahallesi

Bélge son yillarda Cayyolu ve Umitkdy'de bos arsa stokunun azalmis olmasi ve bélgede yapilan imar plani
dedisiklikleri ile yapilasmanin oldukga hizli arttigi konut bolgesi olup, gelisim bu aksa kaymistir. Bolge villa
bélgesi iken, yapilan imar degisiklikleri ile yiiksek katli yapilasmaya agilmistir. incek ve Alacaatli bélgesinde pek
cok okul ve Universitenin yer secmis olmasi, bdlgenin gelisimini hzilandirmigtir. Bolgede yapilasma %35
dolayinda olup, kamu, 6zel firmalar ve kooperatifler kanaliyla yapilasmaktadir. Alacaath Mahallesi kuzeyindeki
Beytepe Mahallesi ile beraber il 6lgedinde prestijli projelerin insa edilmeye baslandidi, Ust gelir grubuna yonelik
sitelerin bulundugu bélgelerden biri haline gelmistir. Bélgede iskan durumunda olan Incek Life, TOKI Incek
TBMM Personeli Konutlari, Restoryum Konutlari, Enpark, Incek Prestij, Akfen incek Loft; insaat halinde olan
TOKI Incek 2. Etap, Incek Vista, Akfen Bulvar Loft bolgenin prestijli projeleridir.
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6. DEGERLEME TEKNiKLERi

e Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip
oldugu finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin
atfedecedi dederden farkli olabilir.

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi
andaki maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢linkii bir varlik icin 6denen fiyat, alicinin
maliyeti haline gelir.

e Deger gerceklesmis bir veri degil, asagidakilerden birine dair bir goristir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b) Bir varligin miilkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan varsayim
dederleme amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin
olusan faydalarin sayisal tahminidir.

Deder esasl, bir degerlemenin temel dlglim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektidi
dederlemenin amacina bagli olarak degisir. Bir deder esasi asadidaki (i¢ temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki
en olasi fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandi§i sekliyle pazar dederi bu
kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari
belirlemektir. Burada deder kisi ya da kuruma 6zgldir, genel olarak Pazar katiimcilari agisindan 6nemsiz
olabilir. Uluslararasi Degerleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve 6zel deger bu kategoriye
girer.

c) Ugiincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin {izerinde anlasmaya varabilecegi
fiyati belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda
sunulmasi zorunlu olmayip, lzerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga
sahip olmanin ilgili taraflara sagladidi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle maku/ deder bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak
degisebilmektedir. Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yéntem,

b) Dederlemesi yapilan varligin tiir(,

c) Dederleme siirecinde bir varli§in gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
5.1. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir.
Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri tGizerinde mesnetsiz bir kisitlama
olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler
ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gore tepki verecektir.
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e  Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden cok
etkilenebilir olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle,
arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir
islem adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gére
daha yiiksek veya daha disiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnegin pazarin
bir glin 6ncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi
varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar degerinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistigli donemlerde islem
adedi seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin distiga
pazarlarda zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan
gergeklestirilen fiyatlar dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.
e Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gercek islemlere taraf olan
veya belirli bir tlir varlikta islem yapmay tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi
anlamina gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gérisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli
bir gergek kisi ya da kurulus icin degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya
da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek ve gorugleridir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alicl arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar dederi kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak
kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve
saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugu pazar,
el degistiren varligin normal bir sekilde el dedistirdidi bir pazardir.

e Pazar esash dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel alictya 6zgii konular
dederlemede dikkate alinmaz.

e Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve iglemin
dogrudan sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin
el degistirmesi icin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar'nda belirtiimektedir.

5.2. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standardi cercevesi kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g
yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile guivenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayall veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, birden gok sayida

degderleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi &zellikle tavsiye edilir.
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5.2.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.
e Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.
e Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla,
benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.
e Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklar
yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler
bakimindan da farkliliklar olabilir.

5.2.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar.
Bu yaklasim bir varligin yararli dmrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon stireci
araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye
toplamina donustirilmesidir. Gelir akisi, bir sozlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi
icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.
Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:
a) Tumrisk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,
b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar giincel bir degere
indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, Bir yukimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate alinarak, yiikimliliklere
de uygulanabilir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, dederlemesi yapilan varlida ddeyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disuktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl
olarak, alternatif varli§in maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yontemlerini igerir. Farkli varlik siniflari
icin yaygin olarak kullanilan cesitli yontemler, Uluslararasi Degerleme Standartlari Varlik Standartlar

bélimiinde ele alinmistir.
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Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger
bilgiler anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki érnekler verilebilir:
e Ayni veya benzer varliklar icin elde edilen fiyatlar,

e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislar,
e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki drnekler verilebilir:
e Nakit akiglar tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde
varliklarin degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildigi pazar degerini yansitmasi gereken farkli veri

kaynaklari kullanilir.

6. GAYRIMENKULLERE ILiSKiN VERILERIN ANALiZi

7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
< GUGLU YANLAR

e Gayrimenkullerin Ankara'nin gelisen mahallelerinden Alacaatl’'da; Umitkdy ve Incek yerlesimlerinin
arasinda yer almasi

e Umitkdy't Incek’e baglayan bulvara yakin mesafede yer almalari

e Site konseptli proje kapsaminda yer almalari

< ZAYIF YANLAR
e 141, 2+1 dairelerde arzin yliksek olmasi nedeniyle bu tip dairelerde bosluk oranlarinin yiiksek olmasi
< FIRSATLAR

e Bolgeye yapilan ulagim yatinmlari sonucu (bulvarlarin agiimasi) bélgenin degerinin artiyor olmasi

e Yakin cevresinde st gelir grubuna yonelik prestijli projelerin tamamlanip yerlesimin baglamasi ve
bolgedeki yerlesik niifusun 6zellikle son 1 yil igerisinde artis gostermis olmasi

o Bolgenin Umitkdy ve Incek yerlesimlerine alternatif, {ist gelir grubunun talep gdsterdigi yeni yerlesim

bolgelerinden olmasi
< TEHDITLER

e Bolgede hizli gelisme dogrultusunda gayrimenkul arzinin artmis olmasi (satista gok sayida proje olmasi)
e Ulkemizde yasanan ekonomik durgunluk nedeniyle gayrimenkul sektériinde talebin daralmis olmasi

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir milkiin fiziki olarak miimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yilksek verimlilife sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkdin olan bir kullanim, o kullanimin
mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler,
bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)
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En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir parcasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,

¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkul {izerinde imar plani yapilanma kosullari dogrultusunda konut, ofis ve home-ofis niteliginde
gelistiriimistir. Konut, ofis ve home ofis kullanimina yonelik projelendirilen ve pazarlanan projenin etkin ve
verimli kullanim olacadi diistiniilmektedir. Tasinmazlarin en entkin ve verimli kullanim analizine yonelik ayrica

bir galisma tarafimizca yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda incek Life ve Blue projesinde yer alan bagimsiz béliimler icin Emsal Karsilagtirma
Analizi Yontemi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri ile satis degerleri takdir edilmistir. Elde edilen
degerlerin uyumlastirmasi yapilarak nihai degerler takdir edilmistir. Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt

bagliklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bélgede emsal teskil edebilecek nitelikteki gayrimenkullerin satis
degerleri incelenmis, emlak yetkililerinden goriisler alinmistir. Pazardan elde edilen veriler “Pazar Aragtirmalar”

bashdi altinda verilmistir.

7.3.1.1, Pazar arastirmalan

v KONUT PROJELERI EMSALLERT

Emsal Proje Kroki
ENKUL
RIAONI G?”é"""»
17 400 334 ll,“r;.‘ et ¥ e “T::I:A:::mh’;vs‘)



37

SINPAS INCEK GREEN

Proje 140 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Bagimsiz bélimler 3+1, 2+1
olarak projelendirilmistir. 3+1 daireler tek tip, 2+1 daireler iki ayn tip
olarak projelendirilmistir. Zemin katta yer alan daireler bahge kullanimli
olup, en (st katta 2+1, dubleks daireler yer almaktadir. Proje insaati
tamamlanmis olup, iskan asamasindadir.2+1 A tipi 120-127m? alanli
daireler 580.759-621.285TL; 3+1 C tipi 167-173m? alanl daireler
703.977-723.757TL aralidinda; 2+1 D tipi cati dubleksi daire
855.269TL'den satiliktir. Fiyatlara KDV dahil olmayip; pesin 6édeme
durumunda fiyatlardan %15 indirim yapildigi beyan edilmistir.

SINPAS INCEK BLUE (KONU PROJE)

INCEK PRESTIGE

AS INCEK LIFE (KONU PROJE)

113.228m? yiizélgimiindeki arsa tizerinde insa edilmis olan proje 1+1, 2+1, 3+1,
4+1 dairelerden olusan 5 farkl tip bloklar ve 2 farkli tip villadan olusmaktadir.
Toplam 700 bagimsiz boliimin bulundugu projede 2014 Adustos'ta oturum
baslamistir. Proje alani ortasinda genis bir peyzaj alani bulunmakta olup, bu alan
icerisinde ylizme havuzu, cocuk oyun alanlari, kumsal, golet, kis bahgeleri
bulunmaktadir.Satig  ofisi tarafindan pazarlanan son 10 gayrimenkul
bulunmaktadir. Gol Kule D1 Blok'ta 15. Katta yer alan 139m? alanli 2+1 daire
680.112TL; GOl Kule D2 Blok'ta 23. Katta yer alan 139m? alanli 2+1 daire
660.230TL; Leylak Evleri C1 Blok 1. Katta yer alan 164m? alanl 3+1 daire
801.511TL; Lale Bloklari B1 Blok bahge katinda yer alan 208m? alanl 4+1 daire
1.133.000TL'den satiliktir. ~ Fiyatlara KDV dahil olmayip; fiyatlarin %10 indirimli
kampanyali fiyat oldugu beyan edilmistir.

Incek Life Proje alani igerisinde, proje alaninin kuzeybatisinda yer alan Incek Blue
tek bloktan olusmaktadir. 1+1, 2+1 dairelerden olusan blok ingaati 2015 yilinda
baslamis olup, 2016 yilinda insaati tamamlanmis ve iskan asamasindadir. 2+1 A
tipi 131-152m? alanli daireler 612.061-732.055TL; 2+1 F tipi 193m? dubleks
daireler 786.907TL'den satiliktir. Fiyatlara KDV dahil olmayip; fiyatlardan pegin
6denmesi durumunda %15 indirim yapildigi beyan edilmistir.

INCEK VISTA

15.000m?arsa lizerinde, Ozgelik-Pelit insaat ortakliginda insa edilmekte olan proje
Incek Bulvar {izerinde yer almaktadir. 31 Aralik 2017'de ingaati tamamlanacak
olan proje residence ve home office olarak adlandiriimis toplam 265 bagimsiz
boliimden olusmaktadir. 141 simpleks, dubleks; 2+1 simpleks, dubleks ve 4+1
olmak tzere farkl tipte dairelerin bulundugu projede 1+1 47-68m? alanli daireler
345.000-421.000TL; 2+1 110m?alanli 4. ve 6. Katta yer alan daireler 587.000-
591.000TL aralidinda satistadir. Daire alanlari balkon dahil briit alanlardir.
Fiyatlara KDV dahil olup, liste fiyatlarindan %7 pazarlik payr oldugu beyan
edilmigtir.

Firat ve Dema Insaat ortakliginda insa edilen proje 57.400 m2 arsa iizerinde yer
almaktadir. 16 blok (1 adet 45 katli Residence blok), 765 konut ve 16 adet ticari
béliimden olusmaktadir. 1700 araglk kapall otopark alanina sahip projede
elektrikli araglar igin sarj initesi de bulunmaktadir. incek Prestij'in sosyal donatilari
arasinda; spor merkezi, spa merkezi, cevre dostu otopark, ylizme havuzlari,
tematik bahgeler, plaj havuzu, dis bahgesi, goklu spor alanlari, bio géletler, teras
bahgeler, yirlylis ve kosu platosu ve tirmanma alanlarn bulunmaktadir. Proje
insaati tamamlanmistir. 1+1 71m2 alanl daireler 385.000-475.000TL; 2+1 103m2
alanh daireler 507.000-630.000TL; 4+1 180m2 alanl daireler 650.000-830.000TL;
4+1 215m2 alanl daireler 770.000-1.105.000TL'den satiliktir. Fiyatlara KDV
dahildir.
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Tablo. 22 Emsal Projeler Satis Degerleri
PROJE TAMAMLANMA MIN FIYAT

ORTALAMA FIYAT ORTALAMA BIRIM

DURUMU ALAN (m?) (ry  MAXFIYAT(TL) (TL) M2 FIYAT (TL)
121 580.759 591.736 586.248 4.845
INCEK GREEN ISKAN ASAMASINDA 127 621.285 621.285 4.892
167 703.977 723.757 713.867 4.275
139 660.297 660.297 4,750
INCEK LiFE AGUSTOS 2014 139 680.112 680.112 4.893
164 801.511 801.511 4.887
INCEK BLUE AGUSTOS 2016 131-152 612.061 732.055 672.058 4.750
196 786.907 786.907 4,015
INCEK VISTA INSAAT HALINDE 47-68 345.000 421.000 383.000 6.661
110 587.000 591.000 589.000 5.355
71 385.000 475.000 430.000 6.056
iNCEK PRESTIGE iSKAN ASAMASINDA 103 207.000 630.000 el 300 >519
180 650.000 830.000 740.000 4111
215 770.000 1.105.000 937.500 4360

Degerleme konusu Incek Life Projesi‘nde son 10 dairenin satisi devam etmekte olup; istenen birim m2 degerler
4.750-4.893TL araligindadir. incek Blue Projesinde son 13 dairenin satisi devam etmekte olup, istenen birim
m2 deger 4.015-4.750TL araligindadir. Sinpas GYO'ya ait diger proje olan incek Green Projesi'nde satis ofisi
tarafindan satisi devam eden son 16 tasinmaz icin istenen birim m?2 degerler 4.275-4.892TL arali§indadir. Birim

m? dederler ortak alanlar dahil daire briit alani izerinden hesaplanmistir.

Incek Vista ve Incek Prestige projelerinde satis ofislerinden alinan birim m2 degerler kat holiinden gelen ortak
alanlar dahil briit alanlardir. incek Prestige projesi tamamlanmus, iskan durumunda olup; dier proje insaat

halindedir. Ortalama istenen birim m? degerler 4.111-6.661 TL aralifinda degismektedir.

Dederleme konusu taginmazlara yakin konumda bulunan konu taginmazlara benzer niteliklere sahip emsal
satilik ve kiralik milkler incelenmistir. Yapilan konut pazar aragtirmasinda emsal taginmazlarin konumlu oldugu
yapilarin teknik donanim, ulasim iliskileri, sunulan hizmetler gibi farkl kriterler dogrultusunda degisiklik

gosterdigi gorilmistar.
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Incek Life, Blue ve Green projeleri icerisinde farkli emlakgilar ve daire sahipleri tarafindan 2. El satis ve

kiralamalari yapilmakta olup, satilik ve kiralik gayrimenkuller asadida liste halinde verilmistir.

Tablo. 23 incek Life, Blue, Green ikinci El Satilik ve Kiralik Gayrimenkuller
. BIRIM
KONUM OZELLIKLER ALAN (m2) S DEGER iRTIBAT
DEGERI (TL)
(TL/m2)
. ) Sinpas Projeleri 2. el yénetimi firmasi Simya ile yapilan gériismede incek Life Projesi kapsaminda Simya

EMSAL1 | Inceklife | el satislarda 1+1 dairelerin ortalama satis degerinin 350.000TL; 2+1 dairelerin 490.000TL; 3+1 0312 553 82 50
dairelerin 600.000TL; 4+1 dairelerin 800.000TL oldugu beyan edilmistir.

EMSAL 2 | incek Green incek Green Pro!'esi'nde 4. katta yer alan 3+1, 137 620.000 4.526 Simya
137m2 alanli daire 620.000TL'den satiliktir. 0312 553 82 50
incek Life projesinde 1. katta yer alan 3+1, 130m2 540.000 4.154

EMSAL 3 incek Life alanli daire 540.000TL'den satiliktir. Dairenin 130 Borsem
1.700TL kira getirisi oldugu beyan edilmistir. 1.700 13 0312490 80 80

) incek Green projesinde 3. katta yer alan 2+1, 75m2

EMSAL4 | Incek Green | 5jan|;, giineybati cepheli, peyzaj alani manzarali 75 410.000 >.467 Extra Gayrimenkul
daire 410.000TL'den satiliktir. 0312 286 17 00
incek Blue projesinde 14. katta yer alan 2+1, 450,000 aa1> Demir

" 102m?2 alanli, peyzaj alani cepheli daire ' ' .

EMSALS | Incek Blue 450.000TL'denps:t|I|Jkt|r. Daianin 2.000TL'den 102 Gayrimenkul 0533
kiraya verilebilecegi beyan edilmistir. 2.000 20 7280477
incek Life projesinde Lale Konaklari'nda zemin katta

EMSAL 6 incek Life | Ve alan 4+1, 180m2 alanl daire 930.000TL'den 180 930.000 5.167 Nar Gayrimenkul
satiliktir. Dairenin 2.500TL kira getirisi olacagi 0312 460 20 84
beyan edilmistir. 2.500 14
incek Life projesinde Gol Kule'de 1. katta yer alan 510.000 4.513

EMSAL7 | incek Life | 8Uneybati cepheli, 3+1, 113m2 alanli daire 113 Nar Gayrimenkul
510.000TL'den satiliktir. Dairenin 1.800TL kira 1.800 16 0312 460 20 84
getirisi olacagi beyan edilmistir.
incek Life Projesi'nde Leylak Evleri'nde 2. katta yer

EMSAL 8 incek Life | alan 3+1, 115m2 alanli daire 575.000TL'den 115 575.000 5.000 KW Gayrimenkul
satiliktir. 0312 24000 72
incek Life projesinde Gol Kule'de 12. katta yer alan

EMSAL 9 incek Life | glineybati cepheli, 2+1, 93m2 alanli daire 93 510.000 5.484 Arse Gayrimenkul
510.000TL'den satiliktir. 03122121595
incek Blue projesinde 14. katta yer alan 2+1, Demir

EMSAL 10 | incek Blue | 102m2 alanli, peyzaj alani cepheli daire aylik 102 1.950 19 Gayrimenkul 0533
1.950TL'den kiraliktir. 728 0477
_ incek Blue projesinde 6. katta yer alan 1+1, 55m2 Cef 9 Gayrimenkul
EMSAL 11 | Incek Blue | alanh, peyzaj alani cepheli daire aylik 1.250TL'den 55 1.250 23
. 0312 2358090
kirahktir.
_ incek Life Projesi'nde Leylak Evleri'nde 2. katta yer irfan Emlak
EMSAL 12 | Incek Life | alan 3+1, 160m2 alanli daire aylik 2.500TL'den 160 2.500 16
: 03122793411
kirahktir.
_ incek Life Projesi'nde G&l Kule'de 9. katta yer alan Nar Gayrimen kul
EMSAL 13 | Incek Life | 1+1, 55m2 alanli peyzaj alani cepheli daire aylk 55 1.200 22 0312 460 20 84
1.200TL'den kiraliktir.

Incek Life, Blue, Green Projesi’nde farkh emlakgilar ve mal sahipleri tarafindan 2. El satiglarda istenen birim m2
dederler 4+1 daireler icin 4.444-5.167TL; 1+1, 2+1 daireler igin 4.412-5.484TL; 3+1 daireler icin 4.154-
5.000TL araligindadir. Birim m? degerler dairenin ortak alanlar hari¢ kendi briit alani tizerinden hesaplanan

degerlerdir.

Kira degerleri 4+1 daireler icin 2.250-2.500TL; 1+1, 2+1 daireler igin 1.200-1.950TL; 3+1 daireler igin 1.700-
2.000TL araldindadir. Birim m? kira dederleri 1+1, 2+1 daireler igin 19-23TL; 3+1 daireler igin 13-16TL; 4+1

daireler igin 14TL arali§indadir.
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8.Blok'ta yer alan 13 bagimsiz bolim no'lu diikkan site icerisine cepheli olup aktif ticaret potansiyeli

bulunmamaktadir. Bélgede yakin cevrede satilik ve kiralik olan diikkanlar arastiriimistir.

Tablo. 24 Satilik ve Kiralik Diikkan Niteliginde Gayrimenkuller

BIRIM
DUKKAN KONUM OZELLIKLER ALAN (m2) | SATIS/KIiRA DEGERI (TL) | DEGER iRTIBAT
(TL/m2)
55m2 zemin+55m2 bodrum olmak tizere
EMSAL1 | Tek Kooperatifi 110m2 alanh dukkan 750.000TL'den 69 750.000 10.869 Net Gayrimenkul
satiliktir.  Aylik  3.000TL'den  kiracisi 0312 46022 73
3.000 43
bulunmaktadir.
Losev yakininda, 420m2 alanli zemin
" kattan olusan, on bahgesi kullanima Kartal Emlak
EMSAL2| LOSEVYakini | \'oin olan dikkan 1.150.000TUden| +2° 1.150.000 2738 | 03124957741
satiliktir.
Prestij
EMSAL 3 incek Bulvari incek Bulvari {zerinde 350m2 alanli 350 8.000 23 Gayrimenkul
dikkan ayhk 8.000TL'den kiraliktir. 0312 460 22 06
Kanuni Sultan Stleyman Bulvari Gzerinde
Kanuni Sultan yer alan 130m2 zemin+70m2 asma kat G.°|d
EMSAL4 | _. . . 165 12.000 73 Gayrimenkul
Suleyman Bulvari | olmak lizere 200m2 alanh diikkan ayhk 0553 789 05 57
12.000TL'den kirahktir.
incek  Bulvari  lzerinde  150m2
: zemin+150m2 bodrum kat olmak tizere Coldwell Banker
EMSALS | IncekBulvar | 350 > " lanii dikkan aylik 7.750TL'den |  15¢ 7.750 4 0312 49930 10
kirahktir.

Emsal 1 ve 2 Incek TEK Kooperatifi icerisinde 2 katli, Gist kat konut, alt kat diikkan olarak insa edilmis yapilarin
zemin katinda yer alan dikkandir. Diikkanlar TEK Kooperatifi ve yakin gevreye hizmet vermekte olup, bdlgede
yodun bir ticari hareketlilik bulunmamaktadir. Emsal 1 igin talep edilen satis fiyatlar oldukga yiiksek olup;

emsal 2nin bulundugu noktada ticari hareketlilik diistik olup, talep edilen fiyat emsal 1'e gdre oldukga diistiktdir.

Emsal 3 ve 5 Incek Bulvari {izerinde zemin+2 katli, zeminler diikkan, {st katlar biiro olarak projelendirilmis is
merkezinde yer alan diikkanlardir. Bulvar lizerinde yer alan is merkezlerinden birinde A101, digerinde Migros
faaliyette olup, diger diikkanlar bostur. Emsal 4 Sinpas projeleri karsisinda Kanuni Sultan Sileyman Bulvari
lizerinde yer alan isyerleri olup, isyerlerinin tamami bostur. Talep edilen kira fiyatlari ylksek olup, bdlgede
heniiz ticari potansiyel olusmamis; niifus arttikca ticari kullanim yogunlugu artmaktadir. Gelecek beklentisi
yuksek olup, fiyatlara yansimis durumdadir.

7.3.1.2,

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglari

v KONUT PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI
Degerleme konusu Incek Life Projesinde yer alan bagimsiz bélimlerin birim m2 dederi hesaplanirken, emsal

taginmazlarin ortak alan dahil hesaplanan birim m? degerlerinde diizeltmeler yapilmigtir.

Emsal Kargilastirma Analizi Yéntemi ile incek Life projesinde stokta kalan mesken nitelikli gayrimenkuller
serefiyelendirilerek 2+1, 3+1, 4+1 daireler icin birim satis dederi 4.600-5.725 TL/m2 aralidinda takdir
edilmistir. Tagsinmazlar; proje icinde kat, alan, cephe, manzara gibi kriterler acisindan dederlendirilerek her bir

bagimsiz bolim igin birim satis degerleri serefiyelendirilmistir.
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v DUKKAN PAZAR ARASTIRMASI SONUCLARI
EMSALLER DUZELTME |
.__. | BiRiM SATIS DUZELTILMiS
EMSALNO | ALAN (m?) SAT'S(TDJGER' DEGERI KONUM | BUYUKLUK PA::":I'"K BiRiM DEGERI
(TL/m?) (TL/m?)
EMSAL 1 69 750.000 10.870 20% 0% -15% 7.065
EMSAL 2 400 1.150.000 2.875 0% 30% -8% 3.508
ORTALAMA \ 6.872 | 5.286 |

Degerleme konusu 8. Blok 13 no'lu diikkan site igerisine hizmet verecek olup konu gayrimenkuliin konumu,
alani, mevcut kullanim fonksiyonu ve tapu niteligi gdz 6niinde bulundurularak birim degeri 5.286~5.300 TL/

m2 olarak takdir edilmistir.
Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile taginmazlara takdir edilen dederler asadidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo. 25 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Incek Life Projesi Kapsaminda Yer Alan

Tasinmazlarin Satis Degerleri

: BAGIMSIZ ALt = pi
Nitelik  PARE  cepHE BOLUM BRUT A SRS
TiPi ALAN (m?) DEGERI (TL)
(TL/m2)
LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 KONUT 4+1 D-B 185,90 4.600 855.140
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 KONUT 4+1 D-B 178,74 4.750 849.015
LALE KONAKLARI 12. BLOK ZEMIN 2 KONUT 4+1 G-K 185,90 5.130 953.667
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 [) KONUT 4+1 G-K 178,74 4.800 857.952
LEYLAK EVLERi 17. BLOK 1 4 KONUT 3+1 G-K 135,22 5.100 689.622
GOL KULE 63. BLOK 15 64 KONUT 2+1 D-G-B 111,87 5.270 589.555
GOL KULE 63. BLOK 18 74 KONUT 2+1 D 85,45 5.725 489.201
GOL KULE 64. BLOK 23 93 KONUT 2+1 B 112,36 5.090 571.912
GOL KULE 64. BLOK 23 96 KONUT 2+1 B 111,87 5.120 572.774
LALE KONAKLARI 8. BLOK 1. BODRUM 13 DUKKAN B 56,22 5.300 297.966
TOPLAM 1.342,27 6.726.805

Emsal Karsilastirma Yontemi ile 10 adet bagimsiz bolimiin toplam dederi 6.726.805.-TL olarak
hesaplanmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi Yéntemi ile Incek Blue projesinde yer alan home ofis, ofis nitelikli gayrimenkuller
serefiyelendirilerek birim satis dederi 4.600-5.100 TL/m?2 aralijinda takdir edilmistir. Tasinmazlar; proje
icinde kat, alan, cephe, daire tipi, manzara gibi kriterler agisindan dederlendirilerek her bir bagimsiz bdlim igin
birim satis dederleri serefiyelendirilmistir. Ofis niteligindeki 226-237 no arasi bagimsiz bélimler fiili durumda
diikkan seklinde kullanilmak {izere insa edilmis ve cephe dedisiklikleri yapilmistir. Ancak ofis olarak cins tashihi
yapilmis olmasi, insaatin tamamlanmamis ve carsi olarak kullanilmak Gzere dedisikliklerin yapiliyor olmasi
nedeniyle fiili kullanim analizi yapilamamaktadir. Bu nedenle deder tespiti ofis nitelikleri géz ©niinde
bulundurularak yapilmistir. Cephe, tavan ylkseklikleri, bahgeden giris cikis yapilmasi veya bazi bagimsiz
boéliimlerin sadece bina holiine cepheli olmasi gibi olumlu olumsuz etkenleri g6z éniinde bulundurularak birim
m? deger takdir edilmistir. Emsal Karsilagtirma Analizi Yontemi ile taginmazlara takdir edilen degerler asagidaki

tabloda belirtilmistir.
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Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Hesaplanan Incek Blue Projesi Kapsaminda Yer

NITELIK DAIRE TiPi Bgﬁ]él\l/lM:l;ZUT BIRIM (STAJ::,?EGEM SATIS DEGERI (TL)
ALAN (m?)

F 65 ZEMIN HOME OFis 2+1 126,29 5.100 644.079
F 65 1 HOME OFiS 2+1 108,07 4.743 512.576
F 65 2 16 HOME OFis 2+1 108,10 4.743 512.718
F 65 8 64 HOME OFis 2+1 108,10 4.832 522.366
F 65 10 81 HOME OFis 1+1 69,97 4.577 320.270
F 65 19 152 HOME OFis 2+1 108,07 4.922 531.867
F 65 22 176 HOME OFis 2+1 108,07 4.922 531.867
F 65 22 178 HOME OFiS 1+1 78,05 4.667 364.220
F 65 23 184 HOME OFis 2+1 108,09 5.011 541.612
F 65 24 191 HOME OFis 2+1 108,09 5.011 541.612
F 65 25 198 HOME OFis 2+1 108,09 5.055 546.435
F 65 26 205 HOME OFis 2+1 108,09 5.055 546.435
F 65 27 212 HOME OFis 2+1 108,09 5.055 546.435
F 65 28 219 HOME OFiS 2+1 108,09 5.055 546.435
F 65 28 221 | CATI ARALI HOME OFis 2+1 179,59 3.585 643.830
F 65 28 224 HOME OFiS 2+1 108,09 5.055 546.435
F65 | 1,2,3.BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 3.300 2.486.781
F 65 2. BODRUM 227 OFiS 915,27 3.300 3.020.391
F65 | 1.VE2.BODRUM | 228 iKi KATLI OFisS 183,96 5.000 919.800
F65 | 1. VE2.BODRUM | 229 iKi KATLI OFiS 204,21 5.000 1.021.050
F65 | 1.VE2.BODRUM | 230 iKi KATLI OFis 212,50 5.000 1.062.500
F 65 2. BODRUM 231 OFiS 63,69 5.000 318.450
F 65 2. BODRUM 232 OFiS 100,70 4.300 433.010
F 65 2. BODRUM 233 OFis 57,93 4.350 251.996
F 65 2. BODRUM 234 OFiS 8,65 5.000 43.250
F 65 1. BODRUM 235 OFiS 101,49 4.350 441.482
F 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 4.350 415.208
F 65 1. BODRUM 237 OFiS 44,84 4.600 206.264

TOPLAM 4.493,20 19.019.375

7.3.1.3. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Home ofis niteligindeki gayrimenkullerin kira dederi ve kapitalizasyon orani analizinde konut emsalleri g6z

onlinde bulundurulmustur. Home ofis niteligindeki gayrimenkuller 1+1, 2+1, 3+1 daireler olup; bdlgede

Universite, kolej, hastane, okul vb donatilarin yer segmesi ve artmasi ile talep oldugu tespit edilmis; ancak son

yillarda 1+1, 2+1, 3+1 gayrimenkullerde arzin oldukca yikseldidi gorilmistir. Home ofis niteligindeki

gayrimenkuller igin kapitalizasyon oraninin 0,045 olacag 6ngoériilmistir. Kapitalizasyon orani diikkan

niteligindeki bagimsiz béliim igin 0,065 olarak 6goriilerek hesaplamalar yapilmistir.

Tablo. 27 RO (Kapitalizasyon Orani) Analizi

Emsal No Daire Tipi Daire Alani (m2) Aylik Kira Degeri (TL) Satis Fiyati (TL) Kapitalizasyon Orani
Emsal 3 3+1 130 1.700 540.000 0,038
Emsal 5 2+1 102 2.000 450.000 0,053
Emsal 6 4+1 180 2.500 930.000 0,032
Emsal 7 3+1 113 1.800 510.000 0,042
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Tablo. 28 Birim m2Kira Degeri Analizi (Konut, Home Ofis ve Ofis Niteligindeki Gayrimenkuller)

EMSALNO | ALAN (m?) K'RA(TDLE)GE“' PDecer | konum | BOVOKLOK PAZARLIK BiRIN DECER]
(TL/m?2) (TL/m?)

EMSAL 9 125 2.500 20 -20% 10% 10% 20
EMSAL 14 102 2.200 22 -20% 5% 10% 20
EMSAL 15 107 1.400 13 -20% 5% 10% 12
EMSAL 16 130 2.100 16 -20% 10% 10% 16
EMSAL 17 130 1.800 14 -20% 10% 10% 14
EMSAL 18 2.000 -10% 5% 10%

ORTALAMA

Home Ofis niteligindeki gayrimenkullerden zemin kat 1 nolu ba§|m5|z bolim igin birim m? kira deg";eri 17TL
olarak takdir edilmistir. Bu dedger baz alinarak diger bagimsiz bolimlerin kat, konum, cephe ve biylkligiine

g6re birim mZkira degeri ve aylik kira dederi tablosu asadida verilmistir.

Tablo. 29 Birim m2Kira Degeri Analizi (Diikkan Niteligindeki Gayrimenkul)

. .| BiRiM KiRA DUZELTILMi
EMSAL NO | ALAN (m?) K'RA(TDLE)GER' DEGERI KONUM | BUYUKLUK PAﬁ:\F{‘:"K BiRIM DEGE:i
(TL/m?) (TL/m?)
EMSAL 1 69 3.000 43 -20% 0% -5% 33
EMSAL 3 350 8.000 23 -50% 25% -5% 16
EMSAL 4 165 12.000 73 -50% 5% -15% 29
EMSAL 5 7.750 -50% 20% -5%

| ORTALAMA |

Tablo. 30 1incek Life Projesi Kira Degeri Analizi

BB.  NiTELIK DA_iR_E BA(':"-.!MSIZ BOLUM B'g':g:;?‘“ AYLIK I'(iRA

NO TiPi BRUT ALAN (m?) (TL/m?/Ay) DEGERI (TL)
LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 | KONUT 4+1 185,90 14,70 2.733
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 KONUT 4+1 178,74 15,75 2.815
LALE KONAKLARI 12. BLOK ZEMIN 2 KONUT 4+1 185,90 16,28 3.026
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 6 KONUT 4+1 178,74 15,75 2.815
LEYLAK EVLERI 17. BLOK 1 4 KONUT 3+1 135,22 14,70 1.988
GOL KULE 63. BLOK 15 64 | KONUT 2+1 111,87 16,80 1.879
GOL KULE 63. BLOK 18 74 | KONUT 2+1 85,45 17,85 1.525
GOL KULE 64. BLOK 23 93 | KONUT 2+1 112,36 16,80 1.888
GOL KULE 64. BLOK 23 96 | KONUT 241 111,87 16,80 1.879
LALE KONAKLARI 8. BLOK | 1, BODRUM | 13 | DUKKAN 56,22 26,00 1.462
TOPLAM 1.342,27 22.011
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Tablo. 31 1incek Blue Projesi Kira Degeri Analizi

BAGIMSIZ

DAIRE TiPi B6LUM BRUT BIR"(:J:Y’\/:;)G ERI K'R(i\l_';:f)m

F 65 ZEMIN 1 HOME OFiS 2+1 126,29 17,00 2.147
F 65 1 8 HOME OFiS 2+1 108,07 15,81 1.709
F 65 2 16 HOME OFiS 2+1 108,10 15,81 1.709
F 65 8 64 HOME OFiS 2+1 108,10 16,11 1.741
F 65 10 81 HOME OFiS 1+1 69,97 15,26 1.068
F 65 19 152 HOME OFiS 2+1 108,07 16,41 1.773
F 65 22 176 HOME OFiS 2+1 108,07 16,41 1.773
F 65 22 178 HOME OFiS 1+1 78,05 15,56 1.214
F 65 23 184 HOME OFiS 2+1 108,09 16,70 1.805
F 65 24 191 HOME OFiS 2+1 108,09 16,70 1.805
F 65 25 198 HOME OFiS 2+1 108,09 16,85 1.821
F 65 26 205 HOME OFiS 2+1 108,09 16,85 1.821
F 65 27 212 HOME OFiS 2+1 108,09 16,85 1.821
F 65 28 219 HOME OFiS 2+1 108,09 16,85 1.821
F 65 28 221 | GATI ARALI HOME OFiS 2+1 179,59 13,00 2.335
F 65 28 224 HOME OFiS 2+1 108,09 16,85 1.821
F65 | 1,2,3.BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 11,00 8.289
F 65 2. BODRUM 227 OFiS 915,27 11,00 10.068
F65 | 1.VE2.BODRUM | 228 iKi KATLI OFis 183,96 16,70 3.072
F65 | 1.VE2.BODRUM | 229 iKi KATLI OFiS 204,21 16,70 3.410
F65 | 1.VE2.BODRUM | 230 iKi KATLI OFis 212,50 16,70 3.549
F 65 2. BODRUM 231 OFiS 63,69 16,70 1.064
F 65 2. BODRUM 232 OFis 100,70 15,03 1.514
F 65 2. BODRUM 233 OFiS 57,93 14,50 840
F 65 2. BODRUM 234 OFiS 8,65 18,00 156
F 65 1. BODRUM 235 OFis 101,49 14,50 1.472
F 65 1.BODRUM 236 OFiS 95,45 14,50 1.384
F 65 1. BODRUM 237 OFis 44,84 15,00 673

TOPLAM 4.493,20 63.675

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degderleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.
7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yontem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Degerleme galismasinda ikinci Dederleme ydntemi olarak “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullaniimigtir.

Kira dederi analizi baslidinda detayli bilgiler verilmis olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile

hesaplanan satis degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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incek Life Projesi Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Bagimsiz Boliim Deger Tablosu

NITELIK

BRUT ALAN (m?)

BAGIMSIZ BOLUM  AYLIK KiRA

DEGERI (TL)

KAPITALIZASYON

ORANI

SATIS DEGERI
(TL)

LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 KONUT 185,90 2.733 0,045 728.728
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 KONUT 178,74 2.815 0,045 750.708
LALE KONAKLARI 12. BLOK ZEMIN 2 KONUT 185,90 3.026 0,045 807.054
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 KONUT 178,74 2.815 0,045 750.708
LEYLAK EVLERI 17. BLOK 1 4 KONUT 135,22 1.988 0,045 530.062
GOL KULE 63. BLOK 15 64 KONUT 111,87 1.879 0,045 501.178
GOL KULE 63. BLOK 18 74 KONUT 85,45 1.525 0,045 406.742
GOL KULE 64. BLOK 23 93 KONUT 112,36 1.888 0,045 503.373
GOL KULE 64. BLOK 23 96 KONUT 111,87 1.879 0,045 501.178
LALE KONAKLARI 8. BLOK | 1. BODRUM 13 DUKKAN 56,22 1.462 0,065 269.856
TOPLAM 1.342,27 22.011 5.749.586

Tablo. 33

incek Blue Projesi Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Bagimsiz Boliim Deger Tablosu

NITELIK KiRA DEGERI (TL/Ay) KAP. ORANI SATIS DEGERI (TL)

F 65 ZEMIN HOME OFiS 2.147 0,045 572.515
F 65 1 8 HOME OFiS 1.709 0,045 455.623
F 65 2 16 HOME OFiS 1.709 0,045 455.750
F 65 8 64 HOME OFis 1.741 0,045 464.326
F 65 10 81 HOME OFis 1.068 0,045 284.685
F 65 19 152 HOME OFis 1.773 0,045 472.770
F 65 22 176 HOME OFiS 1.773 0,045 472.770
F 65 22 178 HOME OFiS 1.214 0,045 323.751
F 65 23 184 HOME OFiS 1.805 0,045 481.433
F 65 24 191 HOME OFiS 1.805 0,045 481.433
F 65 25 198 HOME OFis 1.821 0,045 485.720
F 65 26 205 HOME OFis 1.821 0,045 485.720
F 65 27 212 HOME OFis 1.821 0,045 485.720
F 65 28 219 HOME OFis 1.821 0,045 485.720
F 65 28 221 CATI ARALI HOME OFiS 2.335 0,045 622.579
F 65 28 224 HOME OFiS 1.821 0,045 485.720
F 65 1, 2, 3. BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 8.289 0,045 2.210.472
F 65 2. BODRUM 227 OFis 10.068 0,045 2.684.792
F 65 1. VE 2. BODRUM 228 iKi KATLI OFis 3.072 0,045 819.235
F 65 1. VE 2. BODRUM 229 iKi KATLI OFis 3.410 0,045 909.415
F 65 1. VE 2. BODRUM 230 iKi KATLI OFis 3.549 0,045 946.333
F 65 2. BODRUM 231 OFiS 1.064 0,045 283.633
F 65 2. BODRUM 232 OFis 1.514 0,045 403.606
F 65 2. BODRUM 233 OFis 840 0,045 223.996
F 65 2. BODRUM 234 OFis 156 0,045 41.520
F 65 1. BODRUM 235 OFis 1.472 0,045 392.428
F 65 1.BODRUM 236 OFiS 1.384 0,045 369.073
F 65 1. BODRUM 237 OFiS 673 0,045 179.360

TOPLAM 63.675 16.980.099

*Sinpas G.Y.0. A.S. tarafindan tarafimiza iletilen 07.07.2015 tarihinde Kadikdy Noterligi tarafindan onaylanmis olan kira
soizlesmesine gére; Incek Blue Projesi kapsamindaki 227 no”lu bagimsiz bélim icin Migros fle 01.09.2015 baslangic olmak
lizere 10 yillik kira sozlesmesi imzalanmistir. Ciro esasina dayal aylik satisin net %5+KDV ana kira olup, briit asgari sabit
kira 45.000TL+KDV olarak takdir edilmistir. Esas kira bedeli ciroya dayall kira bedelidir. Ciroya dayall kira bedelinin, asgari
sabit kiranin altinda kalmasi durumunda aylik kira bedeli olarak asgari kira bedeli ddenecektir. Ciroya dayall kira bedelinin,

asgari sabit kiradan yiiksek olmasi durumunda aylik kira bedeli olarak ciroya dayall kira bedeli 6denecektir.

Onayli mimari projesine gore 227 no’u badimsiz bolim 2. Bodrum katta yer alan 915 n? alank “ofis” niteligindeki tavani
yiksek, (st kati galeri seklinde birakilmis bagimsiz bélimddir. Migros tarafindan isletilen dikkan faaliyete gegmistir.
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7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Degderleme calismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

7.4. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda vyapilan arastirmalarda gayrimenkulllerin  hukuki durumunda risk
olusturulabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.5. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus, kat milkiyetine gecilmis ve bagimiz bélim niteligi

kazanmistir. Misterek veya bolliinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi
7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu taginmazlar icin Emsal Karsilastirma ve Direkt Kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan satis
dederleri asadidaki tablolarda sunulmustur. Konut, home ofis, ofis, dikkan nitelikli gayrimenkullerin kent
merkezine uzak konumda yer almasi nedeniyle satis fiyatlari ile kiyaslandiginda aylik kira fiyatlari diisiktdr. Bu
nedenle Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulagilan dederler Emsal Karsilastirma Yéntemi ile ulasilan degerlere
gore diigiktir. Bélgede arzin artmis olmasi, 2017 yili itibari ile tamamlanan projelerde bosluk oranlarinin yiiksek
olmasi gibi etkenler géz 6niinde bulundurularak, nihayi olarak her iki yéntemin uyumlastiriimasi ile deger takdir
edilmistir.

%70 insaat seviyesi tespit edilen 226, 228, 229, 230, 231, 233, 234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz bolimler
icin uyumlastirma yapilarak tasinmazlarin tamamlanmalari durumundaki buglinkii satis dederleri takdir
edilmistir. S6z konusu badimsiz bolimlerin mevcut insaat seviyesi ile dederleri hesaplanirken tamamlanmig

olmalari durumundaki dederlerden tamamlanma maliyetleri gikarilmistir.

Tablo. 34 incek Life Projesi Uyumlastiriimis Toplam Deger Tablosu

o I.S‘A?IMSI;. EMSAL ‘DiR‘EKT
NIiTELIK BOLUM BRUT KARSILASTIRMA KAPITALIZASYON

UYUMLASTIRILMIS

ALAN (m2)  YONTEMI (TL) YONTEMI (TL) RECERID)
LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 KONUT 185,90 855.140 728.728 820.000
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 KONUT 178,74 849.015 750.708 820.000
LALE KONAKLARI 12. BLOK | ZEMIN 2 KONUT 185,90 953.667 807.054 915.000
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 6 KONUT 178,74 857.952 750.708 840.000
LEYLAK EVLERI 17. BLOK 1 4 KONUT 135,22 689.622 530.062 660.000
GOL KULE 63. BLOK 15 64 KONUT 111,87 589.555 501.178 555.000
GOL KULE 63. BLOK 18 74 KONUT 85,45 489.201 406.742 470.000
GOL KULE 64. BLOK 23 93 KONUT 112,36 571.912 503.373 545.000
GOL KULE 64. BLOK 23 96 KONUT 111,87 572.774 501.178 555.000
LALE KONAKLARI 8. BLOK | 1.BODRUM| 13 | DUKKAN 56,22 297.966 269.856 295.000

TOPLAM 1.342,27 6.726.805 5.749.586 6.475.000

Her iki yéntemin uyumlastiriimasi sonucunda 10 adet bagimsiz bolimiin toplam dederi 6.475.000TL olarak

takdir edilmistir.
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o EMSAL DIREKT MEVCUT
NITELiK B:L?TL/L:'LVII\N KARSILASTIRMA KAI_’.iTALiZl-_\SYON l;:::;';?g:;'i"('rg TQ“QG\%I}??TT)A DURUM DEGERI
() YONTEMI (TL) YONTEMI (TL) (L)
F 65 ZEMIN 1 HOME OFiS 126,29 644.079 572.515 620.000 0 620.000
F 65 1 8 HOME OFiS 108,07 512.576 455.623 510.000 0 510.000
F 65 2 16 HOME OFiS 108,10 512.718 455.750 510.000 0 510.000
F 65 8 64 HOME OFiS 108,10 522.366 464.326 500.000 0 500.000
F 65 10 81 HOME OFiS 69,97 320.270 284.685 320.000 0 320.000
F 65 19 152 | HOME OFiS 108,07 531.867 472.770 530.000 0 530.000
F 65 22 176 | HOME OFiS 108,07 531.867 472.770 530.000 0 530.000
F 65 22 178 HOME OFiS 78,05 364.220 323.751 350.000 0 350.000
F 65 23 184 HOME OFiS 108,09 541.612 481.433 540.000 0 540.000
F 65 24 191 HOME OFiS 108,09 541.612 481.433 540.000 0 540.000
F 65 25 198 HOME OFiS 108,09 546.435 485.720 545.000 0 545.000
F 65 26 205 HOME OFiS 108,09 546.435 485.720 545.000 0 545.000
F 65 27 212 HOME OFiS 108,09 546.435 485.720 545.000 0 545.000
F 65 28 219 HOME OFiS 108,09 546.435 485.720 545.000 0 545.000
ATl ARALI
F 65 28 221 SOME OFis 179,59 643.830 622.579 640.000 0 640.000
F 65 28 224 HOME OFiS 108,09 546.435 485.720 545.000 0 545.000
1,2,3. TRIPLEKS
F 65 BODRUM 226 OFis 753,57 2.486.781 2.210.472 2.450.000 322.151 2.127.849
F 65 2. BODRUM 227 OFis 915,27 3.020.391 2.684.792 3.020.000 0 3.020.000
1. VE 2. IKi KATLI
F 65 BODRUM 228 OFis 183,96 919.800 819.235 935.000 78.643 856.357
1. VE 2. IKI KATLI
F 65 BODRUM 229 OFis 204,21 1.021.050 909.415 1.035.000 87.300 947.700
1. VE 2. IKI KATLI
F 65 BODRUM 230 OFis 212,50 1.062.500 946.333 1.080.000 90.844 989.156
F 65 2. BODRUM 231 OFis 63,69 318.450 283.633 320.000 27.227 292.773
F 65 2. BODRUM 232 OFis 100,70 433.010 403.606 430.000 0 430.000
F 65 2. BODRUM 233 OFiS 57,93 251.996 223.996 250.000 24.765 225.235
F 65 2. BODRUM 234 OFiS 8,65 43.250 41.520 43.000 3.698 39.302
F 65 1. BODRUM 235 OFiS 101,49 441.482 392.428 440.000 43.387 396.613
F 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 415.208 369.073 415.000 40.805 374.195
F 65 1. BODRUM 237 OFis 44,84 206.264 179.360 205.000 19.169 185.831
TOPLAM 4.493,20 19.019.375 16.980.099 18.938.000 737.989 18.200.011

226, 228, 229, 230, 231, 233, 234, 235, 236, 237 no aras ticari kullanima yonelik insa edilmis olan badimsiz bolimlerin mevcut insaat seviyesi

%70 olarak hesaplanmistir. Konu tasinmaziar icin tamamilanma maliyeti 5A Yapr Grubu Yap: Yaklasik Maliyeti 1425 T1/m?2 x 0,30 x Bagimsiz

Bolim Alani_seklinde hesaplanarak tabloda verilmistir. Yapian Hesaplar sonucu 28 adet bagimsiz boliim icin tamamianmis durum dederleri

18.938.000.-TL,; mevcut insaat seviyesi ile toplam deder 18.200.011.-TL olarak takdir edilmistir.
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7.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda

asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu Incek Life ve Incek Blue Projesi icerisinde, hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portfdyiinde
yer alan konu tasinmazlarin, Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis; kat miilkiyetine gecis islemleri

tamamlanmistir. Imar ve tapu mevzuati geregi yasal siire¢ tamamlanmistir.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cergcevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatinm
Ortakhidi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cercevesinde Analizi

Hali hazirda Sinpas G.Y.O. A.S. portféylinde yer alan konu taginmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
geregdince Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféyilinde “Binalar” basligi altinda bulunmalarinda herhangi bir engel

bulunmadidi kanaatine variimistir.
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8. NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUG
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

”

Degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada, 2 parselde konumlu “Incek Life
projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. miilkiyetindeki toplam 1 diikkan ve 9 adet konut
nitelikli bagimsiz béliimiin ile “Incek Blue” projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
miilkiyetindeki toplam 65 adet bagimsiz blimiin giincel satis dederlerini belirlemek amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin konum, alan, kat, cephe, insaat kalitesi, proje konsepti, altyapi ve ulagim iliskileri, bulundugu
bolge, bolgenin gelisim egilimi, cevre yapilanmalari gibi faktorler isiginda Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir

Kapitalizasyon Yontemleri uygulanmis; her iki yontemin uyumlastiriimasi ile nihai degere ulasiimistir.

Incek Blue projesi kapsaminda yer alan 226, 228, 229, 230, 231, 233, 234, 235, 236, 237 no aras|, ticari
kullanima yoénelik insa edilen badimsiz bélimlerin dederleme tarihi itibariyle insaat tamamlanma seviyesi

dikkate alinarak yapilmistir.

8.2, Nihai Deger Takdiri
Tablo. 36 Nihai Deger Tablosu

. TOPLAM PROJE ALANI K.D.V. HARIC *K.D.V. DAHIL
KONU GAYRIMENKULLER (m?) TOPLAM SATIS DEGERI (TL) TOPLAM SATIS DEGERI (TL)

iNCEK LiFE 10 ADET
e AT 1.342,27 6.475.000 6.827.550

iNCEK BLUE 65 ADET
T EEHRYE R 4.493,20 18.200.011 20.062.463
TOPLAM 5.835,47 24.675.011 26.890.013

*Rapor iceriginde belirtilen dederlerin tamami K.D.V. Hari¢ degerlerdir.

Sonug olarak; Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Ankara ili, Cankaya
Ilcesi, Alaacatli Mahallesi, 63306 ada, 2 parselde yer alan “Incek Life Projesi” kapsaminda Sinpas Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi miilkiyetindeki 9 adet mesken, 1 adet diikkan ile “Incek Blue Projesi” kapsamindaki 28 adet
bagimsiz  bolimin dederleme tarihi itibari ile K.D.V. hari¢ toplam dederi 24.675.011.-TL
(Yirmidortmilyonaltiyiizyetmisbesbinonbir Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

F. GUL NUMANOGLU TANRIOVER Didem ELDEM
Sehir Plancisi Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 401053 _ SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
,-‘r':: | 1{ / A
1y .
/.‘(,:(.ﬂ-,*.{,({ 7
‘\ ) ”‘1 [1' l'l v f’l::" ‘n
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2
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9. RAPOR EKLERI

9.1. incek Life Bagimsiz Boliim Deger Listesi
R _f_;A__(";lMSlz__ AYLIK KiI.RA SIGORTAYA KDV HARIiC KDV DAHIL
BB NITELIK “_...° CEPHE BOLUM BRUT DEGERI ESAS SATIS SATIS

ALAN (m?) (TL) DEGER (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
LALE KONAKLARI 3. BLOK 4 10 | KONUT | 4+1 D-B 185,90 2.733 155.784 820.000 | 828.200
LALE KONAKLARI 4. BLOK 3 8 | KONUT | 4+1 D-B 178,74 2.815 149.784 820.000 | 828.200
LALE KONAKLARI 12. BLOK |  ZEMIN 2 | KONUT | 4+1 G-K 185,90 3.026 155.784 915.000 | 924.150
LALE KONAKLARI 12. BLOK 2 6 | KONUT | 4+1 G-K 178,74 2.815 149.784 840.000 | 848.400
LEYLAK EVLERI 17. BLOK 1 4 | KONUT | 3+1 | G-K 135,22 1.988 113.314 660.000 | 666.600
GOL KULE 63. BLOK 15 64 | KONUT | 2+1 | D-G-B 111,87 1.879 93.747 555.000 | 560.550
GOL KULE 63. BLOK 18 74 | KONUT | 2+1 D 85,45 1.525 71.607 470.000 | 474.700
GOL KULE 64. BLOK 23 93 | KONUT | 2+1 B 112,36 1.888 94.158 545.000 | 550.450
GOL KULE 64. BLOK 23 96 | KONUT | 2+1 B 111,87 1.879 93.747 555.000 | 560.550
LALE KONAKLARI 8. BLOK | 1, BODRUM | 13 | DUKKAN B 56,22 1.462 47.112 295.000 | 348.100

TOPLAM 1.342,27 22.011 1.077.710 | 6.475.000 6.589.900

*Sigortaya Esas Deder hesabinda 2016 Yill Yapi Yaklasik Birim Maliyetieri kullamiimistir. (3B Yapi Grubu=838 TL/m?2)

**KDV orarn Konut nitelikli tasinmaziar icin %1, Diikkan nitelikli tasinmaz icin %18 olarak alinmistir.



9.2, incek Blue Bagimsiz Béliim Deger Listesi

T N g,l_\f,\l,,M:,:ZUT KiRA DEGERI :;igRDTE%YE’; SATIS DgGERi SATI$ADF:GERi
ALAN (m?) (TL/Ay) KDV HARIG (TL) = KDV DAHIL (TL)
F 65 ZEMIN 1 HOME OFis 126,29 2.147 179.963 620.000 626.200
F 65 1 8 HOME OFis 108,07 1.709 154.000 510.000 515.100
F 65 2 16 HOME OFis 108,10 1.709 154.043 510.000 515.100
F 65 8 64 HOME OFis 108,10 1.741 154.043 500.000 505.000
F 65 10 81 HOME OFis 69,97 1.068 99.707 320.000 323.200
F 65 19 152 HOME OFis 108,07 1.773 154.000 530.000 535.300
F 65 22 176 HOME OFis 108,07 1.773 154.000 530.000 535.300
F 65 22 178 HOME OFis 78,05 1.214 111.221 350.000 353.500
F 65 23 184 HOME OFis 108,09 1.805 154.028 540.000 545.400
F 65 24 191 HOME OFis 108,09 1.805 154.028 540.000 545.400
F 65 25 198 HOME OFis 108,09 1.821 154.028 545.000 550.450
F 65 26 205 HOME OFis 108,09 1.821 154.028 545.000 550.450
F 65 27 212 HOME OFis 108,09 1.821 154.028 545.000 550.450
F 65 28 219 HOME OFis 108,09 1.821 154.028 545.000 550.450
F 65 28 221 CATI A'g;iL; HOME 179,59 2.335 255.916 640.000 646.400
F 65 28 224 HOME OFis 108,09 1.821 154.028 545.000 550.450
F65 | 1,2,3.BODRUM | 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 8.289 1.073.837 2.127.849 2.510.862
F65 | 2.BODRUM 227 OFis 915,27 10.068 1.304.260 3.020.000 3.563.600
F 65 Bt;’:JM 228 iKi KATLI OFis 183,96 3.072 262.143 856.357 1.010.501
F 65 1. VE 2. 229 iKi KATLI OFis 204,21 3.410 290.999 947.700 1.118.286
BODRUM
F 65 1. VE2. 230 iKi KATLI OFis 212,50 3.549 302.813 989.156 1.167.204
BODRUM ’

F65 | 2.BODRUM 231 OFis 63,69 1.064 90.758 292.773 345.472
F65 | 2.BODRUM 232 OFis 100,70 1.514 143.498 430.000 507.400
F65 | 2.BODRUM 233 OFis 57,93 840 82.550 225.235 265.777
F65 | 2.BODRUM 234 OFis 8,65 156 12.326 39.302 46.377
F65 | 1.BODRUM 235 OFis 101,49 1.472 144.623 396.613 468.003
F 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 1.384 136.016 374.195 441,550
F65 | 1.BODRUM 237 OFis 44,84 673 63.897 185.831 219.280

TOPLAM 4.493,20 63.675 6.402.810 18.200.011 20.062.463

*Sigortaya Esas Deder hesabinda 2016 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetieri kullanimistir. (5A Yapi Grubu=1425 TL/m?2)

**KDV orarn Home-Ofis nitelikli tasinmaziar igin %1, Ofis nitelikli tasinmaz igin %18 olarak alinmstir.



