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SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ANKARA iLi CANKAYA iLGESI'NDEKI
INCEK LIiFE & BLUE PROJESI'NDE
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REEL
RAPOR BILGILERI
SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME
BASLANGIC TARIHI 03.11.2020
DEGERLEME BITiS
TARIHI 30.12.2020
RAPOR TARIHi 31.12.2020
RAPOR NO SNP-2010060
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI
GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KISI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

ANKARA iLi CANKAYA ILCESI ALACAATLI MAHALLESI INCEK LIFE &

DEGERLEME KONUSU BLUE PROJESINDE 15 ADET BAGIMSIZ BOLUM

ALACAATLI MAHALLESI AKAR CADDESI 178. SOKAK NO:65
DEGERLEME ADRESI INCEK LIFE & BLUE PROJESINDE 15 ADET BAGIMSIZ BOLUM
CANKAYA/ANKARA

A. Ozgin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans N0:402487)
Metin EVLEK-Degerleme Uzmani (Lisans No:402617)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki Tecribe Belgeleri (Kopya)
Ek 5 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 6 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)

Ek 7 - Deger Listesi (kopya)

Ek 8 - ipoteklere ilsikin Yazi (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Ankara ili, Cankaya Ilcesi'nde Yer Alan 63306
Ada 2 Parselde bulunan incek Life & Blue Projesi kapsaminda bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

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

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, BESIKTAS-ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Ankara ili, Cankaya llgesi'nde Yer Alan 63306 Ada 2 Parselde
bulunanincek Life & Blue Projesi kapsaminda bulunan gayrimenkullerin degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu proje i¢in is bu rapor SNP-2010060 referans numarasi ile sirketimiz tarafindan

hazirlanmistir.

Ahmet Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Metin EVLEK kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak

gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde asagidaki

raporlar tanzim edilmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1410006

SNP-1810016

SNP-1910071

(TL) (KDV Haricg)

Rapor Tarihi 29.12.2014 08.01.2018 27.12.2019
Rapor Konusu 1 Adet Proje 16 Adet" I'?’.aglm5|z 17 Adet" I'?’.aglmsm
Bolim Bolim
: Onur OZGUR Ahmet Ozgiin
Raporu Hazirlayanlar I\/IIEer'g?] i\l/JLRI%I'K Kemal COLPAN HERGUL
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 318.450.000 12.997.500 14.777.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

63306 ADA 2 PARSEL

ili : Ankara

iigesi : Cankaya
Mahallesi . Alacaatli
MevKkii

Pafta No

Ada No . 63306

Parsel No 2

Alani © 113.228 m2
Vasfi . Arsa

Sinin

Tapu Cinsi : Kat Mulkiyeti
Sahibi . Malik bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi - Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmusgtur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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(':\licl)t Sathi)fe Tapu Tarihi Ye\rl\lr(r;iye

B-S TiPi 8 | 1.BODRUM 13 132 113228 | DUKKAN | 204 | 20133 | 22.08.2014 39176 \S(gr@%gfmﬁgr:;
D-2 TiPi 64 23 93 121 113228 | KONUT | 210 | 20768 | 29.09.2017 72100 2:? :L'mNAiAé‘

F TiPi 65 17 136 | 119 113228 |HOME OFIiS| 207 | 20451 | 13.03.2018 20671 :{‘; :L'mNAiAé‘

F TiPi 65 |1,2,3.BODRUM| 226 | 500 113228 TRigli'l';Ks 208 | 20541 | 22.08.2014 39176 %mgﬁﬁrﬁgfﬁé
F TiPi 65 2.BODRUM 227 | 1390 (/| 113228 OFis 208 | 20542 | 22.08.2014 39176 \S(gr@%';ﬁ\'&’ﬁg:(:;
F TiPi 65 | 1-2.BODRUM 228 | 358 113228 OFis 208 | 20543 | 22.08.2014 39176 \S(Er@%ﬁﬁxﬁg:(:;
F TiPi 65 | 1-2.BODRUM 229 | 285 113228 OFis 208 | 20544 | 22.08.2014 39176 \S(Er@%;\ﬁxﬁg:(:;
F TiPi 65 | 1-2.BODRUM 230 | 300 113228 OFis 208 | 20545 | 22.08.2014 39176 \ngmfn%gf/.\lxﬁg:(:;
F TiPi 65 2.BODRUM 231 | 160 113228 OFis 208 | 20546 | 22.08.2014 39176 \ngmfn%gf/.\lxﬁg:(:;
F TiPi 65 2.BODRUM 232 | 200 113228 OFis 208 | 20547 | 22.08.2014 39176 \ngmfn%gf/.\lxﬁg:(:;
F TiPi 65 2.BODRUM 233 | 224 113228 OFis 242 | 23901 [ 09.11.2015 69883 3';}';:3%?‘:;'&”52:(:;
FTIPi65 | 2.BODRUM | 234 | 224 /| 113228 | OFis | 242 | 23002 | 09.11.2015 | 69883 i’i’:@%’;ﬁyﬁgrzg
F TiPi 65 1.BODRUM 235 | 290 113228 OFis 242 | 23903 [ 09.11.2015 69883 slgrﬁ%gfmﬁgr:;
F TiPi 65 1.BODRUM 236 | 300 113228 OFis 242 | 23904 | 09.11.2015 69883 slgrﬁ%g\ﬁrﬁgﬁ;
F TiPi 65 1.BODRUM 237 | 900 113228 OFis 242 | 23905 [ 09.11.2015 69883 sgrﬁggfmﬁgﬁ;
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2.2 - Takyidat Bilgileri

“Tasinmazlarin takyidat ve mdlkiyet bilgileri 13.11.2020 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Serhler Hanesi:

Tasinmazlarin tamami Uzerinde 09.04.2013 tarihinde 18187 yevmiye no ile islenmis “TEDAS
lehine 18.02.2013 tarihinden itibaren 99 yil middetli trafo yeri icin kira serhi” ve 14.09.2015
tarihinde 59100 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine trafo yeri icin 1 TL bedelle 99 yil
middetle kira serhi, Baslangig tarihi: 09.09.2015” bulunmaktadir. (S6z konusu serhler kurumun
rutin uygulamasi niteliginde olup parsel Gzerindeki trafo yeri ve kablo gecis yeri igin yapilan
uygulamayi ifade etmektedir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “” bendlerinde belirtilen hikimler ¢ergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir. )

227 nolu bagimsiz bélim Uzerinde bu serhlere ilave olarak 5.400.000.-TL bedel karsiliginda kira
s6zlesmesi vardir. ( Migros A.$. lehine yilhgi 45.000.-TL den 10 yil middetle kira serhi
bulunmaktadir.) ( 30.05.2017 - 40997 )

(Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama strecini belirlemek Uzere serh edilen bir
takyidat niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

Maddesinin birinci fikrasinin “c’ve®j” bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir. )

Rehinler Hanesi:

D-2 Tipi 64 Blokta Yer alan 93 No'lu Bb. Uzerinde

12.09.2019 tarih ve 67569 yevmiye numarasi ile Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine % 38 faizli
20.000.000 TL tutarinda 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir.

03.07.2020 tarih ve 15394 yevmiye numarasi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
Lehine faizsiz 622.000 TL tutarinda 2. derece ipotek serhi bulunmaktadir.

F-Tipi 65 Blokta yer alan 136 No'lu BB Uzerinde

03.07.2020 tarih ve 15395 yevmiye numarasi ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Lehine faizsiz 544.000 TL tutarinda 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercgeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusiuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkindur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

D-2 Tipi 64 Blokta Yer alan 93 No'lu F-Tipi 65 Blokta yer alan 136 No'lu BB Uzerinde

yer alan ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi eklerde yer almaktadir.
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Beyanlar Hanesi:

B-S Tipi 8, D-2 Tipi 64 Bloklar iizerinde;

Yonetim Plani Degisiklidi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

Yonetim Plani Degisiklidi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

Yonetim Plani Degisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 )

Km ne cevrilmigtir.( 18.01.2016 - 4052 )

Bu blokta Ki den KM ye gecis yapilmistir. ( 23.11.2015 - 73554 )

F-Tipi 65 Blok iizerinde 136-226-227-228-229-230-231-232 nolu bagimsiz boliimler
tizerinde;

Yonetim Plani Degisikligi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

Yonetim Plani Degisikligi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

Yonetim Plani Degisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 )

Km ne gevrilmigtir.( 10.11.2016 - 84371 )

Km ne ¢evrilmigtir.( 18.01.2016 - 4052 )

Diger: 04.09.2015 onay tarihli tadilat projesi dosyasindadir. ( 09.11.2015 - 69883 )

F-Tipi 65 Blok lizerinde 233-234-235-236-237 nolu bagimsiz boéliimler iizerinde;

Yoénetim Plani Degisikligi: 01.09.2016 ( 19.09.2016 - 70484 )

Yonetim Plani Degisikligi: 10.03.2019 ( 28.03.2019 - 24049 )

Yoénetim Plani Degisikligi: 26.05.2019 ( 24.06.2019 - 44587 )

Km ne gevrilmigtir.( 10.11.2016 - 84371 )

Km ne gevrilmistir.( 18.01.2016 - 4052 )

Tasinmazlar Uzerinde yer alan beyan kayitlari genel beyan ( bilgilendirme amagli) niteliginde
olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci
fikrasinin “c”ve®j” bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmadigr kanaatine variimigtir. )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde 22.08.2014 tarih, 39176 yevmiye no.lu islem ile kat irtifakinin kurularak
bagimsiz boélimlerin tescil edildigi; kat irtifakinin tescilinden sonraki suiregte D-2 Tipi 64 Blokta
bulunan 93 nolu bagimsiz bélimdn 29.09.2017 tarih, 72100 yevmiye ile Ari Finansal Kiralama
A.S.'ye satis yapildidi, F Tipi 65 Blokta bulunan 136 nolu bagimsiz bélimudn 13.03.2018 tarih ve
20671 yevmiye ile Ari Finansal Kiralama A.S.'ye satis yapildigi gérulmustir. Diger bagimsiz
bélimlerin milkiyet bilgilerinde son Ug¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Cankaya Belediyesin'de imar Miidirligi' nden alinan 12.11.2020 tarihli imar durum yazisina
g6re asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Alacaatli Mahallesi, imarin 63306 ada 2 nolu parselin 84309 no’lu parselasyon plani ile
olusturuldugu, onayli imar planinda pareslin imar kullaniminin Konut, yapilasmanin Emsal: 0.85,
Hmax:serbest, yapi gekme mesafeleri plan tizerinde belirtiimistir.

PLAN NOTLARI

84309 NO’LU PARSELASYON PLANI 1/1000 (")L(}EKLi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1.Plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda imar Kanunu ile ilgili ydnetmelikler ile Ankara
Buylksehir Belediyesi 2023 yili Baskent Nazim imar Plani Plan Hukimleri ve Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

2. Her trli yapilasmada Deprem Ydnetmeligi'ne uyulacaktir.

3.0zel otopark gereksinimi yurirlikteki otopark yénetmeligi dogrultusunda ada/parsel igerisinde
karsilanacaktir. Arag yolu cephesi hari¢ olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparklar parsel
sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparklari igin yaklagsma
mesafesi 5m’dir.

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

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayih kanunun 18.Maddesi'ne gére hazirlanacak ve
uygulanacaktir.
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6.Artan nifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin diizenleme ortaklik payi (D.O.P.) kesintisi parsel
maliklerince bedelsiz terk edilecektir.

7.Emsali asmamak sarti ile minferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu,
blok derinligi, bahce mesafeleri, cikma boyutlari, kat yikseklikleri, maksimum yapi yuksekligi,
6n bahge, yan bahge ve arka bahge gekme mesafelerini ve binalar arasi yaklasma mesafelerini
tayin etmeye, Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili iige Belediyesi yetkilidir.
8.Bloklar arasi kapali gecis alanlari, mimari projede gorsel zenginlik yaratacak sekilde revak
olarak dizenlenen alanlar, Ustli kapal i¢ aviular ve sundurmalar, agik ¢ikmalar, kis bahgeleri
emsale dahil degildir.

9. Yénetmeliklerde tanimlanmis ¢ati egimleri icinde kalmak kosuluyla ¢ati sekli serbesttir.
10.Teras ¢atilarda bahge diizenlemesi yaplilabilir, bahge diizenlemesi i¢in gereken 50cm toprak
dolgu parapet yuksekligine dahil edilmez.

11.AREJEOTEKNIK Miih. Mis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatli
44639, 44640, 44643, 44645, 44648, 44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662,
44663, 44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046, 61047, 61049
adalari kapsayan Jeolojik Etit Raporuna uyulacaktir.

B. TICARET ALANLARINDA

1.Ticaret alanlarinda yerel ve bdlgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, ofisler, home-ofisler,
showroomlar, aligveris merkezleri, sosyal ve kiltlrel tesisler, turistik tesisler, birolar ile bunlari
destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir.

2.Ticaret alanlarinda higbir sekilde yanici parlayici, duman vb. gibi ¢evre sagli§i agisindan
olumsuz faaliyet gésterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.

4. Ticaret alanlar ylksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.

5. Bahge dizenlemelerinde yola gore tesviye sartl aranmayacaktir.

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

SNP-2010060 GANKAYA (INCEK LIEFE)
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C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2.Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m#ye boliinmesi ile elde edilen
rakamdir. Bélimden ¢ikan rakamin virgulden sonraki hanesinin 5 ve 5’ten fazla olmasi halinde
rakam bir Ust tamsayiya yuvarlanir. Emsal alani dahilinde kalmak, toplam insaat alaninin
%20’sinden fazla olmamak kosuluyla, konut adasi igerisinde yakin cevresinin ve alanin
ihtiyaclarini karsilamak Uzere apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da
birlikte yapilabilir.

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

4.Binalara +0.00 kotu yuksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site
ici yollardan verilecek; bahge dizenlemelerinde yola goére tesviye sarti aranmayacaktir. Tim bu
diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda ilge Belediyesinin onayina tabidir.

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

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

7. Bir adanin tum parsellerinin vaziyet planina gore birlikte projelendiriimesi halinde: Parseller
arasinda insaat alani transferi yapilabilir. Emsali azaltilan parselde ingaat alani E=0.25'den az
olamaz.

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kitle
dizenlemesi, yapi ylkseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri
kentsel tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullanimlarina iliskin bagimsiz bolim
listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi yuksekligi
yapinin mimari ézelligine gére yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosuluyla serbesttir.

9. Parsel sinirindan cekme mesafesi en az h/3 metre (H:binaylksekligi) olacaktir. Yapi
yaklagsma mesafesi, parsel sinirindan 3m’den az olamaz.

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

11.Konut adalarinda merkezi yonetim hizmetleri diizenlemek kaydiyla kapici ve Kkaloriferci
dairesi ayirmak zorunlulugu yoktur.

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

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

2. Egitim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel 6gretim tesislerinde E=2.00
Hmax=Serbesttir. Egitim tesisleri alaninda ilkdgretim ve ortadgretim tesisleri alani yer alabilir.
3.0zel égretim alanlarinda yurt ve lojman tesisleri yapilabilir. Yurt ve lojman tesislerinin insaat
alanlari toplam insaat alaninin 0.10’'unu gegemez.

4.Saglik, sosyal ve kultirel tesisler alani, egitim tesisler alanlarinda 6zel sahis ve tizel kisilere
ait yapi ve tesisler yapilabilir.

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

6.1lgili kuruluslarin goriisii ve onayi ile yapilacak teshin merkezi, aritma tesisleri, trafolar, yer alti
su depolari Belediyece onaylanarak projesine gére uygulama yapilmak lzere park alanlarinda
0.00 kotu veya Uzerinde yer alabilirler.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar planinda son 3 yillik dénemde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

SNP-2010060 GANKAYA (INCEK LIEFE)
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cankaya Belediyesinde yapilan incelemede konu taginmazlara ait imar argiv dosyasi
incelenmistir. Dosya icerisinde Yapi Ruhsatlari, Tadilat Ruhsatlari, Yenileme Ruhsatlari ve Yapi
Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu
bloklar igin alinan ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri asagida tablo halinde verilmistir.
Yap! Kullanma izin Belgeleri Blok bazli alinmis olup ayrintilari sunulmustur. Ayrica B Tipi
Bloklara ait (3, 7, 11, 59, 61 numarali bloklar) projeler 31.12.2013 tasdik tarihli, BS Tipi Bloklara
ait (4, 8, 12, 60, 62 numarali bloklar) projeler 31.12.2013 tasdik tarihli, F Tipi Bloga Ait (65
numarall blok) projeler 04.09.2015 tasdik tarihli mimari projeleri incelenmistir. Kat irtifakina esas
olan mimari projeler Cankaya Tapu Mudirligiunde incelenmistir. Belediye islem dosyasi
icerisinde yapilan incelemede herhangi bir cezai islem tutanagina rastlaniimamistir.

Yapi
Sayl Kullanma
[zin Belgesi

Proje Blok Yenileme Tadilat
No YapiRuhsatt  Sayl Rusatt Sayi Ruhsatt

Blok

8 BS2 | 3102012 | 11988 [14.11.2013| 8868 |11.11.2015| 23615 [16.12.2015| 786

64 D2 | 3102012 | 119825 |30.09.2013| 78516 |23.01.2014| 57/20 | 5102015 | 594

65 Fooj201.2014) 50 |2411.2014| 27314 | 6.11.2015 | 214115 |19.08.2016| 660
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmistir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler, alinarak ingaat
tamamlanmistir. Projede yasam baslamistir.

Yukarida iskan ve ruhsat tablosu sunulmustur. Yukarida yapi kullanma izin belgesi tablosunda
belirtilen bloklarda bulunan bagimsiz bélumler i¢in imar mevzuati uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgeler eksiksiz olarak alinmistir. Bagimsiz boélimlerin kat miulkiyetine gegtiklerine dair
takbis belgesine beyan kaydi iglenmistir. Ancak ana gayrimenkulde cins degisikligi hentz
yapiimamistir. Ana gayrimenkul heniiz " ARSA" niteliklidir .

Tasinmazlara ait, kat irtifakina esas onayli mimari projeler web tapu portalinda incelenmistir.
Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlarin incelenen mimari projeleri ile
bagimsiz bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan
uyumlu oldugu gértlmastur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu projede Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup proje insaatinin Yapi
Denetim isleri Mustafa Kemal Mahallesi 2146 Sokak No: 14/5 CANKAYA-ANKARA adresinde
kayith Kutay Bir Yapi Denetim LTD.STi tarafindan yapilmistir. Ayrica 8. bloga ait son tadilat
ruhsatinda yapi denetim gorevi HGK Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu F bloga ait S34BD846040D5 numarall ener;ji
verimlilik sertifikasi bulunmaktadir. Enerji performans grubu B dir. BS tipi bloga ait 07.03.2013
tarih ve 834E1890519A1 numarali enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Enerji performans grubu
B dir. D-2 TiPI 64 bloga ait 12.03.2013 tarih ve S34DA57B3A81F numarali enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Enerji performans grubu B dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli Mahallesi, Akar Caddesi
No:3 posta adresinde yer alan proje kapsamindadir. Proje 2 ana bélimden olusturulmus olup
incek Life & Incek Blue olarak isimlendirilmistir. Proje, Ankara ili, Cankaya ilcesi Alacaatl
Mahallesi 113.228.00 m2 yiz o6lgimine sahip 63306 Ada 2 Parsel Gzerinde insa edilmigtir.
Parsel hafif egimli arazi Uzerinde konumludur. Arsa geometrik olarak belirgin bir sekili
bulunmamakla birlikte yaklasik U profilini andirmaktadir. Parselin etrafi imar yollari ile gevrili
olup ana gayrimenkuli sokak — cadde ayrimi site etrafindaki tel 6rgi ile saglanmistir.

Parselin orta kismi ise park niteliklidir. Mulkiyeti kamuya ait olan bu kisim kiralama yontemi ile
proje igerisini dahil edilmigtir. Proje kapsaminda Kis Bahcgesi, Golet, Dinlenme ve seyir alani,
Acik yizme havuzu ve kumsal, Yesil Meydan, Renk bahgeleri olusturulmustur. Aktivite alanlari
olarak ise Yoga ve Pilates Alani, Bisiklet-Yurtyts-Kosu Parki, Tenis Kortu , Golf Pratik Alani
,Adrenalin Arena, Kullip Evi, Zen Kullip, Macera Parki, Cocuk Oyun Alanlari,

Piknik-Barbekli Alanlari olusturulmustur. Mimari olarak ise Cumhuriyet Doénemi Turk
mimarisinden ve Ankara ilinin modern konut yapilasmasindan esinlenerek insa edilmistir.

Parsel lizerinde Incek Life & incek Blue olarak isimlendirilmis 2 adet proje olusturulmustur.
incek Blue Projesi parselin kuzeybati kisminda tek blok olarak yiikselmistir. Toplam 237 adet
Bagimsiz bolim tescil edilmistir. Proje ofis —home ofis olarak projelendiriimis ve insa edilmistir.
incek Life Projesi ise 64 adet bloktan olusmaktadir. Toplamda 549 BB tescil edilmistir. Bu
bagimsiz boélimlerin 1 adedi dikkan nitelikli olup geri kalan tasinmazlar mesken niteliklidir.
Proje kapsaminda ¢ok katli ve villa tipi 2-3-4 katlardan olusan yapilar bulunmaktadir.

Yapilagmalar :
incek Blue: F Tipi Blok 65 numarali blok olarak tanimlanmistir. 3 Bodrum zemin 29 normal
kattan olugsmaktadir. 237 BB tanimlanmistir.
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 numaral bloklar olarak tanimlanmistir. Nergis bloklarin
genel ozellikleri;

iki katindan da girisi mevcut Villa Nergis; 2 araglik 6zel otoparki, havuzu, genis bahge alani
bulunmaktadir. Projesinde bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kath olarak projelendirilmigtir.

VILLA B Tipi Cigdem Bloklar 36, 37 numarali bloklar

VILLA B-S Tipi Cigdem Bloklar 38,39 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. Cigdem Bloklarin
genel ozellikleri 2 araglik 6zel otoparki, havuzu, genis bahgesi bulunmaktadir. Zemin ve 1 kath
olarak projelendirilmistir.
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Cok Kath Bloklar:

A Tipi Menekse Bloklar 1, 2, 5, 6, 9, 10, 13, 14 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. 3 cepheli
ve 2 cepheli 3+1 evlerden olusmaktadir. Bodrum zemin 5 normal katl olarak projelendirilmistir.
Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amaglanmistir.

B Tipi Lale Bloklar 3, 7, 11, 59, 61 numaral bloklar olarak tanimlanmistir. . Bodrum zemin 5
normal kath olarak projelendirilmistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 4+1 evlerden olarak
projelendirilmistir. Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amaclanmistir

BS Tipi Lale Bloklar 4, 8, 12, 60, 62 numarali bloklar olarak tanimlanmistir. . Bodrum zemin 5
normal kath olarak projelendiriimistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 4+1 evlerden olarak
projelendirilmistir. Genis balkon alanlari ile manzara hakimiyeti amacglanmistir

C Tipi Leylak Bloklar 17, 18, 19, 20 numarali bloklar olarak tanimlanmigtir. Bodrum zemin 10-12
katli olarak projelendirilmistir. 3 cephesi agik 3+1 evlerden olusmaktadir. Genis balkon alanlari
ile manzara hakimiyeti amaglanmistir.

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numaral bloklar olarak tanimlanmistir. 2 . Dis kose 2+1 evler ve
ic kisimda 2+1 ve 1+1 evlerden olusmaktadir. 2 bodrum zemin 18 kat ve 2 bodrum zemin 23
kattan olugsmaktadir.

E Tipi Kardelen Blok 15 numaral blok olarak tanimlanmistir. 3 cepheli ve 2 cepheli 3+1
evlerden olugsmaktadir. Bodrum zemin 5 normal kattan olusmaktadir.

incek Life olarak adlandiriimis olan projede yer alan taginmazlar, 8. blok 13, 64. blok 93
numarall bagimsiz bolimlerdir.

incek Blue olarak adlandiriimis olan projede yer alan taginmazar, 65. blok 136-226-227-228-
229-230-231-232-233-234-235-236-237 numaralli bagimsiz bélimlerdir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan incek Life & incek Blue Projesi, incek-Alacaatli arasinda uzanan incek
Bulvari paralelinde, incek merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km. énce yolun sol tarafinda yer
almaktadir. Projenin bulundugu bélge; incek merkeze yaklagik olarak 2,5 km, Alacaatl
merkeze yaklasik olarak 4 km, Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda;
TEK Yapi Kooperatifi, Glineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, insa edilmekte olan Restoryum
projesi, TOKI incek Konutlari ve bos parseller yer almaktadir. Bolge Ulasim agi, cevresel
etkilesimi, yapi kalitesi, yatirnmci kalitesi acisinda iyi nitelikli bir konumdadir. Bdlge niteliksel
olarak gelisim gosteren ve vyapilasmanin yavas yavas arttmaya basladigi bir bolge
gérunimundedir. Mevcut imar parselleri kiguk Olgekli olup genellikle 2 kath villa tarzi
yapilagsmalar gorilmektedir. Bolge artan yatinmci talebi nedeni ile buylk olgekli parsel
olugsumlari gbézlemlenmeye baslanmis olup yer yer ¢ok kath yapilarin yapilmaya baslandig
g6zlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim baglantilarinin gicli oldugu
gézlemlenmistir. Bdlgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent Universitesi, ODTU Ormani,
Atihm Universitesi gibi nirengi noktalari gdze carpmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, incek bélgesinde yer almaktadir. Bélgeye ulasim agdirlikli olarak
Ozel araglarla ve seyrek olarak toplu tagima araclari ile saglanmaktadir. Ankara merkezden Bati
Cevre Yolu iizerinden ve Cankaya Oran istikametinden Turan Giines Bulvari ve incek Bulvarlari
takip edilerek ulasilabilinmektedir. Dizenli olarak gelismekte olan ve orta dlgekte tercih edilen
bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
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Tasinmazlarin
Bulundugu
Projenin Konumu '

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Alacaatli Mahallesi, Akar Caddesi
178. Sokak lizerinde konumlanmistir. Degerleme konusu bagimsiz béliiler incek Life & incek
Blue kapsaminda 15 adet bagimsiz bolimdur. Bagimsiz bélimler 1 dukkan, 1 konut, 1 adet
home ofis, 1 tripleks ofis, 11 adet ofis nitelikli taginmazlardir.

BS Tipi 8 Blok: BS Tipi 8 Blok bodrum zemin 5 normal kat olarak projelendiriimis ve insa
edilmistir. Binanin bodrum katinda ortak alan niteliginde depo alanlari, teknik hacimler ve 13 BB
numarall dikkan yer almaktadir. Zemin ve 5 Normal katin her birinde 2 ser adet bagimsiz
bélim olmak lzere binada 12 adet mesken, 1 dikkan olarak 13 adet bb tescil edilmistir. Bina
girisi projesinde ve mahallinde binanin zemin katinda site icerisinden saglanmaktadir.

D2 Tipi 64 Blok: D2 Tipi 64 Blok 2 bodrum zemin 23 normal katl olarak projelendirilmis ve ingsa
edilmistir. Binanin 2. bodrum katinda bina ortak alanlari, 1. bodrum katinda bina ortak alanlar
ve teknik hacimler yer almaktadir. Zemin ve 18 normal kat arasinda her katta 4'er adet mesken
olmak Uzere 76 adet BB bulunmaktadir. 19- 23 Kkatlar arasinda her katta 5'er adet daire olmak
Uzere 20 adet BB bulunmaktadir. Binada toplam 96 adet bb tescil edilmistir. Bina girisi
projesinde ve mahallinde zemin kattan site igerisinden saglanmaktadir.

F Tipi 65 numarah blok: F Tipi 65 Blok 3 bodrum zemin 28 normal kat ve gati piyesli olarak
projelendirilmis ve insa edilmistir. Binanin 3. bodrum katinda bina ortak alanlari ve 1 adet BB e
ait ofis alani ( 2.bodrum katta tanimlanmis ofise ait) , 2. bodrum katinda bina ortak alanlari,
teknik hacim 9 adet ofis, pasaj girisi, 1. bodrum katinda 2. bodrum katta bulunan 4 adet ofise ait
kisim ve ayrica 3 adet ofis yer almaktadir. Zemin katinda blok girisi, 7 adet home ofis,
1.katinda 7 adet home ofis, 2-22 katlar arasinda her katta 8 er adet home ofis, 23- 27 katlar
arasl her katta 7 ser adet home ofis 28. katta 8 adet home ofis ( 2 adeti dubleks olarak) olmak
Uzere binada toplam 237 adet BB tescil edilmistir. Binanin girisi zemin kattan saglanmaktadir.
Bina dahilinde kapali otopark alanlari yer almaktadir.
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Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi 3.B-5A

Kullanim Amaci : Diikkan-Konut-Ofis

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi

Park Yeri Kapali Otopark

Guvenlik Mevcut

Manzarasi Sehir

Cephesi -

Deprem

Bt')lgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

D2 Tipi 64 Blokta bulunan 93 BB numarali taginmaz, mesken nitelikli olup, salon, mutfak, 2
oda, genel banyo, ebeveyn banyo ve balkon bélimlerinden olugsmaktadir.

BS Tipi 8.Blok 13 BB numarah taginmaz, dikkan nitelikli olup yaklasik brit 61 m2 kullanim
alanhdir. Tagsinmaz binanin 1. bodrum katinda yer almaktadir.

F Blokta bulunan 136 no'lu home ofis nitelikli bagimsiz bolim ve ofis niteligindeki 1-2-3
Bodrum Kkatlarda yer alan 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 no’lu
dikkan nitelikli olarak projelendirilmistir.

136 bagimsiz bolim numarali tasinmaz home ofis niteliklidir. 2+1 planh olup satisa esas brit
alani 131,22 m2 dir. 17. katta konumlanmistir.

226 bagimsiz bolim numarah ofis nitelikli tagsinmaz 3 kattan olusmaktadir. Tasinmaz 3.
bodrum katinda 2 ofis, mutfak banyo hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 117 m2
kullanim alanldiri. 2. Bodrum katinda 9 ofis ve wc hacimleri bulunmakta olup yaklasik brit 285
m2 kullanim alanhdir. 1. Bodrum katinda 9 ofis ve wc hacimleri bulunmakta olup yaklasik brit
351,57 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz projesine goére toplam 753,57 m2 brit kullanim
alanhdir. Ofis girisi bina i¢ cephesinden saglanmakta olup, dis cephe gorinarlGga
bulunmamaktadir. Mahallinde ise kaba ingsaat durumunda olup ticari kullanima yénelik kiralama
yapildigindan, kiracilari tarafindan dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile
pazarlanmasi sebebi ile ingaati tamamlanmis kabul edilmistir.

227 bagimsiz boliim numarali ofis nitelikli tagsinmaz binanin 2. bodrum katinda yer almaktadir.
Tasinmaz agik ofis - wc hacimleri olarak projelendirilmis olup yaklasik brit 915,27 m2 kullanim
alanhdir. Dikkanin tavan yuksekligi 1. bodrum kat seviyesinde olup projesinde bu kisim galeri
boslugu olarak belirtiimistir. Bati cepheden girisi bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile 227
no’lu bagimsiz bolim market ( Migros ) olarak kullaniimakta oldugu gérulmustar. .
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228 no’lu bagimsiz boéliim numarali tasinmaz ofis nitelikli tagsinmaz 2. kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brat 114,96
m2 kullanim alanlidir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik brti 69 m2
kullanim alanhdir. Tagsinmaz toplamda yaklasik brit 183,96 m2 kullanim alanldiri. Taginmazin
girisi 2. bodrum kat seviyesinden bati cepheden saglanmaktadir. Mahallinde ise kaba insaat
durumunda olup ticari kullanima yoénelik kiralama yapildigindan, kiracilari tarafindan
dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile pazarlanmasi sebebi ile insaati
tamamlanmis kabul edilmistir.

229 no’lu bagimsiz béliim numarali tasinmaz ofis nitelikli taginmaz 2. kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brit 135 m2
kullanim alanlidir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik brit 69,21 m2
kullanim alanhdir. Tasinmaz toplamda yaklasik brat 204,21 m2 kullanim alanlidir. Tagsinmazin
girisi 2. bodrum kat seviyesinden bati cepheden saglanmaktadir. Mahallinde ise kaba insaat
durumunda olup ticari kullanima yonelik kiralama vyapildigindan, kiracilari tarafindan
dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile pazarlanmasi sebebi ile insaati
tamamlanmis kabul edilmistir.

230 no’lu bagimsiz béliim numarali tasinmaz ofis nitelikli taginmaz 2. kattan olusmaktadir.
Tasinmaz 2. bodrum katinda 2 ofis ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 105,50
m2 kullanim alanlidir. 1. Bodrum katinda ofis haciminden olusmakta olup yaklasik brit 107 m2
kullanim alanlidir. Tasinmaz toplamda yaklasik brit 212,50 m2 kullanim alanlidir. Taginmazin
girisi 2. bodrum kat seviyesinden bati cepheden saglanmaktadir.Mahallinde ise kaba insaat
durumunda olup ticari kullanima yoénelik kiralama yapildigindan, kiracilari tarafindan
dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile pazarlanmasi sebebi ile ingaati
tamamlanmis kabul edilmistir.

231 no’lu bagimsiz boéliim numarali ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendiriimistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 63,69 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bina dig
cephesinden saglanmaktadir. Mahallinde ise kaba insaat durumunda olup ticari kullanima
yonelik kiralama yapildigindan, kiracilari tarafindan dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tagsinmaz
bu hali ile pazarlanmasi sebebi ile ingaati tamamlanmis kabul edilmistir.

232 no’lu bagimsiz boélim numarall ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Taginmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendiriimistir. Mimari projesine gdre
yaklagik brit 100,70 m2 kullanim alanlidir. Tagsinmazin girisi 2. bodrum kat seviyesinden bina
dis cephesinden saglanmaktadir. Mahallinde ise tasinmazin Eczane olarak kullanildigi
gérilmistir. ic mahalli bu kullanima uygun olarak dizayn edilmistir.
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233 no’lu bagimsiz béliim numarali ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendiriimistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 57,93 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi i¢ cepheden saglanmaktadir.
Mabhallinde ise kaba insaat durumunda olup ticari kullanima ydnelik kiralama yapildigindan,
kiracilar tarafindan dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile pazarlanmasi sebebi
ile ingaati tamamlanmis kabul edilmistir.

234 no’lu bagimsiz béliim numarali ofis nitelikli tasinmaz binanin 2. Bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis - wc hacimleri olarak projelendiriimistir. Mimari projesine goére
yaklasik brit 8,65 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi i¢ cephesinden saglanmaktadir.
Mabhallinde ise kaba insaat durumunda olup ticari kullanima ydnelik kiralama yapildigindan,
kiracilar tarafindan dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile pazarlanmasi sebebi
ile ingsaati tamamlanmis kabul edilmistir.

235 no’lu bagimsiz boliim numarali ofis nitelikli taginmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadi. Tasinmazin ofis wc hacimleri olarak projelendiriimigtir. Mimari projesine goére
yaklagik brit 101,49 m2 kullanim alanlidir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden
saglanmaktaidr.Mahallinde tasinmaz Kuafér olarak kullanildigi gériiimustiir. ic mahalli kullanim
amacina gore sekillendirilmigtir.

236 no’lu bagimsiz bolim numarali ofis nitelikl taginmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine goére yaklasik
brit 95,45 m2 kullanim alanlhidir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden saglanmaktadir.
Mahallinde ise taginmazin oto yikama olarak kullanildigi gériilmistir. ic mahalli kullanim
amacina uygun olarak dizayn edilmigtir.

237 no’lu bagimsiz boéliim numarali ofis nitelikli taginmaz binanin 1. bodrum katinda yer
almaktadir. Tasinmaz ofis- wc hacimleri olarak projelendirilmistir. Mimari projesine goére
yaklagik brat 44,84 m2 kullanim alanhdir. Tasinmazin girisi bina i¢ cephesinden
saglanmaktadir. Mahallinde ise kaba insaat durumunda olup ticari kullanima yoénelik kiralama
yapildigindan, kiracilar tarafindan dekorasyonlari tamamlanacaktir. Tasinmaz bu hali ile
pazarlanmasi sebebi ile ingaati tamamlanmig kabul edilmigtir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu
Bdlgesi'nde yer alir. YuzdlgimU olarak tlkenin tGgtnci blydk ilidir. YUzdlgim 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.'dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile gevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amagh
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blyik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancihidin agirligi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektoru gerek
Ozel sektdr yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus gog¢inu tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimize, nufusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektorl olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda g¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Gunimuizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulagilir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gélbasi,
Kecidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak tzere 25 ilgesi
bulunmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayal
Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Ankara'nin Toplam Nuifusu
5.639.076 kisidir.
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Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhdi itibariyle sanayi agirhkli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla ¢cimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.
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4.1.2 - Gankaya ilgesi

Anadolu Bdlgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan Cankaya, dogusunda Mamak, kuzeyinde
Altindag, batisinda Yenimahalle, giineyinde Gélbasi ile gevrilidir.il merkezine 9 km. uzakliktaki
Cankaya'nin yuzdlgimu 307 km2, dir. Cumhuriyet éncesinde kuguk bir kdy niteliginde olan
Cankaya, Ankara’'nin baskent olmasindan, Atatlirk’in konutunun burada yer almasindan sonra
6nem kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da
Ankara’nin liks bir semt durumuna gelmistir.Devlet ve hikimet yonetimini saglayan tim
kuruluglar Cankaya’da toplanmistir.Ulkenin en dnemli kamusal karar organlarini,
Universitelerini, cesitli Glkelerin buyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari,
buyik otelleri, kiltlr ve sanat kuruluslarini, restoranlari, edlence ve dinlence yerlerini barindiran
bir yerlesim alanidir.

Bu yerlesimin icerisinde Mize Késk, Cankaya Késklu (Pembe Kdsk), Camli Késk, Yeni Hizmet
Binasi, Yeni Genel Sekreterlik ve Devlet Denetleme Kurulu Binasi, Basyaverlik Binasi, idari ve
Mali isler ve Koruma Midirligi binalari, Basin Toplanti Salonu, Resepsiyon Salonlari, itfaiye
Binasli, Sosyal Tesisler, Garaj, Sera, Hali Saha ve Tenis Kortu ile lojmanlar bulunmaktadir.

Ankara’nin 6nemli ilgelerinden olan Cankaya’da Atatirk Orman GCiftligi, Anitkabir Atatirk

Muzesi, Atatirk Aniti (Zafer Aniti-Sihhiye), MTA Genel Mudurligu Tabiat Tarihi Mizesi,
Giivenlik Aniti, Etnografya Atatiirk Anitt ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Sergi
Salonu, Anit Park, Botanik Bahgesi, Abdi ipekgci Parki, Given Park, Kurtulus Parki, Kugulu
Park, Milli Egemenlik Parki, Ahmet Arif Parki, Hitit Aniti, Atakule ve TBMM bulunmaktadir.

2019 Yih Adrese Dayali Niifus kayit verilerine gore; toplam niifusu 944.609 kisidir.

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

(4) Kecidren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kochisar
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dislUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilylime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
go6stermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yih niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik biylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektérin blylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek bulydme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biyldmesinin de 6nlne gegen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektdriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut (retimi ve konut satiglar sektériin blyiimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngorulmektedir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019
yillinda alinan ekonomik kararlara da bagh olarak Eylil ayi i¢erisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yénunde yaptiklari degdisiklikler gayrimenkul
sektorininde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

2020 yihna gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmistir. Salgin sonrasinda olugacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi digtiniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirUs etkilerine
karsi, normallesme sirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disis ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériind de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Mudirliiga,
Cankaya Belediyesi imar Mudrliigii, TKGM web portali ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Site olusumu icinde yer almaktadirlar.
* Bolge olarak Ankara'nin gelismekte olan mahallesinde bulunmaktadirlar.
*  Ana arter ve bulvara yakin konumdadirlar.

* Kapali otopark alani bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Dinyada ve Glkemizde yasanan ekonomik geligmeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektériini de olumsuz olarak etkilemektedir.

* Cevresinde benzer nitelikli projelerin bulunmasi nedeni ile alternatifler cogalmistir.

*  F Blokta bosluk orani fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2010060 GANKAYA (INCEK LIEFE)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

Sinpas Incek Green
incek Green Projesi incek Projeleri icerisinde yer almaktadir. Peyzaj ve su diizenlemesi 6n
planli olarak dizayn edilmistir. 2+1 ve 3+1 secenekler sunulmustur. Binanin gesitli katlarinda
agagclar yerlestiriimis olup su kenarlari i¢in de Ankara iklimine uygun diizenlemelere gidilmistir.
1+1 70 435.000 6.214
3+1 167 825.000 4.940
2+1 DUB. 173 1.000.000 5.780
Ortalama 5.512
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incek Vista

Ozcelik — Pelit ortakhg tarafindan Ankara-Goélbasi incek Bulvari lizerinde hayata gegiriimekte
olana incek Vista projesi; 15.000 m2 arsa alani iizerinde, 66.104 m2 ingaat alani ve 222 adet
konuttan meydana gelmektedir. 1+1 den 4+1 e kadar secekleri bulunmaktadir. Universite ve
saglk kurumlarina kolay erisim saglanabilecek bir noktada yiikselen incek Vista projesi
civarinda TED Ankara Koleji, Doga Koleji, Bahgesehir Koleji, Pi Okullari, Amerikan Kulttr
Kolejleri, Ozel Nesibe Aydin Okullari, Bilkent Universitesi, Hacettepe Universitesi, Atilim
Universitesi, Ufuk Universitesi yer aimaktadir.

: 1+1 47 385.000 8.191

1+1 68 475.000 6.985

S 2+1 110 675.000 6.136
A

Ortalama 6.822

incek Prestige

60.000 m2 alan uizerine kurulu, 765 konuttan olusan incek Prestij konutlari 1+1'den 6+2'ye,
Yali Loftlardan Prestij Kuleye uzanan farkli se¢cenekleri bulunmaktadir. Doga ile i¢ ice tematik
bahgeler, agik kapall yizme havuzlari, spor merkezleri, sauna ve spa alanlari bulunmaktadir.

1+1 71 465.000 6.549
2+1 103 625.000 6.068
4+1 180 975.000 5.417
Ortalama 5.833
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Konut Emsalleri

1 Coldwell Banker Elmas

Tel 0533 214 00 93

«

sayrimenkul - Fizibilite

inceklife projesinde Lale tipi blokta ara katta yer alan 4+1 planli daire satilik durumdadir. 169
m?2 olarak pazarlanan daire i¢in 1.250.000 TL istenmektedir. Potansiyel kirasinin 4.250 TL
civarinda oldugu beyan edilmistir. Ayni proje igerisinde benzer donatilara sahip durumdadir.

SATILIK

169 .-M?

1.250.000 .-TL

7.396 .-TL/M?

KIRALIK

169 .-M?

4.000 .-TL

24 -TL/M?

2 TNC Gayrimenkul

Tel 0506 530 81 62

Horizon Life projesinde ayni lokasyon igerisinde site iginde 27 katli bir blokta 3. kat daire satilik
durumdadir. 175 m? kullanim alanh 4+1 planh dairenin bulundugu proje yaklasik 3-4 yasindadir.

Peyzaj cepheli oldugu beyan edilmistir.

SATILIK

175 .-M?

1.340.000 .-TL

7.657 -TL/M?

KIiRALIK

175 .-M?

4.000 .-TL

23 .-TL/M?

3 Troyka Gayrimenkul

Tel 0542 687 38 81

Ayni lokasyon icerisinde tek blok icerisinde Doga Kolejine yakin konumlu oldugu beyan edilen

rezidans daire satilik durumdadir. 215 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilmstir. 4+1
planhdir. Kapali otopark, guvenlik ve kapali havuz donatilarina sahiptir.

SATILIK 215 -M? 1.020.000 .-TL 4.744 -TL/IM?
KIRALIK 215 -M? 4.500 .-TL 21 -TL/M?
4 Bu Proje
Tel 0549 808 01 71

Sinpas inceklife Gol kulede (F Blok) yer alan 1+1 daire satilik durumdadir. 79 m? olarak
pazarlanan dairenin 1.600 TL halihazirda kira getirisi bulundugu beyan edilmistir. 10. katta
peyzaj manzarali olarak pazarlanmaktadir.

SATILIK

79 .-M?

505.000 .-TL

6.392 .-TL/M?

KiRALIK

79 .-M?

1.600 .-TL

20 .-TL/M?
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Satilik ve Kiralik Ticari Emsaller

5 Coldwell Banker Blue Gayrimenkul

Tel 0532 550 25 95

Ayni lokasyon igerisinde Park Caddesi'nde yer alan diikkan 500 m? olarak pazarlanmaktadir.
Halihazirda 22.000 TL/m?ay kira getirisi bulundugu beyan edilmistir. Cadde serefiyesi olarak
daha avantajli oldugu distinilmektedir. 3.750.000 TL bedelle satilik durumdadir.

SATILIK 500 .-Mm?2 3.750.000 .-TL 7.500 .-TL/M?

KiRALIK 500 .-M? 22.000 .-TL 44 -TL/M?

6 2A Gayrimenkul

Tel 0532 454 19 25

Emsal tagsinmaz Terra Sitesi'nde yer almaktadir. 3 katl dikkan 484 m? olarak pazarlanmaktadir.
Projede 24 adet dikkandan olusan g¢arsi blogu bulundugu beyan edilmistir. Zemin kat m?
degerinin 7.000 - 7500 TL/m? olabilecegi disunutlmektedir. Proje igerisinde konum olarak daha
dezavantajli durumdadir.

SATILIK 484 .-M? 2.420.000 .-TL 5.000 .-TL/M?

7 2A Gayrimenkul

Tel 0533 812 94 86

Alacaatl Bulvari Gzerinde 3 katli dikkan satihik durumdadir. Doluluk orani yiksek bir ¢arsi
blogunda yer aldigi beyan edilmigtir. 285 m? olarak pazarlanmaktadir. Benzer nitelikte oldugu
dusundlmektedir.

SATILIK 285 -M? 1.820.000 .-TL 6.386 .-TL/M?

KIiRALIK 285 -M? 7.500 .-TL 26 .-TL/M?

8 Era ATC Gayrimenkul
Tel 053243561 10

Park Bulvari Gizerinde yer alan emsal tagsinmaz 3 katli magaza olarak pazarlanmaktadir.
Bodrum kat, zemin kat ve asma kat kullanimlarindan olusan tasinmaz 60 m? balkon ve 150 m?
6n kullanma alanina sahip durumdadir. 627 m? kapal kullanim alani ile shell-core (natamam)
olarak satistadir. Bos durumda olup konum olarak daha iyi, proje serefiyesi agisindan daha kéti
niteliktedir.

SATILIK 627 .-M? 3.150.000 .-TL 5.024 .-TL/M?
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9 Sahibinden

Tel 0532 345 04 16

Emsal tagsinmaz Park Caddesi'nde Doga koleji bitisiginde yer almaktadir. 3 katlidir. 140 m?
bodrum kat, 140 m? zemin kat ve 120 m? asma kat kullanimlarindan olugsmaktadir. Potansiyel
kira getirisinin 10.000 - 12.000 TL/m?*ay olabilecegdi beyan edilmistir. Proje serefiyesi agisindan
daha dezavantajlidir. Konum olarak daha iglek bir noktada yer almaktadir.

SATILIK 400 .-Mm? 2.600.000 .-TL 6.500 .-TL/M?

KIiRALIK 400 .-M? 11.000 .-TL 28 -TL/M2

10 Elif Emlak Ticari

Tel 0507 609 66 79

Ayni lokasyon igerisinde yeni bir binanin altinda yer alan dikkan 400 m? olarak 2 kath olarak
pazarlanmaktadir. A101 market kiracili oldugu beyan edilmistir. 10 yil kira kontratinin bulundugu
bilgisi alinmistir. Proje serefiyesi agisindan daha dezavantajlidir.

SATILIK 400 .-Mm? 2.400.000 .-TL 6.000 .-TL/M?

KIRALIK 400 .-Mm? 12.400 .-TL 31 .-TL/M?
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D E
Gayrims

Degerleme Konusu
sl Tasinmazlarin Konumu

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( KONUT - TL)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.340.000 1.020.000 505.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 139,41 175 215 79
BIRIM M2 DEGERI 7.657 4.744 6.392

S BENZER ORTA BUYUK | ORTA KUCUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% 5% -10%
CEPHE

o BENZER BENZER BENZER

CEPHEYE iLISKIN DUZELTME

0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi BENZER BENZER
DUZELTME 6% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -21% -10% -25%
D D R 04 6.04 /] O /] 04
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN-TL )

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.820.000 2.600.000 2.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 61 285 400 400
BIRIM M2 DEGERI 6.386 6.500 6.000

s BUYUK BUYUK BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

15% 20% 20%
CEPHESI BENZER ORTA IYi ORTA IYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% -10% -10%
KONUM BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTA KOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . o .
DUZELTME 13% 13% 13%
TOPLAM DUZELTME 2% -13% 7%

D D R 6 4 0 9 686 6.448

Tasinmazin 6zelliklerine en yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.
Pazar yaklagimi analizine gdre degerleme konu tasinmazlar icin belirlenen satis degerleri
asagidaki tablolarda gosterilmistir. Degerleme konusu parselin  bulundugu bdlgede bulunan,
prestijli projelerde konumlu olan dairelerin birim m? degerlerinin ise 4.500.-TL/m? ile 7.500.-
TL/m? araliinda degistigi belirlenmis olup degerleme konusu konutun birim m? degeri olarak
yaklagik 6.224.- TL/m? takdir edilmistir. Emsal karsilastirma tablosu D2 - 64 Blok 93 BB
numarall tasinmaz igin olusturulmustur. Dikkan igin ise BS Tipi 8.Blok 13 BB numarali
tasinmaz icin olusturulmustur.

Ayni boélgede konumlu olan ticaret (dikkan) birim m? degerlerinin ise 5.000.-TL/m? ile 10.000.-
TL/m? aralidinda degistigi gézlemlenmis olup dederleme konusu dukkanin birim m? degeri
olarak yaklasik 6.224-TL/m? takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin birim m?
degerleri de bu dikkan nirengi alinarak takdir edilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemede
yakin konumdaki projelerde zemin kattaki diikkkan kullanimlarinin bos oldugu, surdurulebilir bir
doluluk orani yakalanamadigi ve benzer nitelikli dikkan arzinda artis yasandigi gérilmustur.
Yapilan aragtirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi ile s6z
konusu dikkanlarin mevkii, ic mekan &zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi cesitli
parametleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolim igin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

15 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 14.482.000 TL
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmis olmasi, kat irtifakli / kat mulkiyetli olmasi
nedeni ile bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de g0Osterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve dider Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %3.50 -%5,30 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada konutlar icin kapitalizasyon orani olarak ortalama %4,5 kullaniimistir.

Yillik Kira

Aylik Kira

iln:‘:;'z': Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jgeri Kag::lrilz?os/o);on
(TL) (TL)
Emsal 1 169 4.000 48.000 1.250.000 3,84%
Emsal 2 175 4.000 48.000 1.340.000 3,58%
Emsal 3 215 4.500 54.000 1.020.000 5,29%

Emsal Sira Ay"kv K|_ra Y“"k, Kl_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) L 2L (TL) Orani (%)
(TL) (TL) ¢
Emsal 7 285 7.500 90.000 1.820.000 4,95%
Emsal 9 400 11.000 132.000 2.600.000 5,08%
Emsal 10 400 12.400 148.800 2.400.000 6,20%
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 15 adet
bagimsiz bolime iliskin éngérilen kira degerleri hesaplanmistir. Kira degerlerinin istenen
degerler Gzerinden birim m? bazinda 20.-TL/m? ile 40.-TL/m? civarinda oldugu gézlemlenmistir.
Degerleme konusu tagsinmazlarin kira degerleri takdir edilirken; fonksiyonlari, tahsisli alanlari,
kira s6zlesmeleri, sitenin istenilen diizeyde doluluk oranina ulasmamasi nedeni ile kiralamalarda
yapilan iskonto oranlarina ve buna bagl olarak gerceklesen kira degerleri, tasinmazlarin
bulunduklari konum ve potansiyelleri géz o6ninde bulundurulmustur. Degerleme konusu
tasinmazlar i¢in fonksiyon, konum- biyuklik, teras alanlari, tahsisli alanlara gére birim kira
degerleri Emsal Karsilastirma Yonteminden edinilen degerler kullanilarak hesaplanmistir. Proje
binyesinde yer alan tasinmazlarin gesitli parametreler kapsaminda serefiye degerleri oraninda
bagimsiz bolimlerin mevcut kullanim sekilleri dikkate alinarak, birim kira degeri takdir edilmistir.
Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi kapsaminda her biri bagimsiz bolimin yilhk kira geliri
dikkate alinarak ticari bagdimsiz boélumler % 4,5 kapitalizasyon orani kapitalize edilerek
tasinmazlarin degeri hesaplanmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemine Gore Tasinmazlarin Degeri

15 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 14.872.147 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gore kullanim olacagi dusuniimektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

15 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM DEGERI 14.482.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine gore;

15 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM DEGERI 14.872.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varlhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Pazar yaklagsimi ydonteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gbzéninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile
sonu¢ bélimine Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibra edilimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tagsinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almistir. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfdyinde “Binalar” baslidi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadi§i kanaatine
variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin her birinin kira degderleri EK-4 Dogrudan
Kapitalizasyon tablosundaki listede belirtilmistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar kat malkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakigi portfdyinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkUindlir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

D-2 Tipi 64 Blokta Yer alan 93 No'lu ve F-Tipi 65 Blokta yer alan 136 No'lu BB Uzerinde

yer alan ipotek kaytlarinin yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle
konulmus oldugunu beyan eden yazili aciklama eklerde yer almaktadir.

Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz U(zerinde
portfdyde  bulunmasini  olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir.Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimleri ruhsat, proje ve iskan belgelerinin
bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle Sermaye
Piyasas!i Mevzuati uyarinca devrediimesine engel husus olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigstir.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

D E GERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 15 Adet bagimsiz bolimun;

31.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

14.482.000 .-TL
(On Dort Milyon Dért Yiiz Seksen iki Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

16.969.250 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

| /] /)
= 7‘1 /’I"’{li/ﬁi«' =
; {4?‘[‘/[‘.'\
v
A.Ozgiin HERGUL Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Tmentul - Fizibitite FProje

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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