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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (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
digsinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiine alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagsma cercevesinde 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 Yatinnm Ortakhgi A.S.

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin (1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin 26.12.2013 tarih ve SNP-1312014 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gdrev almis olup, tasinmazin 1/1(tam) hissesi
igin raporun nihai degeri 238.180.000-TL'dir. (KDV harig)

Raporun hazirlanmasinda Serife Seda YUCEL yardimci olmugtur.

S0z konusu tasinmaz igin daha Once 27.12.2012 tarih ve SNP-1210013 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

63306 ADA 2 PARSEL
ili ANKARA
iicesi YENIMAHALLE
Bucagi
Mahallesi ALACAATLI
Koyl
Sokag
Mevkii NULL
Pafta No NULL
Ada No 63306
Parsel No 2
Alani 113.228 m?
Vasfi ARSA
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 8808
Cilt No 89
Sayfa No 8766
Tapu Tarihi 28.02.2012

6 SNP-1312014 YENIMAHALLE- INCEK LIFE



2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudurligid'nde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis
belgesi ekte sunulmusgtur.

Yenimahalle Tapu Mudurligi‘nden ahlinan bilgiye gore degerlemesi yapilan gayrimenkul
Uzerinde:

Beyanlar Hanesinde;

*Konut Alani (30.01.2012 tarih 4460 yevmiye)

Serhler Haneseinde;

TEDAS lehine 18.2.2013 tarihinden itibaren 99 yil muddetli trafo yeri icin kira serhi
bulunmaktadir. (09.04.2013 tarih 18187 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklegsen Alm Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son ug yillik ddnemde; herhangibir alim satim islemi yapilmamistir.

Tasinmaz daha 6énce Yenimahalle ilcesi Alacaatll Mahallesi 44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640
Ada, 1-5 Parseller; 44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada, 1-14 Parseller; 44646 Ada, 1-17
Parseller; 44647 Ada, 1-13 Parseller; 44648 Ada, 1-17 Parseller; 44649 Ada, 1-13 Parseller;
44653 Ada, 1 parsel; 44654 Ada, 1-16 Parseller; 44657 Ada, 1-16 Parseller; 44661 Ada, 1-11
Parseller; 44662 Ada 1-12 Parseller; 44663 Ada, 1-8 Parseller; 44664 Ada, 1-14 Parseller;
44665 Ada 1-16 Parseller; 44667 Ada, 1 parsel; 61041 Ada, 1 parsel; 61042 Ada, 1-11 Parseller;
61043 Ada, 1-3 Parseller; 61045 Ada, 1-2 Parseller; 61049 Ada, 1-4 Parseller de kayith iken yeni
parselasyon planlari kapsaminda olusan dagitim cetvellerine istinaden 28.02.2012 tarih 8808
yevmiye ile kayit edilmistir.
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2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan ekte sunulan 17.06.2013 tarihli
imar durumu yazisina gore;

Tasinmazin bulundugu bdlgenin imar planlar Yenimahalle Belediyesi Meclisi‘nin 05.07.2011 gln
ve 468 sayili karari ve Ankara Bulylksehir Belediye Meclisi*nin 10.08.2011 giin ve 2400 sayili
karari ile tadilen onaylanmigtir.

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

- -
Tana =
Ead B
Taman tam ~e .
Oyn Conn -
o s L
sy TR
o wa— -~
e - —r e Iy ens - Yo ga tuan
e T r— (W00 OWONUT YERLESME ALANLARL.GELISME

8 SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

84309 NOLU PARSELASYON PLANI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

1. Plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda imar Kanunu ile ilgili yénetmelikler ile Ankara
Biiyilkgehir Belediyesi 2023 yili Bagkent Nazim imar Plani Plan Hikiimleri ve Ankara
Biiyiikgehir Belediyesi imar Yénetmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

2. Her tiirlti yapilasmada Deprem Ydénetmeligi'ne uyulacaktir.

3. Ozel otopark gereksinimi yiiriirliikteki 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 yollar1 gerektiginde yangin, ¢ép, vb. kullaniglar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile
kullanilabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayili kanunun 18. Maddesi’ne gére hazirlanacak ve
uygulanacaktir.

6. Artan nlifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin diizenleme ortaklik payi (D.O.P.) kesintisi parsel
maliklerince bedelsiz terk edilecektir.

7. Emsali asmamak sarti ile miinferit, bitisik ve ¢oklu bloklar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu,
blok derinligi, bah¢e mesafeleri, cikma boyutlari, kat yiikseklikleri, maksimum yapi yiiksekligi, 6n
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 lige Belediyesi yetkilidir.
8. Bloklar arasi kapali gegis alanlari, Mimari Projede gérsel zenginlik yaratacak sekilde revak
olarak diizenlenen alanlar, (stii kapali i¢ avlular ve sundurmalar, acik ¢ikmalar, kis bahgeleri
emsale dahil degildir.

9. Yénetmeliklerde tanimlanmig ¢ati egimleri icinde kalmak kosuluyla cati sekli serbesttir.

10. Teras gatilarda bahge dlizenlemesi yapilabilir, bahge diizenlemesi igin gereken 50cm toprak
dolgu parapet yiiksekligine dahil edilmez.

11. ARE JEOTEKNIK Miih. Miig. 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 Etiit Raporuna uyulacaktir.
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B. TICARET ALANLARINDA

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

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

3. Ticaret alanlarinda Emsal: 1.50 Hmax: Serbesttir.

4. Ticaret alanlari yiiksek yoldan veya tabi zeminden kotlandirilacaktir.

5. Bahge dlizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir.

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

C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

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

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

4. Binalara +0.00 kotu yiiksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site
i¢i yollardan verilecek; bahge diizenlemelerinde yola gére tesviye sarti aranmayacaktir. Tiim bu
diizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda lige Belediyesinin onayina tabidir.

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

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

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

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kiitle
diizenlemesi, yapi yiikseklikleri, bloklar arasi mesafeler, arazi tanzim ve peyzaj prensipleri
kentsel tasarim projesi ile belirlenir. Ticaret ve konut kullanimlarina iliskin bagimsiz bélim
listeleri mimari uygulama projelerinde belirlenecektir. Ada veya parsellerde yapi ylksekligi
yapinin mimari 6zelligine gére yapi yaklasma siniri icinde kalmak kosuluyla serbesttir.

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

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

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

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

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

2. Egitim tesisleri alanlarinda E=1.20 Hmax=Serbesttir. Ozel 6gretim tesislerinde E=2.00
Hmax=Serbesttir. EGitim tesisleri alaninda ilkbgretim ve ortadgretim tesisleri alani yer alabilir.

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

4. Saglik, sosyal ve kiiltiirel tesisler alani, editim tesisler alanlarinda 6zel sahis ve tiizel kigilere
ait yapi ve tesisler yapilabilir.

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

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

Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

23.2 - Degisiklikler

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

Tasinmazin eski ada parsel numarali olan; 44639 Ada, 1-14 Parseller; 44640 Ada, 1-5 Parseller;
44643 Ada, 1-12 Parseller; 44645 Ada 1-14 Parseller; 44646 Ada 1-17 Parseller; 44647 Ada 1-
13 Parseller; 44648 Ada 1-17 Parseller; 44649 Ada 1-13 Parseller; 44653 ada 1 parsel; 44654
Ada 1-16 Parseller; 44657 Ada 1-16 Parseller; 44661 Ada 1-11 Parseller; 44662 Ada 1-12
Parseller; 44663 Ada 1-8 Parseller; 44664 Ada 1-14 Parseller; 44665 Ada 1-16 Parseller; 44667
ada 1 parsel; 61041 ada 1 parsel; 61042 Ada 1-11 Parseller; 61043 Ada 1-3 Parseller; 61045
Ada 1-2 Parseller; 61049 Ada 1-4 Parsellere iligkin 1/1000 oélgekli Uygulama imar Plan
degisikligi Yenimahalle Belediyesi Meclisi“nin 05.07.2011 gun ve 468 sayili karari ve Ankara
Biyuksehir Belediye Meclisi*nin 10.08.2011 glin ve 2400 sayil karari ile tadilen onaylanmistir.
Tasinmaz ve bulundugu parselasyon plani kapsamindaki parseller 84237 nolu parselasyon plani
kapsaminda 62303 ada- 1 parsel; 62303 ada 2 parsel; 62303 ada 5 parsel, 62304 ada 1 parsel;
62305 ada 1 parsel, 62306 ada 1 parsel olarak dizenlenmis iken daha sonra 10.11.2011 tarih
1382-4877 sayili Enciimen karari ile onaylanan 84309 parselasyon plani kapsaminda mevcut
ada parsel numaralari kaydedilmis ve 28.02.2012 tarihinde tapu siciline kaydolmuslardir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel (izerinde hali hazirda insaat ¢alismalari devam eden 64 adet blok bulunmaktadir. Farkh
ingaat seviyelerinde olduklari gézlemlenmis olup detaylari rapor igerisinde belirtilmistir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Asagida tasinmazlara ait yapi ruhsat bilgileri bulunmaktadir.(Bloklarin ruhsat alanlari ayri ayri
toplandiginda 143.157 m? (R blok olarak isimlendirilen ve ortak alanlar igin alinmig 4.928 m? alan
hari¢ olup bu alan dahil toplam 148.085 m? dir.) alanin ruhsatlandirildigi gériilmektedir. Yapilan
inceleme neticesinde toplam ingaat alaninin 143.152,11 m? oldugu, ruhsatlarda kisuratli
rakamlarin yuvarlanarak yaziimasi nedeni ile konut bloklarinda 143.157 m? olarak toplama
ulasildigr gérilmistiir. Ayrica bloklarin ruhsat sayfalarinin én yiiziinde toplam ingaat alani
143.512 m? olarak belirtiimig olup bu rakamin sehven yazilmigs oldugu bilgisi alinmigtir.

Ayrica ruhsat bilgilerinde konut-ortak alan ayrimi yapiimamig; ortak alanlardan blok basina
digen alanlar blok bazinda tanimlanarak toplam insaat alani bilgileri verilmigtir. Asagida
belirtilen alan toplam ruhsat verilmis alani ifade etmektedir.)

Blok Projedeki llk Ruhsat | Ilk Ruhsat | 1.Yenileme | 1.Yenileme | 2.Yenileme | 2.Yenileme
Adi Blok Adi Tarihi Sayisi Ruhsat Tarihi Ruhsat Ruhsat Ruhsat
Sayisi Tarihi Sayisi
1. | A1BLOK [03.10.2012| 1198-1 | 06.03.2013 128-1 | 14.11.2013 |  886-1
2. | A2BLOK |03.10.2012| 1198-2 | 06.03.2013 128-2 | 14.11.2013 |  886-2
3. | B1BLOK |03.10.2012| 1198-3 | 06.03.2013 128-3 [ 14.11.2013 |  886-3
4. | BS1BLOK [03.10.2012| 1198-4 | 06.03.2013 128-4 | 14.11.2013 |  886-4
5. | A3BLOK |03.10.2012| 1198-5 | 06.03.2013 128-5 | 14.11.2013 |  886-5
6. | A4BLOK |03.10.2012| 1198-6 | 06.03.2013 128-6 | 14.11.2013 |  886-6
7. | B2BLOK |03.10.2012| 1198-7 | 06.03.2013 128-7 | 14.11.2013 |  886-7
8. | BS2BLOK |03.10.2012| 1198-8 | 06.03.2013 128-8 | 14.11.2013 |  886-8
9. | A5BLOK |03.10.2012| 1198-9 | 06.03.2013 128-9 [ 14.11.2013 |  886-9
10. | A6BLOK |03.10.2012| 1198-10 | 06.03.2013 | 128-10 | 14.11.2013 | 886-10
11. | B3BLOK [03.10.2012| 1198-11 | 06.03.2013 | 128-11 | 14.11.2013 | 886-11
12. | BS3BLOK |03.10.2012| 1198-12 | 06.03.2013 | 128-12 | 14.11.2013 | 886-12
13. | A7BLOK [03.10.2012| 1198-13 | 06.03.2013 | 128-13 | 14.11.2013 | 886-13
14. | A8BLOK |03.10.2012| 1198-14 | 06.03.2013 | 128-14 | 14.11.2013 | 886-14
15. | EBLOK |03.10.2012| 1198-15 |06.03.2013 | 128-15 14'1:;.?,0113 886-15 e INCEK LiFE
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16. | ESBLOK |03.10.2012( 1198-16 | 06.03.2013 | 128-16 [ 14.11.2013 | 886-16
17. | C1BLOK [03.10.2012( 1198-17 | 30.09.2013 | 785-11

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

R* R 27.08.2012| 987 06.03.2013 | 06.05.1900
Blok Projedeki Bagimsiz | Toplam Yapi

Adi Blok Adi Boliim | Alan (M?) Sinifi

Sayisi

1. | A1BLOK 12 3.252 B

2. | A2BLOK 12 3.252 B

3. | B1BLOK 12 3.765 B

4. | BS1BLOK 12 3.765 B

5. | A3BLOK 12 3.252 B

6. | A4BLOK 12 3.252 B

7. | B2BLOK 12 3.765 B

8. | BS2BLOK 12 3.765 B

9. | A5BLOK 12 3.252 B

10. | A6 BLOK 12 3.252 B

11. | B3BLOK 12 3.765 B

12. | BS3BLOK 12 3.765 B

13. | A7BLOK 12 3.252 B \
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14. A8 BLOK 12 3.252 B
15. E BLOK 12 3.343 B
16. ES BLOK 12 3.343 B
17. C1BLOK 26 6.208 vV A
18. C2 BLOK 26 6.208 VA
19. C3 BLOK 24 5.781 vV A
20. C4 BLOK 22 5.354 VA
21. 21. BLOK 1 534 VB
22. 22. BLOK 1 534 VB
23. 23. BLOK 1 534 VB
24, 24. BLOK 1 534 VB
25. 25. BLOK 1 534 IV B
26. 26. BLOK 1 534 VB
27. 27.BLOK 1 534 VB
28. 28. BLOK 1 534 VB
29. 29. BLOK 1 534 VB
30. 30. BLOK 1 534 VB
31. 31. BLOK 1 534 VB
32. 32. BLOK 1 534 VB
33. 33. BLOK 1 534 VB
34. 34. BLOK 1 534 VB
35. 35. BLOK 1 534 VB
36. 36. BLOK 1 534 VB
37. 37. BLOK 1 534 VB
38. 38. BLOK 1 526 VB
39. 39. BLOK 1 526 VB
40. 40. BLOK 1 534 VB
41. 41. BLOK 1 534 VB
42. 42. BLOK 1 534 VB
43. 43. BLOK 1 534 VB
44, 44. BLOK 1 534 VB
45. 45. BLOK 1 534 VB
46. 46. BLOK 1 534 VB
47. 47. BLOK 1 534 VB
48. 48. BLOK 1 534 VB
49. 49. BLOK 1 534 VB
50. 50. BLOK 1 534 VB
51. 51. BLOK 1 534 VB
52. 52. BLOK 1 534 VB
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53. | 53.BLOK 1 534 IV B
54. | 54.BLOK 1 534 IV B
55. | 55.BLOK 1 534 IV B
56. | 56. BLOK 1 534 IV B
57. | 57.BLOK 1 534 IV B
58. | 58.BLOK 1 534 IV B
59. | B4 BLOK 12 3765 | 1B
60. | B4SBLOK | 12 3765 | 1B
61. | B5BLOK 12 3765 | 1B
62. | BSSBLOK | 12 3765 | 1B
63. | D1BLOK 76 | 12988 | VA
64. | D2BLOK 9% | 15990 | VA
R R ortak |4 908 IlA
Alan
TOPLAM: 148.085

* R Blok ortak alan niteliginde olup satisa esas alan tablolarinda gdsterilmemis maliyet hesaplarina dahil edilmigtir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Parsel Uzerinde hali hazirda bloklarin ingsaati devam etmektedir. Blok bazinda insa edilme islemi
devam etmekte olup asagidaki tabloda hangi blogun ne kadarlik kisminin yapildigi gésterilmistir.
Genel olarak tim bloklarin kaba ingsaati bitmis durumda olup yasal durumla mevcut durum

arasinda uyumsuzluk gézlenmemistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Kutay Bir Yapi Denetim LTD.STi

Mustafa Kemal Mahallesi 2146 Sokak No: 14/5 CANKAYA-ANKARA
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada 2
parselde yer alan 113.228 m? alanh arsa lizerinde tanimlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, incek-Alacaatl arasinda uzanan incek Bulvari paralelinde, incek
merkeze gelmeden yaklasik 2,5 km. énce yolun sol tarafinda yer almaktadir. Projenin bulundugu
bélge; incek merkeze yaklasik olarak 2,5 km, Alacaath merkeze yaklasik olarak 4 km, Umitkdy
merkeze yaklasik 6,5 km mesafededir. Yakin konumda; TEK Yapi Kooperatifi, Glineyce Yapi
Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, insa edilmekte olan Restoryum projesi, TOKI incek Konutlari ve bos
parseller yer almaktadir. Bdlge Ulasim agi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatinmci kalitesi
acisinda orta nitelikli bir konumdadir. Boélge niteliksel olarak gelisim gdsteren ve yapilasmanin
yavas yavas arttmaya basladigi bir bélge goriinimiindedir. Mevcut imar parselleri kiigik olgekli
olup genellikle 2 katl villa tarzi yapilagsmalar gorilmektedir. Bolge artan yatirimci talebi nedeni ile
buyuk olcekli parsel olusumlari gbézlemlenmeye baslanmis olup yer yer cok katli yapilarin
yapllmaya baslandigi goézlemlenmistir. Ankara Cevre Yoluna yakin konumda olup ulasim
baglantilarinin gi¢li oldugu gdzlemlenmistir. Bolgede Anayasa Mahkemesi, TED Koleji, Bilkent
Universitesi, ODTU Ormani, Atilim Universitesi gibi nirengi noktalari géze carpmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, incek bélgesinde yer almaktadir. Bolgeye ulagim agirlikh olarak
Ozel araglarla ve seyrek olarak toplu tagsima araclari ile saglanmaktadir. Ankara merkezden Bati
Cevre Yolu {zerinden ve Cankaya Oran istikametinden Turan Giines Bulvari ve incek Bulvarlari
takip edilerek ulagilabilinmektedir. Duzenli olarak gelismekte olan ve orta dlgcekte tercih edilen bir
konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir.
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3.4 - Taginmaazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan projenin yer aldigi 63306 ada 2 parsel,113.228 m? alana sabhiptir.
Parsel hafif egimli topografyaya sahiptir. Parselin herhangi bir geometrik formu bulunmayip
kusbakisi bakildiginda U harfi formuna yakin bir yapiya sahip oldugu gorilmektedir. Ayrica
parselin orta kisminda miilkiyetli belediyeye ait olan ve Park imarli olan parselin, kiralanma
yéntemi ile alinip aktiviteli bir parka dénusturilecedi bilgisi alinmigtir.

Parsel Gizerinde Sinpasg incek Life olarak adlandirilan 2 Etapta tamamlanacagi belirtilen 64 konut
Blogu bulunan toplam 148.085 m? olarak ruhsatlandiriimig liks nitelikte bir proje tasarlanmistir.
Proje bunyesinde ruhsatlandirilmis 548 adet konut Unitesi tanimlanmistir. Bu alanin yaklasik
111.487,64 m? lik bdlimu satilabilir brit alan olarak tasarlanmistir. (Asagida yer alan Tablo 1 de
ruhsatlandirilan kismin alansal dagilimi gésterilmistir.)

Ayrica proje alani kapsaminda heniiz projelendiriimemis ve ruhsatlandiriimamis bir proje gelisim
alani bulunmakta olup; bu bdlime yapilabilecek insaat ve satilabilir alan hesaplari asagida
aciklanmistir. Projenin toplam satilabilir alanin 131.057,64 m? olarak hesap edilmis olup,
mevcut ruhsati alinan satilabilir alan 111.487,64 m? dir. (Asagida yer alan Tabloda Toplam
satilabilir alan ve toplam ingaat alani gdsterilmistir.)

(Ruhsatlandiriimamis kisma F tipi blok ingsa edilecegi bilgisi santiyede incelenen vaziyet
planinda g6rilmiis olup, ruhsatlandiriimig satilabilir alan/ruhsatlandiriimis toplam insaat alani
oranindan yola cikilarak ruhsatlandiriimamig toplam ingsaat alani 6ngérilmdistiir.)

Proje biinyesinde toplam 148.085 m? insaat alani tasarlanmis olup bu alanin toplam 111.487,64
m? lik kismi satilabilir alan olarak projelendirilmisti. Mevcut durumda parsel Uzerinde
tamamlanmis herhangi bir yapi bulunmamakta olup ingaat seviyeleri her blokta farkh ilerlemis
durumdadir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede 0 kotu altinda ve bodrum katta insa edilecek
alanlarin emsal digi olmasi Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeliginde birgok emsal disi
alanlarin tanimlanmis olmasi gibi nedenlerle toplam insaat alani ve satilabilir alanlar emsal
insaat alanlarinin oldukga Uzerinde olabilmektedir.

ARSA iGiN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani (m?) 113.228,00|EMSAL/KAKS  [0,85
Toplam Emsal ingaat Alani (m?) 96.243,80
S
TOPLAM SATILABILIR ALAN () 11148764
LT
T
TOPLAM INSAAT ALANI (m') 148.085.00
e
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RUHSATLANDIRILMIS ALANLAR IGIN EMSAL ALAN HESABI

BLOKLAR ADET EMSAL iNSAAT ALANI
A TiP BLOKLAR 8 12.920,64m?
B TiP BLOKLAR 10 20.202,00m?
C-1& C-2 BLOK 2 6.669,78m?
C-3 BLOK 1 3.078,36m?
C-4 BLOK 1 2.821,83m?
D-1 BLOK 1 6.724,26m?2
D-2 BLOK 1 8.487,96m?
E TiP BLOK 2 3.470,40m?
VILLA A 34 11.411,08m?
VILLAB 4 1.341,48m?
BLOKLAR TOPLAM EMSAL ALANI 64 77.127,79m?
OTOPARK KATI EMSAL ALANI 0,00m?
PROJE TOPLAMI EMSAL ALANI 77.127,79m?

RUHSATLANDIRILMIS ALANLAR ICIN BRUT SATISA ESAS INSAAT ALAN HESABI

BLOKLAR ADET BRUT INSAAT ALANI
A TIP BLOKLAR 8 20.073,04m?
B TiP BLOKLAR 10 29.034,00m?
C-1& C-2 BLOK 2 9.515,26m?
C-3BLOK 1 4.429,37m?
C-4 BLOK 1 4.101,11m?
D-1 BLOK 1 9.880,24m?
D-2 BLOK 1 12.182,14m?
E TiP BLOK 2 5.148,88m?
VILLA A 34 15.343,52m?
VILLAB 4 1.780,08m?>
RUHSATLA';I;TSIL;;% ?:.&%RAIC;:II.AM SATISA 64 111.487,64m?
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Tasarlanan projede; cok kath apartman tipi bloklar ile az kath villa tipi olmak lzere 2 ana
kategoride toplamda 7 tip blok tanimlanmistir. Bu 7 tip blok da kendi arasindaki ufak ntanslar
da dikkate alinarak farklilastiriimis olup toplam olarak 13 farkli tipte blok tasarlanmistir. Cok katl
bloklarda birden fazla bagimsiz bélim yer almakta olup az kath bloklarin herbiri bir adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Cok katli bloklar su sekilde gruplandiriimigtir:

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

ES Tipi Kardelen Blok 16 numarali blok

Az katl bloklar su sekilde gruplandirimigtir:

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

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

VILLA B Tipi Gigdem Bloklar 36, 37 numarali bloklar

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

22 SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



Proje Vaziyet Plani

23 SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

PROJE GORSELLERI

24

SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

—

25 SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

26 SNP-1312014 YENIMAHALLE- iNCEK LIFE



REEL

DEGERLEME

Blok Adi | Frojedeki Kat Adedi insa Durumu Insaat
Adi Seviyesi
Tugla/duvar/mantolama isleri
1 BLOK Al BLOK Bodrum-Zemin- tamamlgnm@, cgm/kapl 89.16%
5 Normal kat kasasi/seramik/asansor/sap beton
isleri ileri seviyededir.
Tugla/duvar/mantolama igleri
Bodrum-Zemin- tamamlanmis, kapi 0
2. BLOK A2 BLOK 5 Normal kat kasasi/cam/kapi/seramik/asansor/sa 85,46%
p beton isleri ileri seviyededir.
Tugla/duvar/mantolama isleri
3 BLOK B1 BLOK 2 Bodrum-Zemin- tgmamlanmls,," . . 81,30%
5 Normal kat kapi kasasl/i¢ siva/asansor isleri/sap
beton ileri seviyedir.
Tugla/duvar/mantolama isleri
2 Bodrum-Zemin- tamamlanmisg, &
4.BLOK | BS1BLOK 5 Normal kat kapi kasalari/sap beton ileri 71,25%
seviyededir.
. Tugla/duvar iseleri ileri
5. BLOK A3 BLOK Al L A seviyede,mantolamasi 68,91%
5 Normal kat
tamamlanmigtir.
6. BLOK A4 BLOK Bodrum-Zemin- Tugla/duvar |$el'er|/ma.ntolama3| ileri 68,08%
5 Normal kat seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar iseleri/mantolamasi
7. BLOK B2 BLOK tamamlanmis, 84,43%
5 Normal kat o ; .
sap betonu ileri seviyededir.
Tugla/duvar/mantolama isleri
Bodrum-Zemin- tamamlanmis, o
eh BIHelS 2121501 5 Normal kat sap beton/kapi kasasi ileri e
seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar igleri tamamlanmis,
9. BLOK A5 BLOK sap beton/kapi kasasi/mantolama 82,22%
5 Normal kat o . .
ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar igleri tamamlanmisg,
10. BLOK A6 BLOK sap beton/kapi kasasi/mantolama 82,98%
5 Normal kat o . .
ileri seviyededir.
Tugla/duvar/mantolama isleri
Bodrum-Zemin- tamamlanmisg, "
£ (2180 B3 BLOK 5 Normal kat sap beton/kapi kasasi ileri At
seviyededir.
Tugla/duvar/mantolama isleri
Bodrum-Zemin- tamamlanmisg, 5
12.BLOK | BS3BLOK 5 Normal kat sap beton/kapi kasasi ileri 85,08%
seviyededir.
13. BLOK A7 BLOK Bodrum-Zemin- Tugla/duvgrlkapl !(asa3|{mantolama 68.69%
5 Normal kat ileri seviyededir.
14. BLOK A8 BLOK Bodrum-Zemin- Tugla/duv_ar/lfapl !(asasv_mantolama 68,78%
5 Normal kat ileri seviyededir.
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Bodrum-Zemin- Tugla/duvar igleri tamamlanmis,
15. BLOK E BLOK sap beton/kapi kasasi/mantolama 80,10%
5 Normal kat o ) .
ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar isleri tamamlanmis,
16. BLOK ES BLOK sap beton/kapi kasasi/mantolama 79,35%
5 Normal kat oo . .
ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar isleri tamamlanmisg,
17. BLOK C1BLOK 12 Normal kat- mantolama/kapi kasa isleri ileri 71,12%
Cati arasi kat seviyedir.
Tugla/duvar isleri tamamlanmis,
Bodrum-Zemin- mantolama/kapi kasa/sap beton ileri
18. BLOK C2 BLOK 12 Normal kat- seviye, 88,96%
Cati arasi kat asansor/seramik igleri baglangi¢
seviyesindedir.
Bodnum-zemin- |0 e ot seviye
19. BLOK [ C3BLOK 11 Normal kat- yeapt K Ve 67,36%
asansor igleri baslangic
Cati arasi kat L .
seviyesindedir.
cocnum-zami. | 793000 Sen enemenms.
20.BLOK | C4BLOK 10 Normal kat- pi kasa 1'e Ve 74,44%
asansor igleri baslangic
Cati arasi kat L .
seviyesindedir.
Zemin- o .
21.BLOK | 21.BLOK 1 Normal kat- Ut M L E T e 64,19%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o S
22.BLOK | 22.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar/kap: kasast ileri 65,08%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o .
23.BLOK | 23.BLOK 1 Normal kat- Ut M L E T e 65,08%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o S
24.BLOK | 24.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar/kap: kasast ileri 64,19%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o
25.BLOK | 25.BLOK 1 Normal kat- | "udle/duvar/kapi kasasi/mantolama | - 7, 37,
ileri seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o
26.BLOK | 26.BLOK 1Normalkat- | 'udla/duvarkap: kasasmantolama | - 7 o,
ileri seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin-
27.BLOK | 27.BLOK 1 Normal kat- iskelet tamamlamstir. 50,30%
Cati arasi kat
Zemin-
28. BLOK 28. BLOK 1 Normal kat- iskelet tamamlamistir. 50,30%
Cati arasi kat
Zemin- o .
29.BLOK | 29. BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar/kap: kasast ileri 62,96%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o .
30.BLOK | 30.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar/kap: kasast ileri 65,53%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin- o .
31.BLOK | 31.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar/kap: kasast ileri 65,53%
seviyededir.
Cati arasi kat
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Zemin-

Tugla/duvar/kapi kasasi ileri

32.BLOK | 32.BLOK 1 Normal kat- . . 64,19%
seviyededir.
Cati arasi kat
Zemin-
33. BLOK | 33.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar ileri seviyededir. 59,90%
Cati arasi kat
Zemin-
34.BLOK | 34.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar ileri seviyededir. 59,73%
Cati arasi kat
A Tugla/duvar ileri seviyede
35.BLOK | 35.BLOK 1 Normal kat- kapi kagsaS| baslana sezi ed‘edir 61,85%
Cati arasi kat P slangic Y '
IR - i kat-Zemin kat| | V9ia/duvar/kapi kasast ileri 73,85%
seviyededir.
37.BLOK | 37.BLOK [Bodrum kat-Zemin kat Tugla/duvar ileri seviyededir. 69,59%
Tugla/duvar/kapi kasasi/mantolama
38.BLOK | 38.BLOK |Bodrum kat-Zemin kat lleri seviyede 88,16%
dis cephe isleri baslangi¢
seviyesindedir.
Tugla/duvar/kapi kasasi/mantolama
39. BLOK | 39.BLOK |Bodrum kat-Zemin kat lleri seviyede 86,87%
dis cephe isleri baslangi¢
seviyesindedir.
Zemin- Tugla/duvar tamamlanmis,
40. BLOK 40. BLOK 1 Normal kat- mantolama/kapi kasalari ileri 79,49%
Cati arasi kat seviyededir.
Zemin- Tugla/duvar ileri seviyede
41. BLOK | 41. BLOK 1 Normal kat- kapi kasalari baslangi¢ 63,84%
Cati arasi kat seviyesindedir.
Zemin- Tugla/duvar ileri seviyede
42. BLOK | 42. BLOK 1 Normal kat- kapi kasalari baslangig 62,49%
Cati arasi kat seviyesindedir.
Zemin-
43. BLOK 43. BLOK 1 Normal kat- Karkas tamamlanmistir. 50,30%
Cati arasi kat
Zemin-
44. BLOK | 44.BLOK 1 Normal kat- Karkas tamamlanmistir. 50,30%
Cati arasi kat
Zemin-
45. BLOK 45, BLOK 1 Normal kat- Karkas tamamlanmistir. 50,30%

Cati arasi kat
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Zemin-

46. BLOK | 46. BLOK 1 Normal kat- Karkas tamamlanmistir. 50,43%
Cati arasi kat
Zemin-
47. BLOK | 47.BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar igleri ileri seviyededir. 59,77%
Cati arasi kat
Zemin-
48. BLOK | 48. BLOK 1 Normal kat- Tugla/duvar isleri ileri seviyededir. 57,78%
Cati arasi kat
Zemin- Tugla/duvar isleri ileri seviyede
49. BLOK | 49.BLOK 1 Normal kat- kapi kasa igleri baslangic 61,57%
Cati arasi kat seviyesindedir.
Zemin- Tugla/duvar igleri ileri seviyede
50. BLOK | 50. BLOK 1 Normal kat- kapi kasa igleri baslangic 61,57%
Cati arasi kat seviyesindedir.
Zemin- Tugla/duvar isleri ileri seviyede
51. BLOK | 51. BLOK 1 Normal kat- kapi kasa/mantolama igleri baglangic| 64,73%
Cati arasi kat seviyesindedir.
Zemin- Tugla/duvar igleri ileri seviyede
52. BLOK 52. BLOK 1 Normal kat- kapi kasa igleri baglangi¢ 61,57%
Cati arasi kat seviyesindedir.
53. BLOK [ 53.BLOK [Bodrum kat-Zemin kat| Zemin kat kaba ingaat seviyesinde 74,32%
54.BLOK | 54.BLOK |Bodrum kat-zeminkat|  |udia/duvarkap: kasasi iler 74,36%
seviyededir.
55. BLOK | 55.BLOK |Bodrum kat-zemin kat| | dia/duvarkap: kasasi ileri 74,19%
seviyededir.
56. BLOK 56. BLOK |Bodrum kat-Zemin kat| Tugla/duvar isleri tamamlanmistir. 69,95%
57.BLOK | 57.BLOK |Bodrum kat-Zemin kat| | di&/duvarisleri tamamlanmis | -7, ;g0
kapi kasa isleri ileri seviyededir.
58. BLOK 58. BLOK |Bodrum kat-Zemin kat| Tugla/duvar igleri tamamlanmistir. 69,86%
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Bodrum-Zemin-

Tugla/duvar igleri tamamlanmis

59. BLOK B4 BLOK asansoér/mantolama/kapi kasa isleri 74,80%
5 Normal kat o . ;
ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar isleri tamamlanmig
60. BLOK | B4S BLOK asansor/mantolama/kap kasa igleri 70,45%
5 Normal kat o . .
ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar igleri tamamlanmig
61. BLOK B5 BLOK asansor/mantolamalkapi kasa/sap 73,09%
5 Normal kat S ) :
beton isleri ileri seviyededir.
Bodrum-Zemin- Tugla/duvar isleri tamamlanmig
62. BLOK | B5S BLOK asansor/mantolamalkapi kasa igleri 71,42%
5 Normal kat A . .
ileri seviyededir.
Tugla/duvar igleri tamamlanmis
2 Bodrum-Zemin- asansor/mantolama/kapi kasa igleri
63. BLOK | D1 BLOK 18 Normal kat- ileri seviyede 80,40%
Cati arasi kat seramik isleri baslangi¢
seviyedindedir.
Tugla/duvar isleri tamamlanmig
2 Bodrum-Zemin- | asansér/mantolama/kapi kasa igleri
64. BLOK D2 BLOK 23 Normal kat- ileri seviyede 78,62%

Cati arasi kat

seramik isleri baslangic
seviyedindedir.

**Bloklar igin ingaat seviyeleri incek Life Santiye Gérevlilerinden edinilen sayisilar veriler ve yerinde
yapilan gézlemlere dayanmaktadir. Blok bazinda yapilan hesaplamalarda tamamlanmislik oranina

etki oranlari harfiyat icin %10, kaba insaat icin %35, ince igler icin %45, mekanik icin %4, elektrik i¢in
%4, peyzaj ve gevre dgeleri igin %2 kabul edilmigtir.
**incek Life 2013-Aralik ayi ingaat seviye tespit raporuna gére projenin ruhsatlandiriimis kisminin
tamamlanmighk orani ~%69 'dur.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi ig Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizdlgimu olarak Glkenin tGglinct biyuk ilidir. Yizolgimu 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glnimizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hald tarim amach
kullaniimaktadir. Ancak, ekonomik etkinlik blyiik oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancilidin agirhgi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektort gerek
Ozel sektér yatinmlari, baska illerden biylk bir nifus gogini tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulusundan giiniimize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektori olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve
ingaat sektorlerinde yogunlagsmistir. GUnimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatirim yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani llke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nlfus,
teknoloji agirlikli yatinmlarin gereksinim duydugu is giiciini olugturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine
ulasihr.

Ankara’'nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kegioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak lzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam niifusu 4.771.716 dir. ig Anadolu'da bulunan ve
niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gég veren illerdir. il niifusunun
%96.7'si il ve ilgce merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica 15.608.868
kisilik ic Anadolu niifusunun yaklagik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i merkezde
yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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(;amhdere

hamam
H

Elmadag

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

(4) Kecitren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kochisar

Harita 2 - Ankara'nin ilgelerinin Konumlari

Ankara, ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirlidi itibariyle sanayi agirlikl iller

arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yagd, sut urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla gimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urunleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.
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4.1.2 - Yenimahalle ilgesi

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur. illgede 64
mabhalle bulunmaktadir. Kdylerin yarisi arazi ve yerlesim durumu itibariyle ova Gzerindedir. Diger
yarisi engebeli arazi tizerine kurulmustur.

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi 830
metredir. iicenin ylizélgiimii 274 km?dir. 2011 Yili niifus verilerine gére toplam niifusu 668.592
kisidir.

iicenin yerlesim durumu planh ve diizenlidir. Demetevier ve gecekondu bélgelerinin altyapi
durumu normal diizeye ulagsmistir ancak bazi imar ve altyapi islemleri devam etmektedir.

iicenin Umitkdy / Cayyolu / Konutkent bélgesinde daha gok iist gelir grubu aileler, Batikent,
Demetevler ve Yenimahalle Merkez bolgesinde orta-lst gelir grubu aileler, Sentepe, Kargiyaka
ve Yahyalar bolgelerinde ise genel olarak orta gelir grubuna mensup aileler yagsamaktadir.
Giiniimiizde ilge merkezi topografik yapisi nedeniyle Ragip Tiiziin ve ivedik caddeleri boyunca
ekonomik faaliyetlerin olusmasina izin vermektedir. Kamu kurumlarinin da bu iki cadde boyunca
yapilmis olmasi ilge merkezinde kendine 6zgu bir ekonomik yapinin olusmasina neden olmustur.

Harita 3 - Yenimahalle Haritasi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde gozlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diislincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, disik
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, ézellikle de konut
sektoérinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, doévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disis yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yilikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdézlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigi gozlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dlinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigr gortimustir.

2013 yiinda yasanan Kentsel Dénlsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dusmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure dnce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamig ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 in ikinci geyreginin sonuna
dogdru gerek lilke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmustur.
2013 yili sonuna dogru agiklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif I¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yiizde 2.9 biylimeyle kapatan Tiirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biiyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biiylime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek
blylme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihndaki beklentilerde, yaklasan yerel segimler ve cumhurbaskanligi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan yukselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecegi distiniimektedir. Ancak kentsel dontisiimiin olacagdi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngoérilmektedir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede genellikle 2-3 katl ayrik diuzende inga
eidimis villa tarzinda yapilari ve yine ayni tarzda kooperatifler bulunmaktadir. bolgedeki arazi
arzinin fazlahgi da dikkat cekmektedir. Blyuk 6lgekli miteahhit firmalarin genelde insaat yaptig
liks konutlarin heniiz bélgede yogun olmadigi birka¢ projenin bulundugu gézlemlenmistir.Yakin
konumda; TEK Yapi Kooperatifi, Giineyce Yapi Kooperatifi, Aydinlar Sitesi, Insa edilmekte olan
Restoryum projesi ve Sinpas incek Life Projesi, TOKI incek Konutlari ve bos parseller yer
almaktadr.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Yenimahalle Belediyesi, Yenimahalle Tapu

Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bdlgede yer almaktadir.

% Mimari projeleri onaylanmig ruhsatlarin blyik bir bélimd alinmig olup ingaat baglamig
durumdadir.

*  Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

4 DBolgedeki genel imar durumuna nazaran, daha ylksek bir imar hakkina sahip oldugu
dusundlmektedir.

* Umitkdy, Cayyolu, Oran gibi merkezlere yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ DBolge gelismekte olan bir bdlge oldugundan nitelikli sitelerin ve yapilarin kisith oldugu bir
bdlgedir.

37 SNP-1312014 YENIMAHALLE- INCEK LIFE



R

5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, gevre dizeni ve arsa alanlarina iligskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢cok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulagiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

incek Life Projesine iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi
Yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
Yontemi ve Hasilat Paylagimi Yonteminden yararlaniimistir.

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

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

* Dogus Gayrimenkul
Tel 0532 77328 08

Tasinmazlarin bulundugu boélgede yeni binalarda 4+1 dairelerin 500.000.-TL (zerinde satildidi,
kat kargiligi oranlarinin %40-45 oraninda oldugu bilgisi alinmistir.

* Bolge Emlakgisi

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede satilik ve satiimis olan arsalarin genellikle kiguk olgekli villa
imarli, emsal 0,40 yapilasma hakkina sahip parseller olduklari beyan edilmis olup, bu tip arsalar
icin istenilen rakamlarin 200-350.-TL/m2 arahdinda degistigi belirtiimistir. Bulvar cepheli
arsalarda degerlerin yukseldigi 800.-TL/m? civarlarinda oldugu bilgisi alinmistir. Ayrica

muteahhitlerin %40-45 oranla kat karsiligi anlastiklari belirtilmistir.

* Yetis Gayrimenkul
Tel 0507 484 13 59

incek Bulvari'na yakin konumda oldugu beyan edilen, E: 1.30, konut imarli 24.700 m2 arsa igin
24.700.000.-USD istenildigi bilgisi alinmistir. Bolgede 1 sene icinde ¢ok fazla proje gelistirildigi
ve arsa degerlerinin dogru orantili olarak arttigi bilgisi alinmistir. Ayirca bodlgede emsal
arttinmina iligkin sdylentilerin bulunmasi da degerleri etkilemektedir. (USD=2.-TL)

SATILIK | 24700].M2 | 49.400.000[.-TL] |  2.000] -TLMm |
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*  Yetis Gayrimenkul
Tel 0507 484 1359

incek Bulvari'na yakin konumlu, E:0,50, villa imarh 23 dénim arsa i¢cin m?'si 800.-TL istenildigi
bilgisi alinmisgtir.

SATILIK | E goo[.-Tt| | 800 -TL/M2

* Emlak¢i Mehmet Bey
Tel 05327868371
Sinpas Incek Evleri'nin kargisinda Bulvar cepheli olarak beyan edilen 3000 m? arsa igin

1.200.000.-USD istenildigi bilgisi alinmistir. imar kosullari E: 0,30, villa arsasidir. Ancak bélgede
yeni imar plani galismalari oldugu ve imar haklarinin artacagi belirtiimistir. (USD.-2.-TL)

| satiuk | 3000[-m2 | 2.400.000[.-Tt] | 8oo[ -TLm |

* Catkaya Gayrimenkul
Tel 03124891111

Bulvardan igeride 1.200 m?, E:0,30, villa imarl arsa i¢in 450.000.-TL istenildigi bilgisi alinmigtir.

SATILIK | 1200]-Mm2 450.000(.-Tt] | 375 -TLM?

*  Ertas Gayrimenkul
Tel 0312 232 39 20

Alacaatli'da ana yola cepheli olarak beyan edilen villa imarli, imar iglemlerinin tapuya tescil
asamasinda oldugu belirtilen 38.375 m? arsa igin istenilen rakam 9.300.000.-TL'dir.

SATILIK | 38375]-m2 |  9.300.000[.-TL] | 242 -TLMZ
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* Beykent Gayrimenkul

Tel 0312 230 25 44

SERLEME

- Fizibilite - Proje

Golbas! incek'te E:1.50, konut imarli 106.038 m? alanli arsa igin 48.250.000.-USD istenildigi
bilgisi alinmistir. (USD=2.-TL)

SATILIK  [106038|.-mM | 96.500.000[.-TL| |

910 .-TL/M?

* Harput Emlak

Tel 0312 448 23 23

Bulvara cepheli oldugu beyan edilen konut+ticaret imarli 1.000 m? alanh arsa igin 1.400.000.-TL

istenildigi bilgisi ahinmigtir.

SATILIK | 1000]-Mm2 |

1.400.000]. 7] |

1.400| .-TL/M?

Konut Emsalleri

* incek Life Satis Ofisi

Tel 0312 460 00 01

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

bedelleri bulunmaktadir.

incek Life Fiyat Listesi
Konut Tipi Alan Istenll((_T_rli)Deger Birimm? Degeri
. Min. 107 488.753 4,568
Gol Kule-D Blok (2+1)
Max. 140 591.988 4.228
) Min. 165 611.329 3.705
Leylak Evleri-C Blok (3+1)
Max. 175 772.007 4411
Menekse Bloklari-A Blok Min. 173 692.859 4.005
(3+1) Max. 175 900.179 5.144
Kardelen Konaklani-E Blok | Min. 175 768.019 4.389
(3+1) Max. 183 942,225 5.149
Min. 199 894.915 4.497
Lale Konaklari-B Blok (4+1)
Max. 208 1.169.646 5.623
. . Min. 445 2.190.903 4,923
Villa Nergis-Villa Cigdem
Max. 451 2.783.040 6.171
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incek Life Blue Fiyat Listesi
Konut Tipi Alan Istenll(t_T_rE)Deger Birimm? Degeri
Min. 78 344.700 4.419
1+1A
Max. 84 405.314 4.825
Min. 77 339.212 4.405
1+1B
Max. 82 398.929 4.865
11 Min. 77 306.807 3.985
Max. 83 366.183 4.412
Min. 87 393.943 4.528
1+#1D
Max. 90 411.116 4.568
Min. 113 475.450 4.208
2+1A
Max. 121 558.544 4.616
Min. 112 461.047 4.116
2+1B
Max. 115 479.386 4.169
*  Coldwell Banker
Tel 0 312 436 01 00

Tasinmaza yakin konumda yer alan villa tarzi yapilagmanin bulundugu Angora evlerinde 1.800
m?lik bahge iginde, bodrumsuz, 6+1, 430 m? olarak pazarlanan 3 kath yapih villa igin 2.550.000.-
TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 430]-

M2

2.550.000[.-TL] |

5.930| .-TL/M?

* Gala Gayrimenkul
Tel 0532 564 36 36

Alacaath Mea Evlerinde, 4+1'den 3+1'e gevrilmis, 160 m? olarak pazarlanan ara kat daire igin
565.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 160[-Mm |

565.000].-TL| |

3.531( .-TL/M?

42

SNP-1312014 YENIMAHALLE- INCEK LIFE



*  Gala Gayrimenkul
Tel 0532 564 36 36

Roénesans Neva Konaklarinda 4+1, 180 m? olarak pazarlanan ara kat, Itk daire i¢in 850.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 180[-Mme | 850.000[.-TL] [  4722] -TUM?

* Aydogan Emlak
Tel 0312 225 35 42

Park Caddesi'nde G6zim Su Residence'ta zemin kat, 2+1, 105 m2 olarak pazarlanan daire icin
istenilen rakamin 335.000.-TL oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 105]me | 335.000[-7L] [ 3.190] .-TLM?

* Ancyra Gayrimenkul
Tel 0312217 30 20

Yeni Meri¢ Ada Sitesi'nde 4+2, tripleks, 300 m? olarak pazarlanan natamam villadir. Taginmaz
icin 650.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 300 | 650.000[.-TL] [  2.167] -TLM?

Medyadan Elde Edilen Veriler

Toplu Konut idaresi’nin Ankara Gankaya'da Eskisehir Yolu Uzerinde satigsa gikardigi 40.628
m?lik arazinin arsa satis karsiligi gelir paylasimi icin diizenlenen ihalede; ‘merkezi is alani’ imarl
arazi igin arsa satigi karsiligi gelir paylasimi s6zlesmesi yapilmis olup 997.500.000 TL+KDV
satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan TOKI “ye (arsa sahibine) teklif edilen.
%25,1 satis payi gelir oranin (ASKSPGO) karsihgi 397.000.000-TL “Asgari Sirket Pay1 Toplam
Geliri (ASKSPTG)"+KDV" bedel 6deyecegini taahhit etmistir.(Gelistirilmis arsa birim degeri
9.771 TL/m?)

Ankara Gdélbagsi Hacilar'da 119735 adada yer alan E:1.40, konut imarli toplam 53.981 m? 10
parselden olusan arsa i¢in Ankara Buyiksehir Belediyesi tarafindan 40.485.750.-TL bedelle ihale
yoluyla satistadir.

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

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

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdélge yapilan yeni projlerle prestij kazanmis ve arsa
degerlerinde istenilen rakamlarda ciddi bir artis oldugu gézlemlenmistir. Villa imarl parsellerin
konumuna ve biyukligine gore 375 TL/m? ile -800.-TL/m? arasinda degistigi gérulmustur.
Degerleme konusu tasinmazin imar haklar yiksektir. Bélgede yeni proje sayisinin ¢gok olmasi,
yatirmcilarin ilgisini kazanan bir boélge olmasi ve imar haklarinin ylkseltilecegine dair sdylelerin
olmasi gibi ssebeplerle 1 yil igerisinde arsa degerleri icin yuksek rakamlar telafuz edilmeye
baslandigi gézlemlenmistir.

Degerleme konusu parselin bulundugu bdlgede bulunan prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin ise 2.000.-TL/m? ile 4.500.-TL/m? araliginda degistigi,
g6zlemlenmisgtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME Emiakci Mehmet Ankara
BILGI KONUSU Yetis Gayrimenkul gl:Be Buyuksehir
TASINMAZ Y Belediyesi
SATIS FiYATI 49.400.000 2.400.000 40.485.750
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 113.228 24.700 3.000 53.981
BIRIM M2 DEGERI 2.000 800 750
o KUGUK COK KUCUK | ORTA KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -30% -10%
IMAR KOSULLARI E: 0,85 E:1.30 E:0.30 E:1.40
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYi GOK KOTU ORTA IYi
iLISKIN DUZELTME -20% 30% -20%
FONKSIYON konut+ticaret konut villa konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA IYi BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 10%
DIGER BILGILER 10 parsel
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 10% 10% 0%
TOPLAM DUZELTME -60% 10% 0%
DUZELTILMiS DEGER 810 800 880 750
TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin

2
AdaNo | Parsel No | Alant (m?) |y oori (-TL) | Degeri (-TL) | Degeri (-uSD)

63306 2 113.228,00 810 91.714.680,00 | 45.403.306,93
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 91.720.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 45.410.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( i[kame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bodlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 810 -TL/m? olabilecegi kabul edilmigtir.

63306 ada 2 parsel icin ingaat maliyetlerine iliskin hesaplar, ruhsatl alanlar tizerinden yapilmig
olup birim maliyetler yapi ruhsatinda belirtiimis maliyetler Gzerinden hesaplanmistir. 63306 Ada
2 parselde insaati devam etmekte olan projede tamamlanma orani yapilan incelemeler ,
yuklenici firma ile yapilan gérismeler ve sirketten alinan bilgiler de g6z éniinde bulundurularak
blok bazinda ayri ayri kabul edilmistir. Projenin ruhsatlandiriimis kisminin bitmislik orani yaklasik
%69 civarinda olup, ruhsatlandiriimamis ve hig ingaatina baglanmamis yapilar da dikkate
alinarak bu oran yaklasik % 67,95 olarak kabul edilmis, hesaplar bu sekilde yapiimigtir

INSAAT MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

Blok [ Projedeki Yapi ingaat Alani Yapi Birim | Ongériilen ingaat
Adi Blok Adi Sinifi (M2?) Maliyeti (TL/M?)[  Maliyeti (TL)
1. Al BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
2. A2 BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
3. B1 BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
4. | BS1BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
5. A3 BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
6. A4 BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
7. B2 BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
8. | BS2BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
9. A5 BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
10. | A6 BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
11. | B3BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
12. | BS3 BLOK B 3.765,00 X 585,00 2.202.525,00
13. | A7BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
14. | A8BLOK B 3.252,00 X 585,00 1.902.420,00
15. E BLOK B 3.343,00 X 585,00 1.955.655,00
16. | ESBLOK B 3.343,00 X 585,00 1.955.655,00
17. | C1BLOK VA 6.208,00 X 650,00 4.035.200,00
18. | C2BLOK VA 6.208,00 X 650,00 4.035.200,00
19. | C3BLOK VA 5.781,00 X 650,00 3.757.650,00
20. | C4BLOK VA 5.354,00 X 650,00 3.480.100,00
21. | 21.BLOK \VA:] 534,00 X 730,00 389.820,00
22. | 22.BLOK \VA:] 534,00 X 730,00 389.820,00
23. | 23.BLOK \VA:] 534,00 X 730,00 389.820,00
24. | 24.BLOK \VA:] 534,00 X 730,00 389.820,00
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25. 25. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
26. 26. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
27. 27. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
28. 28. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
29. 29. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
30. 30. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
31. 31. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
32. 32. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
33. 33. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
34. 34. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
35. 35. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
36. 36. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
37. 37. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
38. 38. BLOK VB 526,00 730,00 383.980,00
39. 39. BLOK VB 526,00 730,00 383.980,00
40. 40. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
41. 41. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
42. 42. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
43. 43. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
44. 44. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
45. 45. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
46. 46. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
47. 47. BLOK VB 534,00 730,00 389.820,00
48. 48. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
49. 49. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
50. 50. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
51. 51. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
52. 52. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
53. 53. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
54. 54. BLOK IV B 534,00 730,00 389.820,00
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55. | 55.BLOK IV B 534,00 X 730,00 389.820,00
56. | 56.BLOK IV B 534,00 X 730,00 389.820,00
57. | 57.BLOK IV B 534,00 X 730,00 389.820,00
58. | 58.BLOK IV B 534,00 X 730,00 389.820,00
59. | B4 BLOK B 376500 | x 585,00 2.202.525,00
60. | B4SBLOK | 1B 376500 | x 585,00 2.202.525,00
61. | B5BLOK B 376500 | x 585,00 2.202.525,00
62. | BSSBLOK | 1B 376500 | x 585,00 2.202.525,00
63. | D1BLOK VA 12.988,00 | x 1040,00 13.507.520,00
64. | D2 BLOK VA 15.990,00 | x 1040,00 16.629.600,00
R R A 492800 | x 235,00 1.158.080,00
Ruhsadanautimamis 1 v A 3470900 | x 1040,00 36.097.360,00
Ruhsatlandiriimis Toplam .
s foplam 8 085,00 Maliyet: | 102.560.750,00
Alan:
Ongorilen Toplam Alan: | 15 794 09 Maliyet: | 138.658.110,00
ruhsatlandiniimig+ruhsatlandiriimamig

* Bu alanlar igin heniiz ruhsat alinmamis olup, ingaat alani hesaplari 3.4.1 maddesinde
anlatiimistir. Gerceklesmis  maliyet  hesaplarinda
tamamlanmasi halinde VA sinifinda insa edilecegi 6ngériilmiistiir.)

dedere  yansitimamistir.  Projenin
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Gergeklesmis ingaat Maliyeti

Blok Projedeki SY;?fll ingaat Alani Yapi Birim Bitmislik ; Tamamlanmig
Adi Blok Adi (M?) Maliyeti (TL/M?) Orani Insaat Maliyeti (TL)
1. Al BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 89,16% = 1.696.164,13
2. A2 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 85,46% = 1.625.767,26
3. B1 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 81,30% = 1.790.662,90
4, BS1 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 71,25% = 1.569.277,84
5. A3 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 68,91% = 1.310.983,65
6. A4 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 68,08% = 1.295.123,27
7. B2 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 84,43% = 1.859.597,90
8. BS2 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 82,01% = 1.806.280,04
9. A5 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 82,22% = 1.564.222,69
10. A6 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 82,98% = 1.578.713,07
11. B3 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 84,69% = 1.865.393,33
12. BS3 BLOK 1B 3.765,00 X 585,00 X 85,08% = 1.873.811,94
13. A7 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 68,69% = 1.306.820,96
14. A8 BLOK 1B 3.252,00 X 585,00 X 68,78% = 1.308.507,11
15. E BLOK 1B 3.343,00 X 585,00 X 80,10% = 1.566.540,96
16. ES BLOK 1B 3.343,00 X 585,00 X 79,35% = 1.551.768,91
17. C1 BLOK VA 6.208,00 X 650,00 X 71,12% = 2.869.756,88
18. C2 BLOK VA 6.208,00 X 650,00 X 88,96% = 3.589.800,22
19. C3 BLOK VA 5.781,00 X 650,00 X 67,36% = 2.530.973,12
20. C4 BLOK VA 5.354,00 X 650,00 X 74,44% = 2.590.571,35
21. 21. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 64,19% = 250.210,55
22. 22. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 65,08% = 253.708,79
23. 23. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 65,08% = 253.708,79
24. 24. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 64,19% = 250.210,55
25. 25. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 71,37% = 278.196,47
26. 26. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 70,92% = 276.447,35
27. 27. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 50,30% = 196.074,20
28. 28. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 50,30% = 196.074,20
29. 29. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 62,96% = 245.449,06
30. 30. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 65,53% = 255.457,91
31. 31. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 65,53% = 255.457,91
32. 32. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 64,19% = 250.210,55
33. 33. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 59,90% = 233.518,33
34. 34. BLOK VB 534,00 X 730,00 X 59,73% = 232.827,32
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35. | 35.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 61,85% | = 241.087,05
36. | 36.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 738% | = 287.873,11
37. | 37.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 6959% | = 271.259,66
38. | 38.BLOK IV B 526,00 X 730,00 x | 8816% | = 338.515,17
39. | 39.BLOK IV B 526,00 X 730,00 x| 8687% |= 333.570,53
40. | 40.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 79.49% | = 309.874,98
41. | 41.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6384% |= 248.850,12
42. | 42.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 6249% | = 243.602,76
43. | 43.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 5030% |= 196.074,20
44. | 44.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 5030% |= 196.074,20
45. | 45.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 5030% |= 196.074,20
46. | 46.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 5043% |= 196.603,05
47. | 47.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 5977% | = 233.000,07
48. | 48.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | s57,78% | = 225.226,20
49. | 49.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6157% | = 240.007,35
50. | 50. BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6157% |= 240.007,35
51. | 51.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6473% | = 252.348,36
52. | 52.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6157% |= 240.007,35
53. | 53.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 7432% |= 289.698,49
54. | 54.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 7436% | = 289.881,49
55. | 55. BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 7419% | = 289.194,97
56. | 56. BLOK IV B 534,00 X 730,00 x| 6995% | = 272.675,50
57. | 57.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 7419% | = 289.194,97
58. | 58.BLOK IV B 534,00 X 730,00 x | 69.86% |= 272.317,90
59. | B4 BLOK B 376500 | x 585,00 x | 7480% |=| 1.647.387,91
60. | BASBLOK | 1B 376500 | x 585,00 x | 7045% |=| 155170857
61. | B5BLOK B 376500 | x 585,00 x | 7300% |=| 1.609.76526
62. | BSSBLOK | 1B 376500 | x 585,00 x | 7142% | =| 157313332
63. | D1BLOK VA 12.988,00 | x 1040,00 x | 8040% |=| 10.860.204,84
64. | D2BLOK VA 15.990,00 | x 1040,00 x | 7862% |=| 13.073.436,94
R R A 492800 | x 235,00 x | 1,00% |= 11.580,80
R“hsa"aBT:I:'*"mam@ VA 34.709,00 | x 1040,00 x | 000% |-= 0,00
TOPLAM ALAN 148.085,00 TOPLAM DEGER 77.098.526,18

* Bu alanlar igin heniiz ruhsat alinmamis olup, ingaat alani hesaplari 3.4.1 maddesinde
anlatiimistir.  Gergeklesmis maliyet hesaplarinda alansal ve deder olarak sonuca
yansitiimamustir. Projenin tamamlanmasi halinde VA sinifinda insa edilecedi 6ngérilmdistiir.)
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Projenin Tamami Igin Ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami i¢in yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin 6éngdrilen
ingsaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gergeklesmis oldugu ile iligkilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda gortldigl Uzere gergeklesmis toplam insaat maliyetlerinin,
toplam insaat maliyetlerine orani projenin geneli i¢cin tamamlanma orani olarak kabul edilmistir.
Ruhsatlandirnimamig bloga iliskin maliyet, projenin tamami igin 6ngdrilen maliyet igerisinde
degerlendiriimemis olup, ruhsatlandinimis kismin toplam insaat seviyesi %69 olarak
hesaplanmistir. Projede ruhsatlandirimamis blok géz 6nunde bulundurularak bu oran proje
bazinda %67,95 olarak kabul edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 102.560.750 .-TL

Gergeklesmis ingaat Maliyeti 77.098.526 .-TL

75%

Maliyet Agisindan Insaat Tamamlanma Orani

Projenin Tamami Igin Ongériilen ingaat Tamamlanma Orani

67,95%

GELISTIRME MALIYETI HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

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

Ongérillen Satig Hasilati (NBD) = 354.204.771 .-TL

(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti 138.658.110 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklasimi) = 91.720.000 .-TL

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 123.826.661 .-TL
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olarak hesaplanmistir. Toplam éngoériilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deder olup projenin insa surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gerceklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngériler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yiklenici firmanin finansal
yapisi, ulkenin ve bélgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktord)
Onemli bir etken oldugundan genel olarak ingsaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir. Dolayisi ile insaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yontem ile gergeklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gercgeklestigi éngordlir.

Daha hassas bir 6ng6ru igin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iligkiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktériiniin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorilmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktori ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

Dogrusal bir iligkilendirmenin yapildid1 ydntem ile tstel fonksyion ile yapilan iliskilendirme
arasindaki fark asagidaki grafikte gosterilmistir.
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X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Geligtirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 67,95%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 56,01%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI

123.826.661 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 56,01%

GERGEKLESMIiS GELISTIRME MALIYETI = 69.358.286 .-TL

PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  91.720.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETi = 77.098.526 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 69.358.286 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 238.180.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 117.910.891 .-USD

Maliyet Yaklagimina goére; Rapora konu Projenin mevcut durum degeri
238.180.000.-TL (117.910.891.-USD) olarak hesaplanmistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Parsel Uizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigr Uzere ruhsatlandinimis alanlari ve ruhsatlandirimamis alanlarn dikkate alinmis olup
hesaplama boélimunde toplam satilabilir ingaat alani Uzerinden deger takdir edilmeye
cahisiimigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel iizerinde insa edilmekte olan incek Life
Projesi kapsaminda yer alan bagimsiz bélimlerin toplam satisa esas alani 131.057,64 m? olarak
hesaplanmis olup degerler onayh yapi ruhsatlarindan ve ruhsatlandiriimamis insaat hakki
gozetilerek hesaplanmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagilimi Nakit Akigi
Tablosunda gosterilmigtir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 ayhk periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.donemde %30' unun, 2.dénemde %40' Inin 3.donemde ise %30'unun
satiglarinin gergeklesecegi varsayiimigtir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 3.000.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsayilmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal proseddurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemistir.
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (12) 131.057,64
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 131,057,64
2013-2014 2014-2015 2015-2016 TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarm Yilara Dagilim Orani (Konut) 30,00% 40,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 39.317 52.423 39.317|
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 3.000 3.300 3.630
Satis Geliri (Konut) 117.951.876 172.996.085 142.721.770
Satis Gelirleri ( Toplam ) 117.951.876 TL 172.996.085TL | 142.721.770TL|  433.669.731TL
NAKIT CIKISLARI
Aidat Giderleri ve Rziksel Yipranma Gid.
Ongoriilemeyen Diger Giderler
TOPLAM 0TL 0TL 0TL oTL
Nekit Akam 117.951.876 TL 172.996.085TL| 142.721770TL|  433.669.731TL
Net Bugiinkii Deger (NPV) 357.429.927 L 354.204.771TL  351.027.383 TL
INDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%|
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632 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkh indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen tecriibeler
ve verilerin gézoéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buglnki
degeri icin %10,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmis olup, deger olarak da tim
bloklarin toplami sonucunda 354.204.771.-TL olarak takdir edilmigtir.

6.4 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi

Bdlgede yapilan incelemelerde ve bdlgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde kat
karsiligr oraninin %40 ila %45 civarinda oldugu hasilat paylasim oraninin %35 ila %40 oldugu
bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden arsa lzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 olabilecegi, bu oran lzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin buglnku arsa degeri oldugu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 20 kar edilmis de@eri oldudu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmigtir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 354.204.771 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD) 175.348.897 .-USD
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 354.204.771 |.-TL
Hasilat Payi1 Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 123.971.670 |.-TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 61.372.114 |.-usD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 99.177.336 ~TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 99.177.336 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI 77.098.526 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 69.358.286 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) = 245.640.000| .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) = 121.603.960|.-USD)|
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;
Tasinmazin toplam degeri: 238.180.000-TL olarak hesaplanmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;
Tasinmazin toplam degeri: 245.640.000.-TL olarak hesaplanmigtir.

iki deger arasinda farklilik oldugu goriilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugiinkii dedere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézénlinde bulundurularak ve maliyet yonteminde ise arsa ve
bina degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimiune taginmaz icin maliyet yaklagimi yontemi ile
elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

652 - Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlarni

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi direk
olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylagimi 6ngérilmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate alindiginda
hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamigtir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériig

Rapora konu taginmazin 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; parsel (zerindeki yapilarin mimari projeleri ve
ruhsatlarinin bulunmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
husus olmadigi, "proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadidi kanaatine variimigtir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirm ortakligi portfdyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullar
dikkate alinmig ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

26.12.2013 tarihli toplam degeri igin ;
238.180.000 ~TL
(iki Yiiz Otuz Sekiz Milyon Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
281.052.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

SINPAS GYO A.S.’ YE AIT iNCEK LiFE PROJESININ DEGERI
TL USsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
238.180.000 117.910.891 87.245.421 281.052.400
1USD = 2,0200 .-TL

1EURO= 2,7300 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
&§§§¥%ﬁﬁ€};/'
11 3 (4'6/(*’ (i
Eren KURT A.All YERTUT
Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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