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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” gercevesinde hazirlanmis, gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Konu rapor; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Alacaath Mahallesi, 63306 ada 2
parsele kayitl arsa (izerinde insa edilmis olan incek Life Projesi'nde Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki 21 adet bagimsiz b&élim
ile insaat halinde olan Incek Blue Projesi'nde yer alan 237 adet bagimsiz
bolimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederleme calismasi

amaciyla hazirlanmigtir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

11.11.2015
NUMARASI

DEGERLEME TARIHi 28.12.2015
RAPORUN TARiHi 31.12.2015
RAPOR NUMARASI

2015_400_165_07

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Dederleme konusu taginmazlar ile ilgili tarafimizca daha Onceki
doénemlerde herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

F. Giil NUMANOGLU TANRIOVER
Sehir Plancisi

Degderleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 401053

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBINiIN
KAPSAMI VE GETiRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09

www.harmonigd.com.tr E-mail: info@harmonigd.com.tr

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Dikilitas Mahallesi, Yenidodan Sokak, No:36, Sinpas Plaza, 34349,

Besiktas / ISTANBUL

Miisterinin talebi; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 ada 2 parsele
kayith arsa Uzerinde insa edilmis olan Incek Life Projesi'nde Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi A.S. milkiyetindeki 21 adet bagimsiz boliim ile ingaat halinde olan
Incek Blue Projesinde yer alan 237 adet bagimsiz bolimiin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl kapsaminda giincel satis dederinin tespiti olup herhangi bir kisitiama

getirilmemistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatli Mahallesi, 63306 ada 2 parselde

yer alan Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakidi A.S. miilkiyetindeki Incek Life Projesi'nde toplam 21 adet

bagimsiz béliim ve ayni parselde Incek Blue Projesi olarak adlandirilan F-Tipi 65 Blokta yer alan 237

adet badimsiz bélimddir.

tanimlanacaktir.

3.1.

Dederleme konusu tasinmazlara dair

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

detayl

bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri

alt basliklarda

ANA TASINMAZ TAPU BiLGILERI

ILi : ANKARA
ILCESI : CANKAYA
MAHALLESi/KOYU : ALACAATLI
MEVKIii -
PAFTA NO :-
ADA NO 163306
PARSEL NO 12
YUZOLCUMU :113.228 m?
NITELiGi : ARSA
BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI
B.B. S ARSA PAYI CILT/SAHIFE . .| YEVMIYE | MALIK-HIiSSE
BLOK KAT NO. NITELIK PAY/PAYDA NumARAsi | TAPUTARIHL | o aRast BILGISI
ATiPi 1 ZEMIN 2 KONUT 170/113228 203/20038 23.11.2015 73554 *
A TiPi9 ZEMIN 1 KONUT 162/113228 | 204/20134 16.11.2015 71594 *
A TiPi 14 4 10 KONUT 147/113228 205/20203 23.11.2015 73554 *
B TiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 188/113228 203/20061 23.11.2015 73554 @
B TiPi 3 4 10 KONUT 176/113228 203/20070 23.11.2015 73554 *
B TiPi 7 1 4 KONUT 176/113228 | 204/20112 23.11.2015 73554 *
B-S TiPi 4 3 8 KONUT 164/113228 203/20080 23.11.2015 73554 *
B-S TiPI 12 ZEMIN 2 KONUT 188/113228 | 204/20171 23.11.2015 73554 *
B-S TiPI 12 2 6 KONUT 162/113228 204/20175 23.11.2015 73554 *
C-1TiPi 17 1 4 KONUT 128/113228 | 208/20551 23.11.2015 73554 *
D-1 TiPi 63 15 64 KONUT 117/113228 209/20637 16.11.2015 71594 *
D-1 TiPi 63 18 74 KONUT 90/113228 209/20647 16.11.2015 71594 *
D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 121/113228 210/20769 16.11.2015 71594 *
D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 121/113228 | 210/20771 16.11.2015 71594 *
B-S TiPi 8 1. BODRUM 13 DUKKAN 132/113228 204/20133 25.11.2015 39176 *
E-S TiPi 16 2 6 KONUT 151/113228 | 205/20223 23.11.2015 73554 *
VILLA-A 40 BODRUM ZEMIN 1 KONUT 476/113228 205/20249 23.11.2015 73554 *
VILLA-A 47 BODRUM ZEMIN 1 KONUT 482/113228 | 205/20256 23.11.2015 73554 *
VILLA-AS 23 | BODRUM ZEMIN 1 KONUT 438/113228 205/20232 25.11.2015 39176 *
VILLA-AS 43 | BODRUM ZEMIN 1 KONUT 477/113228 | 205/20252 23.11.2015 73554 *
VILLA-AS 56 | BODRUM ZEMIN 1 KONUT 475/113228 205/20265 23.11.2015 73554 *
F-TiPi 65 ZEMIN 1 HOME OFiS 140/113228 206/20316 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 ZEMIN 2 HOME OFIiS 88/113228 206/20317 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 ZEMIN 3 HOME OFis 99/113228 206/20318 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 ZEMIN 4 HOME OFiS 99/113228 206/20319 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 ZEMIN 5 HOME OFiS 88/113228 206/20320 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 ZEMIN 6 HOME OFis 140/113228 | 206/20321 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 ZEMIN 7 HOME OFIs 73/113228 206/20322 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 8 HOME OFis 116/113228 206/20323 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 9 HOME OFiS 75/113228 206/20324 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 10 HOME OFIS 84/113228 206/20325 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 11 HOME OFIs 84/113228 206/20326 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 12 HOME OFis 75/113228 206/20327 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 13 HOME OFis 118/113228 | 206/20328 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1 14 HOME OFIS 66/113228 206/20329 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2 15 HOME OFIs 66/113228 206/20330 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 2 16 HOME OFIs 115/113228 206/20331 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2 17 HOME OFiS 77/113228 206/20332 25.11.2015 39176 *
4
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

B.B. S ARSA PAYI CILT/SAHIFE . . | YEVMIYE | MALIK-HiSSE
BLOK KAT NO. NITELIK PAY/PAYDA NuMARAsi | TAPUTARIHL | yivaras BILGisi
F-TiPi 65 2 18 HOME OFis 85/113228 206/20333 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2 19 HOME OFIs 85/113228 206/20334 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2 20 HOME OFis 77/113228 206/20335 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 2 21 HOME OFis 118/113228 | 206/20336 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 2 22 HOME OFis 66/113228 206/20337 25.11.2015 39176 *
F-TiPI 65 3 23 HOME OFIs 66/113228 206/20338 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 3 24 HOME OFis 115/113228 | 206/20339 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 3 25 HOME OFis 77/113228 206/20340 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 3 26 HOME OFis 85/113228 206/20341 25.11.2015 39176 *
F-TiPI 65 3 27 HOME OFIs 85/113228 206/20342 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 3 28 HOME OFIS 77/113228 206/20343 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 3 29 HOME OFis 118/113228 | 206/20344 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 3 30 HOME OFis 66/113228 206/20345 25.11.2015 39176 *
F-TiPI 65 4 31 HOME OFIs 66/113228 206/20346 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 4 32 HOME OFIS 115/113228 206/20347 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 4 33 HOME OFis 77/113228 206/20348 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 4 34 HOME OFis 85/113228 206/20349 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 4 35 HOME OFIs 85/113228 206/20350 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 4 36 HOME OFIS 77/113228 206/20351 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 4 37 HOME OFis 118/113228 | 206/20352 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 4 38 HOME OFis 66/113228 206/20353 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 5 39 HOME OFis 66/113228 206/20354 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 5 40 HOME OFis 115/113228 | 206/20355 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 5 41 HOME OFIS 77/113228 206/20356 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 5 42 HOME OFis 85/113228 206/20357 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 5 43 HOME OFis 85/113228 206/20358 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 5 44 HOME OFis 77/113228 206/20359 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 5 45 HOME OFis 118/113228 | 206/20360 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 5 46 HOME OFis 66/113228 206/20361 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 6 47 HOME OFis 67/113228 206/20362 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 6 48 HOME OFis 116/113228 | 206/20363 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 6 49 HOME OFIS 77/113228 206/20364 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 6 50 HOME OFis 86/113228 206/20365 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 6 51 HOME OFis 86/113228 206/20366 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 6 52 HOME OFis 77/113228 206/20367 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 6 53 HOME OFis 117/113228 | 206/20368 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 6 54 HOME OFis 67/113228 206/20369 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 7 55 HOME OFis 67/113228 206/20370 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 7 56 HOME OFis 116/113228 | 206/20371 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 7 57 HOME OFis 77/113228 206/20372 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 7 58 HOME OFis 86/113228 206/20373 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 7 59 HOME OFis 86/113228 206/20374 25.11.2015 39176 D
F-TiPi 65 7 60 HOME OFis 77/113228 206/20375 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 7 61 HOME OFis 119/113228 206/20376 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 7 62 HOME OFis 67/113228 206/20377 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 8 63 HOME OFis 67/113228 206/20378 25.11.2015 39176 D
F-TiPi 65 8 64 HOME OFis 116/113228 | 206/20379 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 8 65 HOME OFis 77/113228 206/20380 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 8 66 HOME OFis 86/113228 206/20381 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 8 67 HOME OFis 86/113228 206/20382 25.11.2015 39176 D
F-TiPi 65 8 68 HOME OFis 77/113228 206/20383 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 8 69 HOME OFis 119/113228 206/20384 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 8 70 HOME OFis 67/113228 206/20385 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 9 71 HOME OFis 67/113228 206/20386 25.11.2015 39176 D
F-TiPi 65 9 72 HOME OFis 116/113228 206/20387 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 9 73 HOME OFis 77/113228 206/20388 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 9 74 HOME OFis 86/113228 206/20389 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 9 75 HOME OFis 86/113228 207/20390 25.11.2015 39176 D
F-TiPi 65 9 76 HOME OFis 77/113228 207/20391 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 9 77 HOME OFIS 119/113228 | 207/20392 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 9 78 HOME OFis 67/113228 207/20393 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 10 79 HOME OFis 67/113228 207/20394 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 10 80 HOME OFis 116/113228 207/20395 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 10 81 HOME OFIS 77/113228 207/20396 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 10 82 HOME OFis 86/113228 207/20397 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 10 83 HOME OFis 86/113228 207/20398 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 10 84 HOME OFIs 77/113228 207/20399 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 10 85 HOME OFIS 119/113228 | 207/20400 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 10 86 HOME OFis 67/113228 207/20401 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 11 87 HOME OFis 68/113228 207/20402 25.11.2015 39176 5
F-TiPi 65 11 88 HOME OFis 117/113228 207/20403 25.11.2015 39176 *
5
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

B.B. S ARSA PAYI CILT/SAHIFE . . | YEVMIYE | MALIK-HiSSE
S KAT NO. NITELIK PAY/PAYDA NUMARAs1 | TAPUTARIHL | yisiapast BILGISi
F-TIPi 65 11 89 HOME OFis 78/113228 207/20404 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 11 90 HOME OFis 87/113228 207/20405 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 11 91 HOME OFis 87/113228 207/20406 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 11 92 HOME OFis 78/113228 207/20407 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 11 93 HOME OFis 117/113228 | 207/20408 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 11 94 HOME OFis 68/113228 207/20409 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 12 95 HOME OFis 68/113228 207/20410 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 12 96 HOME OFis 117/113228 207/20411 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 12 97 HOME OFis 78/113228 207/20412 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 12 98 HOME OFis 87/113228 207/20413 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 12 99 HOME OFis 87/113228 207/20414 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 12 100 HOME OFis 78/113228 207/20415 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 12 101 HOME OFis 117/113228 | 207/20416 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 12 102 HOME OFis 68/113228 207/20417 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 13 103 HOME OFis 68/113228 207/20418 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 13 104 HOME OFis 117/113228 207/20419 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 13 105 HOME OFis 78/113228 207/20420 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 13 106 HOME OFis 87/113228 207/20421 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 13 107 HOME OFis 87/113228 207/20422 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 13 108 HOME OFis 78/113228 207/20423 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 13 109 HOME OFis 117/113228 | 207/20424 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 13 110 HOME OFis 68/113228 207/20425 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 14 111 HOME OFis 68/113228 207/20426 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 14 112 HOME OFis 117/113228 207/20427 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 14 113 HOME OFis 78/113228 207/20428 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 14 114 HOME OFis 87/113228 207/20429 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 14 115 HOME OFIS 87/113228 207/20430 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 14 116 HOME OFis 78/113228 207/20431 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 14 117 HOME OFis 117/113228 | 207/20432 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 14 118 HOME OFis 68/113228 207/20433 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 15 119 HOME OFIS 68/113228 207/20434 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 15 120 HOME OFis 117/113228 207/20435 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 15 121 HOME OFis 78/113228 207/20436 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 15 122 HOME OFis 87/113228 207/20437 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 15 123 HOME OFis 87/113228 207/20438 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 15 124 HOME OFis 78/113228 207/20439 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 15 125 HOME OFis 117/113228 | 207/20440 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 15 126 HOME OFis 68/113228 207/20441 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 16 127 HOME OFis 68/113228 207/20442 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 16 128 HOME OFiS 119/113228 207/20443 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 16 129 HOME OFis 79/113228 207/20444 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 16 130 HOME OFis 88/113228 207/20445 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 16 131 HOME OFIs 88/113228 207/20446 25.11.2015 39176 i
F-TIPi 65 16 132 HOME OFis 79/113228 207/20447 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 16 133 HOME OFis 119/113228 | 207/20448 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 16 134 HOME OFis 68/113228 207/20449 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 17 135 HOME OFis 68/113228 207/20450 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 17 136 HOME OFis 119/113228 207/20451 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 17 137 HOME OFis 79/113228 207/20452 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 17 138 HOME OFis 88/113228 207/20453 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 17 139 HOME OFis 88/113228 207/20454 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 17 140 HOME OFis 79/113228 207/20455 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 17 141 HOME OFis 119/113228 | 207/20456 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 17 142 HOME OFis 68/113228 207/20457 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 18 143 HOME OFis 68/113228 207/20458 25.11.2015 39176 @
F-TIPi 65 18 144 HOME OFis 119/113228 207/20459 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 18 145 HOME OFis 79/113228 207/20460 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 18 146 HOME OFis 88/113228 207/20461 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 18 147 HOME OFis 88/113228 207/20462 25.11.2015 39176 i
F-TIPi 65 18 148 HOME OFiS 79/113228 207/20463 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 18 149 HOME OFis 119/113228 | 207/20464 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 18 150 HOME OFis 68/113228 207/20465 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 19 151 HOME OFis 68/113228 207/20466 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 19 152 HOME OFiS 119/113228 207/20467 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 19 153 HOME OFis 79/113228 207/20468 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 19 154 HOME OFis 88/113228 207/20469 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 19 155 HOME OFis 88/113228 207/20470 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 19 156 HOME OFiS 79/113228 207/20471 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 19 157 HOME OFis 119/113228 | 207/20472 25.11.2015 39176 o
F-TIPi 65 19 158 HOME OFis 68/113228 207/20473 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 159 HOME OFis 68/113228 207/20474 25.11.2015 39176 o
6
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B.B. S ARSA PAYI CILT/SAHIFE . . | YEVMIYE | MALIK-HiSSE
HLELC LG NO. WLHIS PAY/PAYDA NUMARAsT | TAPUTARIHL |y apas BILGiSi
F-TIPi 65 20 160 HOME OFiS 119/113228 207/20475 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 161 HOME OFIiS 79/113228 207/20476 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 162 HOME OFIS 88/113228 207/20477 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 20 163 HOME OFis 88/113228 207/20478 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 164 HOME OFIiS 79/113228 207/20479 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 165 HOME OFIS 119/113228 207/20480 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 20 166 HOME OFIS 68/113228 207/20481 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 21 167 HOME OFis 69/113228 207/20482 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 168 HOME OFIiS 120/113228 207/20483 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 169 HOME OFIS 79/113228 207/20484 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 170 HOME OFIS 88/113228 207/20485 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 21 171 HOME OFis 88/113228 207/20486 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 172 HOME OFIisS 79/113228 207/20487 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 173 HOME OFIS 120/113228 207/20488 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 21 174 HOME OFIS 69/113228 208/20489 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 22 175 HOME OFis 69/113228 208/20490 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 176 HOME OFIiS 120/113228 208/20491 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 177 HOME OFIS 79/113228 208/20492 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 178 HOME OFIS 88/113228 208/20493 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 22 179 HOME OFis 88/113228 208/20494 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 180 HOME OFiS 79/113228 208/20495 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 181 HOME OFiS 120/113228 208/20496 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 22 182 HOME OFIS 69/113228 208/20497 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 23 183 HOME OFis 69/113228 208/20498 25.11.2015 39176 S
F-TiPi 65 23 184 HOME OFiS 120/113228 208/20499 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 23 185 HOME OFIiS 80/113228 208/20500 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 23 186 HOME OFIS 128/113228 208/20501 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 23 187 HOME OFis 80/113228 208/20502 25.11.2015 39176 S
F-TiPi 65 23 188 HOME OFiS 120/113228 208/20503 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 23 189 HOME OFIis 69/113228 208/20504 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 24 190 HOME OFIS 69/113228 208/20505 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 24 191 HOME OFis 120/113228 208/20506 25.11.2015 39176 S
F-TiPi 65 24 192 HOME OFiS 80/113228 208/20507 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 24 193 HOME OFIiS 117/113228 208/20508 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 24 194 HOME OFIS 80/113228 208/20509 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 24 195 HOME OFis 120/113228 208/20510 25.11.2015 39176 S
F-TiPi 65 24 196 HOME OFiS 69/113228 208/20511 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 25 197 HOME OFIiS 69/113228 208/20512 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 25 198 HOME OFIS 120/113228 208/20513 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 25 199 HOME OFis 80/113228 208/20514 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 25 200 HOME OFiS 117/113228 208/20515 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 25 201 HOME OFiS 80/113228 208/20516 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 25 202 HOME OFIS 120/113228 208/20517 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 25 203 HOME OFis 69/113228 208/20518 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 26 204 HOME OFiS 70/113228 208/20519 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 26 205 HOME OFiS 121/113228 208/20520 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 26 206 HOME OFIS 81/113228 208/20521 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 26 207 HOME OFis 118/113228 208/20522 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 26 208 HOME OFiS 81/113228 208/20523 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 26 209 HOME OFis 121/113228 208/20524 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 26 210 HOME OFIS 70/113228 208/20525 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 27 211 HOME OFis 70/113228 208/20526 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 27 212 HOME OFiS 121/113228 208/20527 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 27 213 HOME OFiS 81/113228 208/20528 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 27 214 HOME OFIS 118/113228 208/20529 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 27 215 HOME OFis 81/113228 208/20530 25.11.2015 39176 @
F-TiPi 65 27 216 HOME OFiS 121/113228 208/20531 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 27 217 HOME OFiS 70/113228 208/20532 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 28 218 HOME OFiS 70/113228 208/20533 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 28 219 HOME OFIS 122/113228 208/20534 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 28 220 HOME OFiS 81/113228 208/20535 25.11.2015 39176 *
- CATI ARALI 25.11.2015
F-TiPi 65 28 221 HOME OFis 182/113228 208/20536 39176 *
o CATI ARALI 25.11.2015
F-TiPi 65 28 222 HOME OFiS 182/113228 208/20537 39176 *
F-TiPi 65 28 223 HOME OFIS 81/113228 208/20538 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 28 224 HOME OFiS 121/113228 208/20539 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 28 225 HOME OFIiS 70/113228 208/20540 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 1,2,3.BODRUM | 226 | TRIPLEKS OFiS | 500/113228 208/20541 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2. BODRUM 227 OFIS 1390/113228 | 208/20542 25.11.2015 39176 o
F-TiPi 65 1. VE 2. BODRUM | 228 OFIS 358/113228 208/20543 25.11.2015 39176 *
7
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B.B. S ARSA PAYI CILT/SAHIFE .. | YEVMIYE | MALIK-HIiSSE
HLELC LG NO. LTl PAY/PAYDA NUMARAsT | TAPUTARIHL |y apas BILGiSi
F-TiPI 65 1.VE 2. BODRUM | 229 OFis 285/113228 | 208/20544 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 1. VE 2. BODRUM | 230 OFis 300/113228 208/20545 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2. BODRUM 231 OFis 160/113228 | 208/20546 25.11.2015 39176 *
F-TiPi 65 2. BODRUM 232 OFiS 200/113228 208/20547 25.11.2015 39176 *
F-TIPi 65 2. BODRUM 233 OFis 224/113228 | 242/23898 25.11.2015 69883 *
F-TiPi 65 2. BODRUM 234 OFis 224/113228 242/23899 25.11.2015 69883 *
F-TiPi 65 1. BODRUM 235 OFis 290/113228 | 242/23900 25.11.2015 69883 *
F-TiPi 65 1. BODRUM 236 OFiS 300/113228 242/23901 25.11.2015 69883 *
F-TiPi 65 1. BODRUM 237 OFis 900/113228 242/23902 25.11.2015 69883 *

*SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Cankaya Tapu Mudurligi’'nden temin edilen 25.11.2015 tarihli takyidat belgelerine gore degerleme
konusu; ATipil Blok 2 nolu, BTipi3 Blok 1 ve 10 nolu, B-STipi4 Blok 8 nolu, BTipi7 Blok 4 nolu, B-STipi8
Blok 13 nolu, ATipi9 Blok 1 nolu, B-STipil2 Blok 2 nolu, ATipi14 Blok 10 nolu, E-STipi16 Blok 6 nolu,
C1Tipil7 Blok 4 nolu, D1Tipi63 Blok 64 ve 74 nolu, D2Tipi64 Blok 93 ve 96 nolu, VillaAS23, 43, 56,
VillaA40, 47 nolu bagimsiz bélimler izerinde;

Beyanlar hanesinde;
-09.11.2015 tarihinde 70247 yevmiye no ile islenmis "Yonetim Plani Degisikligi:09.11.2015" ibaresi;

Serhler hanesinde;
-09.04.2013 tarihinde 18187 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine 18.02.2013 tarihinden itibaren 99 yil

miiddetli trafo yeri igin kira serhi”;

-14.09.2015 tarihinde 59100 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine trafo yeri icin 1 TL bedelle 99 vyl
muddetle kira serhi, baslangig tarihi:09.09.2015" yer almaktadir.

Cankaya Tapu Mudirligi'nden temin edilen 25.11.2015 tarihli takyidat belgesine gére, F tipi 65 no'lu
blokta yer alan gayrimenkuller tizerinde;

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

-09.11.2015 tarihinde 70247 yevmiye no ile islenmis "Yonetim Plani Degisikligi:09.11.2015"

Serhler hanesinde;
-09.04.2013 tarihinde 18187 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine 18.02.2013 tarihinden itibaren 99 yil

miiddetli trafo yeri icin kira serhi”;

-14.09.2015 tarihinde 59100 yevmiye no ile islenmis “TEDAS lehine trafo yeri icin 1TL bedelle 99 yil
middetle kira serhi, baslangig tarihi:09.09.2015" yer almaktadir.

233, 234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz béliimler lzerinde,

Serhler hanesinde;
-26.10.2015 tarihinde 67320 yevmiye no'su ile islenmis, Ankara 1. Tiketici Mahkemesi'nin 22.10.2015

tarih 2015/549 esas saylll mahkeme miizekkeresi sayill yazisi ile *Ihtiyati Tedbir yer almaktadir.

*(3.8.maddede sehven tesis edildigi agiklanmistir,)
1,3,4,7,12, 14, 17 no'lu bloklar ile 40, 43, 56 no'lu villalar lizerinde,
Beyanlar hanesinde;

-23.11.2015 tarihinde 73554 yevmiye no’su ile islenmis “Bu blokta kat irtifakindan kat mdlkiyetine gegis

yapilmistir” ibaresi yer almaktadir.
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9, 63, 64 no'lu bloklar {izerinde,

Beyanlar hanesinde;

-16.11.2015 tarihinde 71594 yevmiye no’su ile islenmis “Bu blokta kat irtifakindan kat miilkiyetine gegis

yapilmistir.” ibaresi yer almaktadir.
3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dé6nemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Cankaya Tapu Midirligi'nden sifahi bilgiye gore degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda
son 3 yillik dénemde meydana gelen dedisiklikler asagida agiklanmistir.

-22.08.2014 tarihinde 39176 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur.

-Gayrimenkuller Yenimahalle Tapu Mudirligi'ne bagh iken 2014 yili igerisinde dedisen idari sinirlar
nedeniyle Cankaya Tapu Midirligid’'ne baglanmistir.

-09.11.2015 tarihinde 69883 yevmiye no'su ile F Blok'ta bagimsiz bolim ilavesi yapilmistir. Bagimsiz
boliim sayisi 232 iken yapilan ilave ile 237 olarak degistirilmistir.

-23.11.2015 tarihinde 73554 yevmiye no'suile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
59, 60, 61, 62 no'lu bloklar ile 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 35, 36, 37, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58 no'lu villalarin kat mlkiyeti tesis edilmistir.

-16.11.2015 tarihinde 71594 yevmiye no’su ile 9, 20, 63, 64 no’lu bloklarin kat mulkiyeti tesis edilmistir.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigii'nden alinan 28.10.2015 tarihli resmi yaziya gére;
degerleme konusu 63306 ada 2 parsel 84309 no'lu parselasyon plani ile Yenimahalle Belediyesi
Enciimeni’nin 09.02.2011 giin ve 268 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani

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

Tablo. 2 Konu Gayrimenkule Ait Imar Plani Bilgileri

KONU GAYRIMENKUL 63306 ADA 2 PARSEL
Fonksiyon Konut
TAKS -
KAKS 0,85
Hmax Serbest
On Bahge Mesafesi 10 metre
Yan Bahge Mesafesi 5 metre
Arka Bahge Mesafesi 10 metre
9
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44633
63304
, 63307 ;
4AR35 9 : 44642 63305
44635 44636 % =
44655
51048
44656
(4453 4666
64452
1
PLAN NOTLARI

84309 NO'LU PARSELASYON PLANI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI
A. GENEL HUKUMLER

1.Plan ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda Imar Kanunu ile ilgili yénetmelikier ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi 2023 yili
Baskent Nazim Imar Plarn Plan Hiikiimleri ve Ankara Bliyiiksehir Beledivesi Imar Yonetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.

2. Her tiirlii yapilasmada Deprem Yénetmeligine uyulacaktir.

3.0zel otopark gereksinimi ydriirlikteki otopark yénetmeligi dodrultusunda ada/parsel icerisinde karsilanacaktir. Arac yolu cephesi
hari¢ olmak kaydiyla, bodrum katlarda otoparkiar parsel sinirina kadar yapilabilir. Yol cephesinde yapilacak bodrum kat otoparkiars
f¢in yaklasma mesatesi 5mdir.

4.Yaya yollar gerektidinde yangin, ¢p, vb. kullanisliar ve binalara otopark giris ¢ikisi amaci ile kullaniabilir.

5. Parselasyon plani tek etapta 3194 sayil kanunun 18.Maddesine gére hazirlanacak ve uygulanacaktir.

6.Artan niifusun ihtivaci olan donati alanlarinin dizenleme ortaklik payr (D.O.P.) kesintisi parsel maliklerince bedelsiz terk
edllecektir.

7.Emsali asmamak sarti ile miinferit, bitisik ve ¢oklu blokiar diizenlenebilir. Blok sekli, blok boyu, blok derinligi, bahce mesafeleri
¢ikma boyutilar, kat ylkseklikleri maksimum yapi yiksekligi, 6n bahge, yan bahce ve arka bahce ¢ekme mesafelerini ve binalar
arasl yaklasma mesafelerini tayin etmeye, Kentsel Tasarim Projesi ve/veya Avan Proje onayi ile ilgili Iice Belediyesi yetkilidir.
8.Blokiar aras! kapali gegis alanlari, mimari projede gdrsel zenginlik yaratacak sekilde revak olarak diizenlenen alaniar, lstd kapalr
Ic aviular ve sundurmalar, acik cikmalar, kis bahceleri emsale dahil dedildir.

9. Yonetmeliklerde tamimianmis catr egimleri icinde kalmak kosuluyla cati sekii serbesttir.

10.Teras catilarda bahce diizenlemesi yapilabilir, bahce diizenlemesi icin gereken 50cm toprak dolgu parapet yiiksekiigine dahil
edilimez.

11.AREJEOTEKNIK Miih. Miis. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan Yenimahalle (ANKARA) Alacaatii 44639, 44640, 44643, 44645, 44648,
44649, 44653, 44654, 44657, 44658, 44661, 44662, 44663, 44664, 44665, 44667, 61041, 61042, 61043, 61044, 61045, 61046,
61047, 61049 adalar kapsayan Jeolojik Etiit Raporuna uyulacaktir.
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C. KONUT ALANLARINDA

1. Emsal: 0.85 Hmax: Serbesttir.

2.Konut adedi: Parsel bazinda toplam insaat alaninin 175m?ye bolinmesi ile elde edilen rakamdir. Bolimden ¢ikan rakamin
virglilden sonraki hanesinin 5 ve 5ten fazla olmasi halinde rakam bir lst tamsayiya yuvarlanir. Emsal alam dahilinde kalmak,
toplam insaat alaninin %20%sinden fazla olmamak kosuluyla, konut adas! icerisinde yakin cevresinin ve alanin ihtiyaglarini
karsilamak lzere apart otel, rezidans, ofis, home - ofis alanlari ayri ayri ya da birfikte yapiabilir.

3.Yapilacak binalarin zemin Usti katlar konut olarak kullaniimak kaydiyla, toplam kat alaninin %5'ini asmayacak sekilde, halkin
guinliik zorunlu ihtiyaglarini gidermeye yonelik ticari kullanimiar yer alabilir. Bu bent kapsaminda kalan ticari kullanimiar, bakkal,
kasap, manav, kadin/erkek berberleri gazete/kitap satis yerleri, tuhafive, eczane, muayenehane, kafe, kres, spor birimleri vb.
olarak sayiabilir.

4.Binalara £0.00 kotu yiiksek yoldan veya tabi zeminden veya tesviyelerle belirlenmis olan site i¢i yollardan verilecek; bahge
diizenlemelerinde yola gdre tesvive sarti aranmayacakti. Tim bu dizenlemeler, Kentsel Tasarim Projesi kapsaminda Iice
Belediyesinin onayina tabidir.

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

6. Zemin katlar £1.50mde tesis edilebillr.

7. Bir adamin tdm parsellerinin vaziyet planina gére birlikte projelendirilimesi halinde: Parseller arasinda insaat alani transferi
yapilabilir. Emsali azaltilan parselde insaat alarn E=0.25den az olamaz.

8. Ada bazindaki yapilanmalarda: Genel yerlesim, parseller arasi emsal transferi, kiitle dizenlemesi, yapi yiikseklikleri, blokiar arasr
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 yapr yiiksekligi yapinin mimari ozelligine gore
yapi yaklasma siniri iginde kalmak kosuluyla serbesttir.

9. Parsel siminndan ¢ekme mesafesi en az h/3 metre (H:binayiiksekligi) olacaktir. Yapi yaklasma mesafesi, parsel sinrindan
3mden az olamaz.

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

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

12. Konut alanlarina, mdstakil blok olarak ya da konut bloklarinin bodrum katlarinda ve/veya zemin katinda emsal alaninin %5 ini
gecmeyecek sekilde siteye hizmet edecek sosyal tesisler yapilabilir. Sosyal tesisler, binalarin bodrum kat ve/veya zemin katlarinda
yer almalan halinde emsale déhil edilmez.

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip _alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Dederleme konusu gayrimenkul (izerinde Incek Life ve Incek Blue olmak (iizere iki ayri proje
gelistirilmistir. Proje 113.228 m? buyikltigtndeki arsa Uzerinde 65 adet blok ve toplam 786 bagimsiz

béliimden olusmaktadir.

Incek Life projesi 26 blok ve 38 villa olmak lizere 64 adet bloktan olusmaktadir. 549 bagimsiz bélimlii
sitenin insaatina 2012 yilinda baslanmis, ilk oturum Adustos 2014'te baslamis ve dederleme tarihi itibari

ile ingaat tamamlanmistir.

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

bélimliidiir. Insaati devam etmektedir.

Bloklar bazinda farkh tarih ve belge numaralan ile Yapi Ruhsati, Tadilat Ruhsati, Yenileme Ruhsati ve
Yap! Kullanma izin Belgesi alinmistir. Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bloklar igin

alinan ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri agadida tablo halinde verilmistir:
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Tablo. 3 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Bilgileri

PROJE BLOK  YENi YAPI YENILEME TADILAT YAPI KULLANMA
BLOK \[o] RUHSATI SAYI RUHSATI SAYI RUHSATI SAYI iZiN BELGESI

1 Al 03.10.2012 | 1198-1 | 14.11.2013 | 886-1 14.10.2015 641

3 Bl 03.10.2012 | 1198-3 | 14.11.2013 | 886-3 14.10.2015 642
4 B-S-1 03.10.2012 | 1198-4 | 14.11.2013 | 886-4 14.10.2015 643

7 B2 03.10.2012 | 1198-7 | 14.11.2013 | 886-7 14.10.2015 652

21.08.2014 | 193/14

8 B-S-2 03.10.2012 | 1198-8 | 14.11.2013 | 886-8 11.11.2015 | 236/15 16.12.2015 786
9 A5 03.10.2012 | 1198-9 | 14.11.2013 | 886-9 14.10.2015 653
12 B-S-3 03.10.2012 | 1198-12 | 14.11.2013 | 886-12 14.10.2015 607
14 A8 03.10.2012 | 1198-14 | 14.11.2013 | 886-14 14.10.2015 660
16 E-S-1 03.10.2012 | 1198-16 | 14.11.2013 | 886-16 14.10.2015 608
17 C1 03.10.2012 | 1198-17 | 30.09.2013 | 785-11 | 23.01.2014 | 57/15 14.10.2015 657
63 D1 03.10.2012 | 1198-26 | 30.09.2013 | 785-15 | 23.01.2014 | 57/19 14.10.2015 647
64 D2 03.10.2012 | 1198-25 | 30.09.2013 | 785-16 | 23.01.2014 | 57/20 05.10.2015 594
23 V-A-S-2 | 12.07.2012 | 834-3 14.11.2013 | 886-19
40 V-A-7 12.07.2012 | 834-20 | 14.11.2013 | 886-32 14.10.2015 628
43 V-A-S§-7 | 12.07.2012 | 834-23 | 14.11.2013 | 886-35 14.10.2015 625
47 V-A-11 12.07.2012 | 834-27 | 14.11.2013 | 886-39 14.10.2015 621
56 V-A-S-14 | 12.07.2012 | 834-36 | 30.09.2013 | 785-2 14.10.2015 617
65 F 22.01.2014 50 24.11.2014* | 273/14* | 06.11.2015 |214/15 - -

*F Blok igin alinan ruhsat isim Degisikligi Ruhsati'dir.

Kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bélim bazinda yer tespiti Cankaya Tapu Mudurligi'nde kat irtifakina konu olan
mimari projeler Gzerinden yapilmistir.

A Tipi Menekse Bloklar 1, 9, 14 numarall bloklar: Cankaya Tapu Mudirligi'nde kat irtifakina konu olan
31.12.2013 tarihli mimari proje.

B Tipi Lale Bloklar 3, 7 numarali bloklar: Cankaya Tapu Mudirligi’'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013 tarihli
mimari proje.

BS Tipi Lale Bloklar 4, 8, 12 numarali bloklar: Cankaya Tapu Midiirli§ii’'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013
tarihli mimari proje.

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

D Tipi GOl Kule Bloklar 63, 64 numarali bloklar: Cankaya Tapu Mudiirliigii'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013
tarihli mimari proje.

ES Tipi Kardelen Blok 16 numarall blok: Cankaya Tapu Midirligi’nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013 tarihli
mimari proje.

F Tipi Blok 65 numaral blok: Cankaya Tapu Midirligi’'nde kat irtifakina konu olan 04.09.2015 tarihli mimari
proje.

VILLA A Tipi Nergis Bloklar 40, 47 bloklar: Gankaya Tapu Midiirliigi'nde kat irtifakina konu olan 31.12.2013
tarihli mimari proje.

VILLA AS Tipi Nergis Bloklar 23, 43, 56 bloklar: Cankaya Tapu Mudiirliigi'nde kat irtifakina konu olan

31.12.2013 tarihli mimari proje.
ONEMLI NOT: 31.12.2013 tarihinde esasl tadilat kapsaminda olmayan tashibatlar yapimistir. Bu nedenle yapr ruhsatiardaki mimari proje onay taribi

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

13.07.2012 tarihli mimari projelerde badimsiz bolimier kat, alan olarak uyumlu olup; nihai olarak kat irtifakina konu olan mimari projeler esas
alinarak dederleme yapilmistir.
YAPI DENETIM FIRMASI BiLGILERI:

Kutay Bir Yapi Denetim LTD.STI Mustafa Kemal Mahallesi 2146 Sokak No: 14/5 CANKAYA-ANKARA
8. Bloga Ait Son Tadilat Ruhsati’nda Yapi Denetim Sirketi: HGK Yapi Denetim Ltd. Sti.
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On Cebeci Mah. Ziya Gokalp Caddesi Park Ishani Sitesi No:68 ic Kapi:35 Cankaya/Ankara

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi _
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan Incek Life Projesi kapsamindaki 1, 3, 4, 7, 9, 12, 14, 17, 63, 64 no'lu bloklarda yer
alan gayrimenkuller ile 40, 43, 56 no'lu villalarin Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis; kat miilkiyetine

gecis islemleri tamamlanmistir. Imar ve tapu mevzuati geredi yasal siire¢c tamamlanmistir.

Incek Life Projesi kapsamindaki 8.Blokta yer alan gayrimenkul icin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmis;
kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis islemi tamamlanmamistir. Tapuda kat miilkiyetine gecildikten

sonra imar ve tapu mevzuati geregi yasal siire¢ tamamlanacaktir.

23 no'lu villa icin Yapi Kullanma izin Belgesi heniiz alinmamistir. 23 no'lu bagimsiz bélimiin Yapi
Kullanma Izin Belgesi'nin onay prosediiriiniin devam etmekte oldugu Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan
beyan edilmistir. Kat irtifaki tesis edilmistir. Yapi Kullanma izin Belgesi alinip; tapuda kat miilkiyetine

gegcildikten sonra imar ve tapu mevzuati geredi yasal siirec tamamlanacaktir.

Incek Blue Projesi icin 06.11.2015 tarihinde 214/15 belge no’lu Tadilat Ruhsati alinmis; ruhsata gore
onayli olan 04.09.2015 tarihli mimari proje ile kat irtifaki kurulmustur. Insaat seviyesi yaklasik %53 olup
insaat devam etmektedir. Insaat tamamlanip, Yapi Kullanma izin Belgesi alindiktan ve tapuda kat
miilkiyetine gegildikten sonra imar ve tapu mevzuati geredi yasal siireg tamamlanacaktir.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

63306 ada 2 parsel Yenimahalle Belediyesi Enclimeni'nin 09.02.2011 giin ve 268 sayih karan ile
onaylanan 84309 no’lu parselasyon plani kapsaminda yer almaktadir. Son 3 yillik donemde hukuki
durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir. Gayrimenkul Yenimahalle Belediyesi sinirlari igerisinde
iken 2014 yili icerisinde degisen idari sinirlar nedeniyle Cankaya Belediyesi'ne baglanmistir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikkiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirflama) olup olmadidi hakkinda
bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Incek Life Projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. miilkiyetindeki degerleme
konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlar incelendiginde tasinmazlar tizerinde yer alan “Yonetim Plani,
kat miilkiyetine gecilmistir.” beyanlari mevzuat geredince bulunmasi gereken kayitlardir. TEDAS lehine
kira serhleri parseldeki enerji ihtiyacinin karsilanmasi adina trafo yerleri icin tesis edilmistir. Degerleme
konusu Incek Life Projesi kapsaminda yer alan bagimsiz béliimler (izerinde yer alan takyidat kayitlarinin
tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde
bulunmalarinda herhangi bir engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

Incek Blue Projesi kapsaminda degerleme tarihi itibariyle insa halinde olan 65 nolu blokta tesis edilen
kat irtifakina gore 237 adet bagimsiz bdlimden 233, 234, 235, 236, 237 no'lu badimsiz boliimler

Uzerinde, 26.10.2015 tarihinde 67320 yevmiye no'su ile islenmis, Ankara 1. Tiketici Mahkemesi'nin

22.10.2015 tarih 2015/549 esas sayill mahkeme miizekkeresi sayili yazisi ile ihtiyati Tedbir serhi yer

AIMENKUL 13
uasn A3, 15_400_165_07



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

almaktadir. Tarafimiza iletilen mahkeme kararinda 26.10.2015 tarihinde 67320 yevmiye no'su ile
degerlemeye konu olmayan ATipi5 Blok 11 numarali bagimsiz bdlim (izerine ihtiyati tedbir tesis edildigi
goriilmektedir. Sinpas G.Y.O. A.S. Hukuk Biriminden alinan bilgiye gore dederleme konusu F65 Blok 233,
234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz bolimler Gzerindeki ihtiyati tedbir serhi tapu mudirligiinde sistem
hatasina bagh olarak sehven kaydedilmis olup yilsonu yogunlugundan Tapu Mudirligiinde terkin islemi
yapllamamistir. Konu ihtiyati tedbir serhinin yilsonundan sonra kaldirilacagi Tapu Mudurligi tarafindan
beyan edilmistir. Sonug olarak degerleme konusu Incek Blue Projesi (F65 Blok) kapsaminda yer alan
badimsiz bolimler (zerinde yer alan takyidat kayitlarinin taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri geredince Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portfoylinde bulunmalarinda herhangi bir engel teskil

etmedigi kanaatine variimistir.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere goére 31 Aralik 2014 tarihi itibanyla Trkiye
niifusu 77.695.904 olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére
1.028.040 kisi artmistir. Erkek nifusun orani %50,2 (38.984.302 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8
(38.711.602 kisi) olarak gerceklesmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2013 yilinda %o013,7 iken, 2014
yilinda %o013,3’e gerilemigtir.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8’e
yikselmigtir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gergeklesmistir. Tlrkiye niifusunun
%18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14.377.018 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla
takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %?5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3,6 ile (2.787.589
Kisi) Bursa ve %?2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Nufus piramidi, 2014

Vas yrutw

&

Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cadindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1
puan artarak %67,8 (52.640.512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun
orani ise %?24,3'e (18.862.430 Kkisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani da yaklagik
%8'e (6.192.962 kisi) ylkselmistir.
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Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2014
yiina gore 1 kisi artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.767 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu il olup bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277 kisi ile
Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etmektedir. Nifus yodunlugu en az olan il ise
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Ylizdlgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus
yogunlugu 54, en kigiik ylizdlglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesmistir.
(Kaynak TUIK 2014 yili sonuglari)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrar acisindan 6nemini korumaktadir. ABD diger gelismis
llkelere gére daha guigli bliyime performansi sergilerken Euro Bélgesinde ekonomik biylime zayif
seyrini korumaktadir. Kiresel biyidmenin énemli seyrini olusturan gelismekte olan (lkelerin biyime hizi
yavasglamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde
ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD' nin faiz artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme
stirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akisina duyarliigin yiiksek seviyelerde kalmasina
neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolan diger para birimlerine karsi gliclenme egilimi
gostermis, gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir. (TCMB, Finansal
Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Ocak 2015te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriinim
Raporu’nda Kiiresel ekonominin toplamda %3,5 bilyime sergiledigi gorilmistir. Fakat bu biliyiime
incelendiginde, gelismis ekonomilerin arasinda biylme oranlarindaki farkliliklarin dikkat cekmekte
oldugu aktarilmistir. Bu kapsamda ozellikle Amerika Birlesik Devletleri (ABD) beklenenin (izerinde bir
biiyime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen biiylime oranlarini yakalayamadigi belirtilmistir.
Japonya gibi beklenenin altinda blylme yakalayan gelismis Ulkelerin durumu orta vadede beklenen
ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmistir.

Gelismis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir baska etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eylil ayindan
itibaren %6 deder kazandigi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro’da %2 ve Japon Yeni'nde %8
oranlarinda deder kayiplari izlendigi aciklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (lkelerde de ihracat
rakamlarindaki disUsler sebebiyle para birimlerindeki deder kayiplari goriilmektedir. Yasanan ekonomik
belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde yiikselisler gdézlenmektedir. Ozellikle, petrole
badl olarak degerlenen yatirm araclarinda da distsler bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma
ve bliylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillarinda da %3 olarak éngorilmektedir. 2014 yilinda issizligin
azalmasi ve dolarin deder kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumlu olarak degerlendirilmistir. Buna

nazaran, dolarin deger kazanmasi ile ABD'nin ihracat rakamlarinda distis beklendigi de belirtilmistir.
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Tablo. 4 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlari

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtici Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongoriileri
Diinya Ortalamasi

Geligmis Ulkeler Ortalamasi

53
1,

2014 (%) 2015(%)

3,5

2016(%)

BY

8 2,4 2,4
4

Euro Bolgesi Ortalamasi 0,8 1,2 1,4
Japonya

ingiltere

Kanada

Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi

Rusya

Asya

Cin

Hindistan 5,8 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 15
Meksik 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alti Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 52
Giiney Afrika 1,4 2,1 2,5

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriniim Raporu, IMF (Ekim 2014)

2014 yilinda kiiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda
artis ve bliyiimedeki sinirlar, Orta Dogu'da ortaya cikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki
politik gerginlikler damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yillarinda benzer risklerin devam etmesi
Ongorilmistir. Bunlara ek olarak gelisen petrol fiyatlarindaki distsler, kiiresel ekonomi icin riskler
olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki dislsler, sanayi Uretiminin artmasi icin uygun ortam
hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC (ilkelerinin fiyat disislerini durdurmak amaciyla arzi kismasi
durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya cikabilecegdinin alti cizilmistir. Bu belirsizlik Giretici
ve yatinmcilan risk igerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep olmaktadir.
Belirsizliklerin bir bagska sonucu da kiiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deder
kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan (lkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu Ulkeler
icin ciddi enflasyon risklerini gilindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD’'nin para politikasini
normallestirme ile ilgili almis oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gececek oldugunun
sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen bir

artis gozlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya’da siiregelen disiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir
gostergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bdélgesi ve Japonya’nin dis soklara
cok acik hale geldigi belirtilmistir. Son olarak IMF gelismis (lkelerin ortak sorununu Uretim agiklar (2008
krizi sonrasinda disen uretim rakamlar) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte
olan lilkeler igin ise, hedeflenen enflasyonun (zerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalar
uygulamak igin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol Ureticisi Ulkeler igin diisen petrol fiyatlarina
bagh olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitlin bunlarin bir sonucu olarak dis soklara karsi
kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik goriinim incelendiginde, genel olarak ortaya cikan tablo
yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi igin

yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu olarak gorilmektedir.
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4.2.2. Tiirkiye'’de Genel Ekonomik Durum
2015 yihnin ilk geyredine iliskin gbstergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagl

olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ceyredinden itibaren Avrupa Birligi
biylmesindeki kismi toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmh artis egilimine geri donecegi
tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari
ile alinan makro ihtiyati énlemlerin cekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yénde etkiledidi bunun yani
sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki dislise destek verdigi gorilmektedir. Ancak,
gida fiyatlanindaki ylksek artislar ve déviz kurunda ilk geyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki
iyilesmenin ©6ngoriilenden daha sinir olmasina neden olmustur. Bu cergevede, TCMB para

politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
distrilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu siirdriirken,
doviz likiditesini, cekirdek ylkimldlikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de

makrofinansal riskleri azaltmayi amaglamigtir.

Alinan makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yikimliliklerin varliklarina oranindaki
iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tirk lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta
olmasi finansal piyasalarda oynakhdin arttigi bu dnemde hanehalkinin bor¢ 6deme gicliniin
korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektdriin kredi talebinde Tiirk lirasi isletme sermayesi finansmani
ve mevcut borclar yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektdr yabani para
borclarinin adirlikli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli acik pozisyonun distkligiinin ve yabanci
para cinsinden borglanmanin daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek blyik firmalar tarafindan
yapllmasinin, kur riskini sinirlandirdidi degerlendirilmektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin
icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltimasi amaciyla yapilan yeni yasal

diizenlemeyle nakdi sermaye artisina sadlanan vergi tesviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektériiniin kredi bliylime hizlari makul diizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda
ticari kredilerin tiiketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli biiyimeyi desteklemektedir.
Bankalarin takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur
oynakhgi gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektorii saglam likidite

goriinimind sdrdirmektedir.

Yapilan dederlendirmeler cercevesinde Tirkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik
yansimasina asadidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylk sirecte, kiiresel
piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir dnceki alti aya kiyasla daha zayif

seyretmistir.

(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Mayis, 2015).
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Kiresel Ekonomi

/7 Yurtli Piyasalar

Kamu Kesimi “Odemeler Dengesi

— 1208 c— 9-14 03-15

Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)

Tablo. 5 Bazi Ulke Gruplarina Iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri

KURULUS

YIL

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Tiirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2015 3,3 3,1 1,5 2,5 -1,5 -3,4 7,5 6,8
2016 3,8 3,6 1,7 3,0 0,7 0,2 7,5 6,3

OECD 2015 3,1 3,1 1,4 2,0 -0,8 -3,1 6,9 6,8
2016 3,8 3,9 2,1 2,8 1,1 0,8 7,6 6,7

o 2015 2,8 3,0 1,5 2,7 -1,3 -2,9 7,5 7,1
2016 3,3 3,9 1,8 2,8 1,1 0,1 7,9 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim ( Temmuz 2015)

Ekonomi Bakanligi'nin hazirlamis oldugu ekonomik goriinim raporunda 2015 Tirkiye'nin bliylime

tahminlerine bakildiginda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri gérilmistr.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tirkiye Ekonomisi icin yavaslama
éngoérisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye'nin GSYIH bilyiimesini %3,1-%3,2 seviyesinde

beklerken, Diinya Bankasi’'nin tahminleri biiylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir.

(Ekonomi Bakanlgi Ekonomik Goriinim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik goriiniim raporunda Turkiye’

deki GSYIH artisin enerji ithalatindaki diisiis akabinde azalan enerji fiyatlar sayesinde gerceklesecegi

6ngdrulmastir.
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Tablo. 6 IMF Ekonomik Goriiniim Raporu (Nisan 2015)- Reel GSYiH- Tiiketici Fiyatlari- Cari islemler

Dengesi - Issizlik

Table 2.2. European Economies: Real GOP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual parcent change. uniess notad olherwise)
Real GDP Consumer Prices’ Current Account Balance® Unempioyment?
Progections Projections Projections Progecsons
2014 2015 2016 2014 2015 2006 2014 2015 2016 2004 2015 2016
Europe 15 13 21 11 05 18 15 22 18 : S s
Advanced Ewrope 13 17 18 08 01 1.1 22 28 24 W2 27 9.3
Euro Aneats 09 15 16 04 0.1 10 23 33 a1 1ne 1131 Wb
Garmany 16 16 12 08 02 13 75 84 79 50 49 42
France 04 12 15 08 01 08 -1 -0t -03 102 101 99
hayy -04 05 1.1 02 00 08 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 -2 -7 07 01 03 04 225 25 21
Netharlinds 09 18 16 03 -0 09 103 104 W 74 72 70
Belgium 10 13 15 05 0t 09 16 23 24 BS 84 a2
Austria 03 09 18 15 1 15 18 18 15 5.0 5.1 50
(reece 08 25 a7 -14 =03 03 09 14 1.1 265 248 21
Portugal Qs 16 1.5 -02 08 13 0.6 14 10 138 131 126
irefand 48 39 33 03 02 15 62 49 48 na a8 83
Finkand -0.1 08 14 12 08 15 08 -03 -03 85 87 85
Sovak Republic 24 29 33 -0 00 14 02 04 04 132 124 17
Ushuania 29 28 3z 02 -03 20 04 02 -08 107 106 105
Slovenia 26 2 19 02 -04 07 58 R 65 93 80 83
Luxembourg 29 25 23 07 05 16 52 47 45 7.1 59 67
Lata 24 23 33 0.7 05 17 =31 =22 -30 108 104 102
Estonia 21 25 a4 05 04 1.7 01 -04 07 70 70 62
Oyprus -23 02 14 03 -0 08 -1 -18 -14 162 159 149
Mty 35 32 27 08 11 14 27 3l a 59 6.1 63
United Kingdom® 26 27 23 15 0. 17 55 48 46 82 54 54
Swatzertand 20 038 12 00 ~12 -04 70 58 55 32 34 36
Sweden 21 27 28 -02 02 1.1 63 63 63 78 77 76
Norwsy 22 10 15 20 23 22 85 76 70 15 a8 a9
Crech Republic 20 25 27 04 -0 13 06 16 09 6.1 8.1 57
Denmark 10 16 20 06 08 1% 63 61 55 85 62 55
testand 18 35 32 20 09 21 47 6.1 47 50 40 40
San Maring -1.0 10 1.1 11 04 09 87 84 79
Turkey 29 31 36 89 656 65 57 42 48 939 14 s |
oJ b~ -.d |*A' q,p L4 — ¥ - -1.0 " ) 29J U.u L
Romania 29 27 29 1.1 10 24 05 11 -5 68 67 67
Hungary 36 27 23 -03 00 23 42 48 41 78 76 74
Buigara® 1.7 12 15 -16 -0 06 0.0 02 -08 15 109 103
Serba -18 <05 15 21 27 40 60 A7 A7 197 207 220
Croatia -04 05 10 -02 -08 09 07 22 20 171 173 189

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)

I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Goériinim raporunda Avrupa Ulkelerinde reel gayrisafi

yurt ici hasila, tiiketici fiyatlar, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 yillari igin

tahminler yapilmigtir. I.M.F. Turkiye icin 2014 yili 2,9 2015 blylme tahminini ylizde 3.1, 2016’da ise

ylizde 3.6 olacagini 6ngdrmistir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore ylizde 6 olarak tahmin

edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki diisiise bagh olarak 2016 yili icin 4.8 olarak revize

etmistir. Tlrkiye'deki igsizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016 yilinda 11.6 olacadi tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tirkiye'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik biylimesinin

yavasladigi ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu gézlemlenmistir.

Diinya Bankasi'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari

islemler dengesi orani paralelik géstermektedir. ( Diinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlari
2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYIH degerleri ile

IMF nin acikladigi dederler paralellik gdstermektedir.
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Tablo. 7 OECD Reel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degerleri
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Kaynak: https://data.oecd.orqg/qgdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2,2.1. Tiirkiye'de Bilyiime Oranlari

Tirkiye, kiresel ekonomik krizden en hizh ¢gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ulkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillk ortalama blylime orani %5,2
olmusken, blylime orani 2013 yiinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. Tirkiye istatistik
kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. ceyrek GSYH oranlari: Uretim yéntemiyle hesaplanan GSYIH,
2014 yilinda bir onceki yila gore sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126 milyar 70 milyon TL, cari fiyatlarla
%11,6'lik artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmigtir. 2015 yilinin birinci geyregi ise
2014 yilinin ayni geyregine gore sabit fiyatlarla %2,3'lik artisla 30 milyar 89 milyon TL olmustur.

Uretim yontemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin birinci ceyregi bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore, cari fiyatlarla %7,8'lik artigla 443 milyar 189 milyon TL olmustur.

Tarnm sektoriini olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki
yilin ayni geyregine gore, sabit fiyatlarla %2,7'lik artisla 1 milyar 390 milyon TL, cari fiyatlarla %17'lik
artisla 17 milyar 458 milyon TL olmustur.

Sanayi sektdriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir énceki
yilin ayni ceyredine gore, sabit fiyatlarla degismedi, cari fiyatlarla %3'lik artisla 106 milyar 192 milyon
TL olmustur. Hizmet sektdriini olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2015 vyilinin birinci
ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 18 milyar 873 milyon TL,
cari fiyatlarla %9’luk artisla 268 milyar 473 milyon TL olmustur.

Takvim etkisinden arindiriimig sabit fiyatlarla GSYH tahmininde, 2015 yili birinci ceyredi bir dnceki yilin
ayni ceyregine gore %?2,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH degeri

bir 6nceki ceyrede gore %1,3 olmustur.
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Gayrisafi yurtici hasila sonuglari, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
Cari Biyime Cari Biiyiime Sabit Biiytime
fiyatlaria hizi fiyatlaria hizi fiyatlarla hizi
GSYH GSYH GSYH

Yil Ceyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) (Milyon TL) (%)
2014 Yillik 1749782 11,6 800107 -2,8 126 070 29
I 411255 15,6 185961 -6,6 29413 49
1] 428259 10,6 202 407 -40 30907 23
[} 483902 11,0 214751 038 33645 19
v 446 366 9.8 196989 -15 32104 26

2015 Yillik
| 443189 78 180506 -2,9 30089 23

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Hanehalklarinin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gore, cari fiyatlarla %11,1'lik artisla 316 milyar 311 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,5'lik artisla 20 milyar
982 milyon TL olmustur.

Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci ¢eyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére,
cari fiyatlarla %7,9'luk artisla 66 milyar 891 milyon TL, sabit fiyatlarla %?2,5'lik artisla 3 milyar 211
milyon TL olmustur.

Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, cari
fiyatlarla %4,6'lik artisla 90 milyar 929 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ihracati, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine goére, cari fiyatlarla
%2,3'lik artisla 117 milyar 695 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,3’lik azalisla 7 milyar 858 milyon TL
olmustur.

Mal ve hizmet ithalati, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, cari fiyatlarla
%1,8'lik artisla 136 milyar 795 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,1lik artisla 8 milyar 703 milyon TL

olmustur.

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlan, I.Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
[1998 Fiyatlanyla]
Devletin  Gayrisafi
Hanehalklannin nihai sabit Mal ve (eksi) Mal
nihai tiiketim tuketim  sermaye hizmet ve hizmet
harcamalan harcamalan  olugumu ihracati ithalat
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2014 Yilk 1,3 46 -1,3 6,8 -0,2
1 26 9.2 -03 11 0,7
| 0.4 25 -35 55 -43
mn 01 6.6 -0.4 79 -1,6
v 24 1.7 -1,0 34 48
2015 Yillik
1 45 25 0,0 -03 4.1

Kaynak: www.tuik.gov.tr
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4.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe
isimli kapsamh arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irak'ta yasanan gelismeler dolayisiyla
Tirkiye'deki konut ve ofis piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden

dodan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbaskanhdi secimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015
arastirma raporunda Tirkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak
ekonomideki yavaslama dolayisi ile duradan bir siirecin igerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor
kapsaminda 2015 vyili borglanma beklentisi arastinldidinda, Tirkiye'nin borglanma acisindan stabil
kalacadi %50 oraninda, daha az borglanacadi yoniinde %33 oraninda, daha ¢ok borclanacagi yoniinde

%17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 borglanma beklentileri
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E ' '
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Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li

JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazari Gériinimd Raporu’na gore;

e Yerel ve Cumhurbaskanlidi secimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa’da yayilan terorist
aktiviteler gibi bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun
politik glindem, 2014 yilinda Tirkiye ekonomisinin yonini belirleyen baslica etkenlerden biri
olmustur.

e Doviz kurlan, yerel secimlerden 3C 2014in sonuna kadar gecen sirede daha istikrarli bir
goriinime kavusmustur. Fakat Turk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro
(EUR) karsisinda deder kaybina ugramistir.

e Petrol fiyatlarindaki sert diisiisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin agirlikh olarak 4C
2014'te diismesine neden olmustur. Daha rekabetci bir déviz kurunun, Tirkiye'nin bdlgesel
catismalar yliziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi Gzerinde de olumlu bir etki yaratmasi
beklenmektedir. Politik giindemin 2015 yilinda Turkiye igin baslica risk faktérlerinden biri olmaya
devam edecedi, yapilacak genel secimler ve bdlgede devam eden gatismalarin da bu faktori

destekleyen unsurlar olarak éne cikacagi dngoriilmektedir.
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Tablo. 8 Doviz Kuru Degisimleri

® ® CURITL

Kaynak: TCMB
Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimii ( Subat 2015)

Cumhurbagkanhdi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirrmci ilgisini

sinirlamistir. Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatinm icin gigcla bir istaha sahip

oldugu gdzlemlenmistir. Ofis yatirimlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, dzellikle mevcut ve gelistirilen

ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan kullaniima amagh yatinmlar gliglii bir sekilde devam

etmigstir.

4.3.1. Tiirkiye'de Konut Piyasasi

Konut piyasasinda bir konutun fiyati, konut arz ve talep dengesi tarafindan belirlenmektedir. Kisa
dénemde, konut arzi neredeyse sabit oldugundan konut fiyatlarini belirleyen temel dedisken konut
talebindeki artis ya da azaliglar olmaktadir. Dolayisiyla kisa ddnemde konuta olan talebin artmasi konut

fiyatlarini arttiricl, talebin azalmasi ise azaltici ydonde etki etmektedir.

TUIK verilerine gére 2013 yilinda 2012 yilina gére insaat sektdrii biiylime hizi %11 olarak
gerceklesmistir.2014 yiinda ise bu oran %14,6 olmustur. Sektér 2013 yiinda GSYHIn %a4,4'lni
olustururken 2014 yilini %4,6lik bir payla kapatmistir. Ozellikle 2014 III ceyreginden sonraki dénem
icin, yapi izinleri ve kullanimlari ile ilgili istatistikler sektérde canlanmaya isaret etmistir. Bunun sonucu

olarak 2014 yilinda satilan konut sayisi yeni bir rekor kirmistir.

2014 Yil Ocak-Aralik dénemleri itibari ile yapi kullanim ve yapi ruhsatlarina bakildidinda bir énceki yilin

ayni donemine gore ¢ok manal bir artis gdzlenmistir. Bu artis nedeni olarak;
e Talep yonli gorilen iyilesme (ertelenen talebin devreye girmesi)

¢ Konut kredi faizlerinin gevsemesi

« Yabanci yatinmailarin gegmis yillara kiyasla daha fazla talepte bulunmasi

e Satislarda gorilen hizh artigin, arzi desteklemesi,

e Yiklenici ve saticilarin cazip kampanyalar yapmasi gosterilebilinir. (Gayrimenkul ve Konut Sektériine
Bakisg; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Konut sektorii agisindan diger bir dedisken de insaat maliyetlerinde yasanan degisimler ve bunlarin arz
fiyatlarina etkisidir. Her sektdrde oldugu gibi maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla

kalmayip ilgili beklentileri de etkilemektedir. Déviz fiyatlarinda yasanan dalgalanma yukarida ifade edilen
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edilimleri etkileyen en 6nemli unsurlardan biridir. (Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut
GYO A.S.-Mayis 2015)

2014 yih boyunca insaat maliyetleri ve konut satislariyla ilgili en 6nemli etki unsurlari doviz fiyatindaki
dalgalanma ile faizler olmustur. Her iki makroekonomik degdisken gerek arz maliyeti gerekse talep yonlii

etkiler yaratmiglardir.

TUIK verilerine gére;71 bina insaati maliyet endeksi (BIME), Ekim—Kasim—Aralik aylarini kapsayan 2014
yili dérdiincli ceyredinde, toplamda bir 6nceki ceyrege gore %0,1, bir onceki yilin ayni ceyredine gore

%9,5 ve dort geyrek ortalamalarina gore ise %10,7 artmistir.
2015 yiliilk ceyregine baktigimizda ise;

« Bina ingaati maliyet endeksi (BIME), Ocak-Subat-Mart aylarini kapsayan 2015 yili birinci ceyreginde,
toplamda bir 6nceki ceyrede gore %2,4, bir onceki yihin ayni ceyredine gore %5,9 ve dort ceyrek

ortalamalarina gore ise %9,3 artmistir.

Tim sektorler Uizerinde oldugu kadar hatta daha fazla oranda talep yonli degisiklikle insaat firmalarinin
kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza cikan ‘faiz’ dediskeni satislar ve buna baglimi tim

parametreler icin kritik 6neme sahiptir.

2001 krizinden sonra hizla gerileyen faiz oranlarn 6nemli 6lclide talep bliyiimesi ve isletme maliyetleri

acisindan azalticl bir etki yaratmigtir.

Konut kredileri faiz oranindaki degdisim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla

konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diistis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir.

Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi biylime hizi ve konut satis sayilarinin arasinda pozitif yonli

bir iligki bulunmaktadir.

Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizli diistiigli 2002-2013 Mayis déneminin ardindan
Fed’in aciklamalari ve i¢ ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizli bir yiikselis trendi yasanmistir. Bu
streg kredi faizleri ve dider tim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden olmustur. 2014
basinda goriilen déviz gikislar ve artan diger risk algilari yiiziinden TCMB'nin doviz ve faiz piyasasina
mudahalesi faiz oranlarindaki yiikselis trendine ivme katmistir. Daha sonra dengelenen ve gerileme
yasanan doviz ve faiz piyasalarinda durum hali hazirda gevseme egilimindedir.2015 Yili ilk bes ayhk
doneminde tiiketici kredilerinin konut bacaginda faiz oranlari goreceli olarak gerilerken talepte buna
paralel artmistir. Satis rakamlarindan da anlasilacadi lizere ipotek karsiligi kredi ile alinan konut sayilari

hizh bir ylikselis yasamistir.

Faizlerdeki dedisimin en 6nemli uzantisi hane halki tasarruf ve harcama egilimleri lzerinde olmaktadir.
Uzun bir aradan sonra 2014 yilinda hane halki yikimlilikleri, finansal varliklarina kiyasla daha ilimli bir
artis gostermis, yukumldlik/varlik dengesi kademeli olarak iyileserek 2012 yili seviyelerine gerilemistir.
Merkez Bankasi aldigi makro ihtiyati tedbirler ile kredi hacminin gok hizli biiyiimesini engelleyerek daha

dengeli ve riski kontrol edilebilen bir ekonomik yapiya ulasiimasini hedeflemistir.

Mevduat hane halki varliklarinin temel bileseni olmaya devam etse de 0&zellikle bireysel emeklilik

sistemine ilginin artmasiyla yatinm fonlarinda gézlenen ivmelenme dikkat gekmektedir. Bu durum hane
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halkinin varlik kompozisyonuna mevduatlardan yatirim fonlarina kismi bir gegis olarak yansimaktadir.
Nitekim bireysel emeklilik yatinm fonu tutan yilin ilk on ayinda, 6nceki yiin tamaminin Gzerinde bir artis

sergilemigtir.

Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hane halki yikimliliiklerinin blytmesi 2014 yilinin Mart
ayindan bu yana bu yana makul bir seyir izlemektedir. Yikimldltklerin biylk kismini olusturan bireysel
kredi kompozisyonunda, makro ihtiyati tedbirlere konu olan tasit kredileri ve kredi kartlarinin payi
gerilerken, konut kredilerinin adirhdi kademeli olarak artmaya devam etmis, ihtiyac kredileri ise hane
halkinin temel finansman araci olarak O6ne gkmistir. Hane halki yikimlGllkleri agisindan Tirk

ekonomisinin durumu AB ve gelismekte olan diger llkelere gére iyi durumdadir.

Kredi faiz oranlar ve beklentiler, kredi hacmi ve yéni konusunda en dnemli goriinen degiskenlerdir.
TCMB'nin konjonktiirdeki gelismelere paralel 6lcili faiz indirimine gitmesi ayni zamanda kredi hacminin
fazla artmasini onlemek icin ylrittigl ihtiyati tedbirler, faiz oranlarinda sinirli bir disis etkisi
yaratmistir. Ozellikle konut kredisinde saglanan diisiis diger kredi tiirlerinden daha fazladir. Bunun

sonucu ipotekli konut satislarinda artis yasanmistir.
( Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Gayrimenkul sektoriiniin en énemli birlesenlerinden olan konut alt sektorl, diger gayrimenkul tirlerine

gore satislarinin hem sosyal hem de ekonomik ydni olmasi bakimindan ayrilir.

Ekonomik olarak tiiketici (veya yatirimci) karar alma stireclerini etkileyen degiskenlerin basinda fiyat ve
borglanma oranlari(veya alternatif maliyet) gelmektedir. Hem arz hem de talep yonli konut sektoriine
bakildigina faiz oranlar ve risk 6ngorilebilirligi oldukca o6nemlidir. Finansal kesim sisteme fon
aktarmaktadirlar. Ancak, finansal kesim igin verilen kredilerin geri donlp sistemi risklilik anlaminda
tehlikeye dislirmemesi gerekliligi de ortadadir. Tiirk bankacilik ve finans kesimi gelen ciddi diizenleme

ve uygulamalardan sonucu (diger yandan igsel bilgi birikimleriyle de) risklerini yonetmektedir.

Yukarida ifade edilen dediskenlerin en 6nemli sonucu konut satig (ve fiyat) rakamlarinda kendini
gostermektir. Konut satis rakamlari pek cok modern ekonomi igin artik ekonomik bir 6ncili gésterge
olarak kullaniimakta olup gelisimin sadlikli olup olmadigini kestirmek ve ekonomik bliyiime rakamlari

icinde izlenmektedir.

TUIK verilerine gére, son bes yillik diger satis rakamlarina baktigimizda ortalama 737.656 adet (2010-
2014 yillan arasi aritmetik ortalama) konutun el degistirdigi goriilmektedir. 2014 yilinda yapilan diger
satis toplami 775.692 olarak son bes vyillik ortalamanin (stiinde gerceklesmistir. Ipotekli satislarda ise
ayni dénem ortalamasi,314.561 adet olmustur. 2014 yilinda ipotekli satis rakami 389.689 adet ile son

bes yilin ortalamasi lizerinde gergeklesmistir.
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Tablo. 9 Tiirkiye Geneli Yillara Gore Ipotekli Satiglar
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

2013 ve 2014 yili ilk bes aylik yakin gegmisi inceledigimizde ise aylik baz da ki konut satis rakamlarinin
2013 yili rakamlarinin biraz altinda oldugu goézlenmektedir. Tiirk konut sektériinde genel temaydl son
alti aylik siirecte satiglarin ve kiralamanin ilk yariya gore biraz daha fazla olmasidir’. ifadesi gerceklesmis
olup 2014 yilini son alti aylik déneminin katkisi ile toplam satiglar 1.165.381 adet ile yeni bir rekor
kirmigtir. 2015 yili ilk ayi verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore diisiik gelse de Subat, Mart, Nisan

aylarindaki satiglar sektor agisindan oldukga canli bir dénem olduguna isaret etmektedir.

TUIK verilerine gére;81 Tiirkiye genelinde konut satislari 2015 Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %42,7 oraninda artarak 119.317 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.197 konut satisi ile en
yiksek paya (%19,4) sahip olmustur. Satis sayilarina gore Istanbul’u, 14.001 konut satisi (%11,7) ile
Ankara, 7.669 konut satisi (%6,4) ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldudu iller sirasiyla 15
konut ile Hakkari, 19 konut ile Ardahan, 48 konut ile Mus ve Bayburt olarak gergeklesmistir.

Tablo. 10 Tiirkiye Geneli Konut Satisi Sayilari (2014- Nisan 2015)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yiin (Nisan 2014) ayni ayina gére %40,1
artarak 52.598 olmustur. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %44,1 oranina ulagmistir. Ilk
satislarda Istanbul 10.652 konut satisi ile en yiiksek paya (%20,3) sahip olurken, Istanbul’'u 5.308 konut
satigl ile Ankara ve 2.969 konut satisi ile Izmir izlemigtir.
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Tablo. 11 Tiirkiye Geneli - Ilk ve Ikinci El Konut Satislari
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Satisa rakaminda bir dider ayrintida satislarin ipotekli veya diger yontemlerle yapilip yapiimadigidir.
Ipotekli satislarin tamamina yakin bir kismi alicinin yabanci kaynak kullanarak yapti§i alimlar oldugundan
hem borg veren finansal kurumlar hem de Ulke ekonomisi agisindan énem arz etmektedir. 2009 ile 2013
yillar arasina baktigimizda dengeli sayilabilecek ipotekli konut satislari gerceklesmis olup 2013'de daha
yuksek bir ivme yakalanmistir. 2014 yilinda ise bugiine kadar yapilmis en yuksek ipotekli konut satisi
rakamina ulasilmistir. Konut satislarinda gézlemlenen diger bir yolda nakit, senet ve bunlar benzeri
yapilan satis tirleridir. Ekonomideki genel durum ve alinan makro ihtiyati (parasal genislemeyi azaltici)
politikalarin etkisi ile yukarida ifade ettigimiz satis tiirlerinde artislar yasanabilmektedir. Ingaat firmalari
0z kaynak yapilar ile veya zaman zaman finansal kurumlardan kendi adlarina alip kullandiklari fonlar ile

bazi satislarini vadeye yayip dogrudan finansmanini kendileri yapip konut satigi gergeklestirmektedirler.

TUIK verilerine gore,82 Tiirkiye genelinde ipotekli konut bir dnceki yilin(2014 Nisan) ayina gére %96,5
oraninda artis gostererek 46.063 olmustur. Toplam konut satiglan igcinde ipotekli satisin payr %38,6
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 9.718 konut satisi ve %21,1 pay ile ilk sirayi almistir.

Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldudu il %51,1 ile Artvin olmustur.

Diger konut satiglari Tirkiye genelinde 2014 yilin Nisan ayina gore 2015 Nisan da %?21,8 oraninda
artarak 73.254 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 13.479 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %58,1 oldu. Ankara 7.760 diger

konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara‘yr 4.338 konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin
en az oldudu il, 11 konut ile Ardahan olmustur.

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %40,1 artarak 52.598
oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk satisin payr %44,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 10.652 konut satigi
ile en yiiksek paya (%20,3) sahip olurken, Istanbul’u 5.308 konut satisi ile Ankara ve 2 969 konut satigi
ile Izmir izledi.

Turkiye genelinde ilk ve ikinci el satislarda 2014 yili itibari ile 1.165.381 adet, 2015 yilinda ise ilk doért
aylik dénemde 341.463 adet satis gergeklesmistir.
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Tirkiye'de 2003- 2012 yillarinda yabancilara toplam 137 milyon 192 bin 231 metrekare tasinmaz
satiimigtir. Bunun 126 milyon 119 bin 800 metrekaresi ana tasinmaz, 11 milyon 72 bin 430 metrekaresi
ise kat mulkiyeti seklinde gergeklesmistir. S6z konusu satilan taginmazlar, 153 bin 183 adet olurken bu

tasinmazlara 139 bin 828 kisi sahip olmustur.

2014 yilinda artan yabanci yatirimai ilgilisinin temel nedeni olarak ise asadidaki etmenlere dikkat etmek

dogru olacaktir.
e Tirk gayrimenkullerinin diinyada trend olmasi

o Istanbul’'un diinyanin dnemli metropolleri arasinda gerek yatinm gerekse oturma amach talebinin

artmasi

e Antalya, Mugla, Ankara, Bursa gibi sehirlerin de ilgi gérmesi

e Avrupall yatinmcilarin yaninda Koérfez Sermayesi ile Arap Yatinmcilarinda ilgisinin artmasi
e Kiiresel gayrimenkul yatirim fonlarinin satin almalar ve ortakliklari

* Degisik mimari ve tasarimlarin talebi etkilemesi olarak 6zetlenebilir.

Bu trendin artarak devam edecedi beklenebilir. Gelistirilen projeler ve bu projelerin tanitimi artikca ve
diinya konjonktiiriinde 6nemli bir dedisiklik olmadiginda,2015 yili yabanci satiglarinin egiliminin iyi

oldugu 6ngoriilebilir.

2014 Yili itibari ile yabancilarin il bazinda en ¢ok tercih ettigi yerler; Antalya, Istanbul ve Aydin olmustur.
Ozellikle Antalya ve Istanbul da ki artis dikkat cekicidir. Diger yandan 2014 yilina kadar yabanci kdkenli

yatinmcilarin daha az tercih ettigi Yalova, Bursa, Mersin gibi illere de talep gelmeye baslamistir.

4.3.2. Tiirkiye'de Konut Kredisi

Tim kredi cesitleri icinde ekonomiyle ilgili gelecek bekleyisini
en iyi vyansitan kredi tari ‘konut’ kredisidir. Genel
konjonktiirdeki iyilesme ve beklentilere paralel olarak, konut
kredileri 2014 yili ikinci geyredinden itibaren talep kaynakli
yeniden canlanirken, basvuru ve kullandirrm adetlerindeki artis
ile beraber konut satiglarn yiikselmistir. Mayis 2014 dénemine
kadar gerileyen kredi bagvurulari bu ddénemden sonra faiz

oranlarindaki gerilemenin de destediyle ©nemli Olclide

canlanmigtir. Konut kredileri 2014 vyili ikinci geyredinden

itibaren talep kaynakl yeniden canlanirken, basvuru ve kullandirnm adetlerindeki artis ile beraber konut
satiglan ylikselmistir. Mayis 2014 dénemine kadar gerileyen kredi basvurular bu dénemden sonra faiz

oranlarindaki gerilemenin de destegiyle 6nemli élglide canlanmistir.
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Tablo. 12 Kredilerin Tiir Bazinda Biiyiime Egilimleri ( Stok Veri, Yillik % Degisim)

Kaynak: TCMB

03.13
06.13
09.13
12.13
03.14
06.14

19.14
12.14
03.15

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2015

Banka Kredileri EGilim Anketi'nin Temmuz-Eylil 2014 dénemi sonuglari, konut kredisi biylimesindeki
toparlanmanin talep kaynakl oldugunu teyit etmektedir. Geri 6deme oranlari gorece yiiksek olan konut
kredisi talebinin artisinda, adirlikli olarak konut piyasasina iliskin olumlu beklentiler, tiiketici giliveni ve

konut alimi digi tiiketim harcamalarinin azalmasi etkili olmustur.

Yilin ilk yarisinda yiikselen konut kredisi faizleri sonucu bir miktar gerileyen banka kredisi kaynakli konut
alimlarinin paymin 2014 yilinin toplaminda 2013 yilini gectigi goriilmektedir. BDDK verilerine gore 2014
yilinda 125 Milyar TL tutarinda konut kredisi verilmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketi'nin Temmuz-Eylil 2014 dénemi sonuglari, konut kredisi biylimesindeki
toparlanmanin talep kaynakli oldugunu teyit etmektedir. Geri 6deme oranlari gorece yiiksek olan konut
kredisi talebinin artisinda, agirlikh olarak konut piyasasina iliskin olumlu beklentiler, tiiketici giiveni ve

konut alimi digi tiiketim harcamalarinin azalmasi etkili olmustur.

Diger yandan, konut kredisi standartlarinda bir miktar sikilasma gorilmektedir. Bankalarin genel
ekonomik faaliyete iliskin beklentilerindeki kétiilesme sonucu uygulanan sikilasmanin faiz disindaki
araglarla gergeklestirilmesi, kredi kullandirimlarinin canl kalmasini saglamistir. 2014 yilinin son geyregine
iliskin beklentilere bakildiginda ise anket sonuglari, kredi standartlarinin gevseyecegine isaret

etmektedir. Son dénemde glicli seyreden konut kredisi talebinin temelde ayni kalmasi beklenmektedir.

Konut kredisi bliyime oranlari 2015 yili basinda bir miktar hiz kazanmistir. Konut kredileri 2014 yilinin
ikinci yarisinda ylizde 12-13 seviyelerinde istikrarli bir artis sergilerken son aylarda ivmelenerek yiizde
20'li seviyelere yaklasmistir. (Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakig; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis
2015)
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Tablo. 13 Konut Kredileri Arz ve Talep Gelismeleri

Grafik 68. Konut Kredileri Arz ve Talep Gelismeleri (1)
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Kaynak:

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015

Faiz-Kredi iliskisinin bir analizde olmaz ise olmaz sarti ilgili fon akimlarinin kredi verenlere donip
dénmedidi veya kayip oranidir. Tahsili Gecikmis Alacak olarak adlandirilan bu siireg finansal ve ekonomik
saghdin da 6ncli gostergesi konumundadir. Gerek kurumsal olarak insaat sektorii firmalarinin aldigi
kredilerin gerekse bireysel talep yonli insaat(konut) kredilerinin geri 6denmesi siireci yakindan izlenmesi
gereken bir durumdur.( Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015)

Tablo. 14 Bireysel Kredilerin Gelisimi

Bireysel Kredilerin Geligimi
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Kaynak: Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015

Eylil 2015 doneminde tiketici kredileri bir Onceki ceyrede gore artarak 380 milyar TL olarak
gergeklesmistir. Konut kredisi, kredi kartlari ile ihtiyag ve diger tiketici kredileri sirasiyla 141 milyar TL,
77 milyar TL ve 156 milyar TL'dir.( Turk Bankacilik Sektdrii Temel Gostergeleri, Eylil 2015)
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Tablo. 15 Tiiketici Kredileri Takibe Doniisiim Oranlan

Tiiketici Kredileri Takibe D6niisiim Oranlari

o Tuketici Kredisi (Kredi Karti Dahil) TDO em=Tasit Kredisi TDO
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s Bireysel Kredi Kartlari TDO
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Kaynak: Tiirk Bankacilik Sektorii Temel Gostergeleri, Eyliil 2015

Tiketici kredilerinin (bireysel kredi kartlari dahil) takibe dénlisim orani Eyliil 2015 déneminde %4,07

olarak gergeklesmistir. ( TUrk Bankacilik Sektérii Temel Gostergeleri, Eylul 2015)

2015 yih Ekim ay1 REIDIN.com 10 yillik konut kredisi igin konut satin alma giici endeksi hesaplanmistir.
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Bu analize gore satin alma giicii endeksi en ylksek Usak, Isparta, Aksaray, Nevsehir ve Gaziantep
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Konut ile ilgili is yapan gergek ve tiizel kisilerin 6ncelikli olarak dikkat ettigi noktalarin baginda gelen

‘fiyat’ kavramidir. Konut fiyatlarini daha dogrusu varlik fiyatlarindaki dedisim yoniini gorebilmek icin

takip edilecek en iyi ydontemlerden birisi de endekslemedir.
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Reidin.com konut sektorii 2015 Ekim ayi konut fiyat endeksleri raporuna gore;

2007 Haziran=100 temel yill Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi‘nde (TR- 7) bir 6nceki
aya gore %2.78 oraninda (beklenti %1.81); gecen yilin ayni ddnemine gore ise %19.09
oraninda artis gergeklesmistir. Kasim 2015 icin 2007 Haziran=100 temel yill Tirkiye Kompozit
Satilik Konut Fiyat Endeksi tahmin degeri 186.6 olarak éngoriilmekte olup, beklenen aylik deger
artis orani %1.96'drr.

30 Biyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir dnceki aya gore %2.42 oraninda; gecgen yilin ayni donemine gore ise
%14.50 oraninda artis gergeklesmistir. Ayni dénemde 32 ikincil sehir igin hesaplanan Tirkiye
Kompozit Satilk Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir 6nceki aya goére %1.70 oraninda;
gegen yilin ayni dénemine gore ise %6.68 oraninda artis gergeklesmistir.

Antalya’da metrekare basina konut satis fiyatlari %3.00 oraninda artmis ve Antalya fiyatlarin en
cok yikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem icerisinde konut satis fiyatlarinin azaldi§i sehir
gbzlemlenmezken, fiyatlarin en az arttigi sehir ise %0.02 orani ile Kilis olmustur.

2007 Haziran=100 temel yilli Tirkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi'nde (TR- 7) bir
onceki aya gore %2.71 oraninda; gecen yilin ayni dénemine goére ise %16.19 oraninda artis
gergeklesmistir.

30 Blyuksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Turkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat
Endeksi’nde (TR-30) bir 6nceki aya gére %2.26 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gore ise
%10.76 oraninda artis gerceklesmistir. Ayni dénemde 32 ikincil sehir icin hesaplanan Tirkiye
Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir dnceki aya gore %1.22 oraninda;
gegen yilin ayni ddnemine gore ise %2.04 oraninda artis gergeklesmistir.

Antalya‘da metrekare basina konut kira dederleri %2.93 oraninda artmis ve Antalya kiralarin en
cok yikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem icerisinde konut kira dederlerinin en gok azaldigi

sehir ise %1.06 orani ile Kilis olmustur.

Tablo. 16 Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tirklye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksl - 7 Sehir (Haz.2007 = 100)
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Kaynak: http://www.reidin.com/

2007 Haziran=100 temel yilli Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-7) bir dnceki
aya gore %2.78 oraninda (beklenti %1.81); gecen yilin ayni dénemine gore ise %19.09

oraninda artis gerceklegmistir. Kasim 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yilll Tlrkiye Kompozit
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Satilik Konut Fiyat Endeksi tahmin degeri 186.6 olarak 6ngdriilmekte olup, beklenen aylik deder
artis orani %1.96'drr.

Tablo. 17 Tiirkiye Kompozit Satilk Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 & 32 Sehir (Ocak 2012 = 100)

175 Copyright ® REIDIN
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 30 Blytiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir énceki aya gbre %2.42 oraninda; gegen yilin ayni ddonemine gore ise
%14.50 oraninda artis gergeklegmistir. Ayni dénemde 32 ikincil sehir igin hesaplanan Tirkiye
Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir dnceki aya gore %1.70 oraninda;

gegen yilin ayni ddnemine gore ise %6.68 oraninda artis gergeklesmistir.
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e Antalya’da metrekare basina konut satis fiyatlar %3.00 oraninda artmis ve Antalya fiyatlarin en
cok yikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem icerisinde konut satis fiyatlarinin azaldigi sehir
gozlemlenmezken, fiyatlarin en az arttigi sehir ise %0.02 orani ile Kilis olmustur.
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Tablo. 18 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi - 7 $ehir (Haz.2007 = 100)
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 2007 Haziran=100 temel yill Tirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-7) bir énceki
aya gore %2.71 oraninda; gecen yilin ayni donemine gobre ise %16.19 oraninda artis
gergeklesmistir.

Tablo. 19 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir

Turkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 & 32 Sehir (Ocak 2012 = 100)

200
Copyright © REIDIN
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Kaynak: http://www.reidin.com/

e 30 Biiylksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan Tirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat
Endeksi'nde (TR-30) bir 6énceki aya gore %2.26 oraninda; gecgen yilin ayni dénemine gore ise
%10.76 oraninda artig gerceklesmistir. Ayni dénemde 32 ikincil sehir icin hesaplanan Turkiye
Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-32) ise, bir dnceki aya gore %1.22 oraninda;
gegen yilin ayni ddnemine gore ise %2.04 oraninda artis gerceklesmistir.

e Antalya'da metrekare basina konut kira dederleri %2.93 oraninda artmis ve Antalya kiralarin en
cok yiikseldigi sehir olmustur. Ayni donem icerisinde konut kira dederlerinin en cok azaldidi
sehir ise %1.06 orani ile Kilis olmustur.
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Tablo. 20 Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi-7 Sehir
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Kaynak: http://www.reidin.com

Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis (Emlak Konut GYO A.S.-Mayis 2015) raporuna gore;

e Tirkiye gayrimenkul sektorii giiven endeksi dederi, 2015 yili 3. ceyrek doneminde gecen ceyrek
ddneme gére %1.07 artigla 103.8 (Kismen Iyimser) olarak élgtilmistiir.

e Tirkiye gayrimenkul sektdrii gliven endeksi bankalar ve finansal kurumlar icin, 2015 yili 3.
ceyrek doneminde gegen ceyrek doneme gore %29.77 azalsla 85.4 (Kismen Kétiimser) olarak
OlgUlmustdr.

e Turkiye gayrimenkul sektdrii giiven endeksi gayrimenkul danigmanlari igin, 2015 yili 3. geyrek
déneminde gecen ceyrek déneme gére %7.31 artisla 126.3 (Kismen Iyimser) olarak
Olgllmistar.

e Tirkiye gayrimenkul sektdrii gliven endeksi gayrimenkul degerleme uzmanlari icin, 2015 yili 3.
ceyrek doneminde gecen ceyrek doneme gore %5.14 azalsla 92.2 (Kismen Kotiimser) olarak
OlgUlmustdr.

e Turkiye gayrimenkul sektérii gliven endeksi gayrimenkul gelistiricileri igin, 2015 yil 3. geyrek
déneminde gecen ceyrek doneme gére %11.39 artisla 117.4 (Kismen Iyimser) olarak
Olgllmistar.

o Tirkiye gayrimenkul sektorii fiyat beklenti endeksi degeri, 2015 yili 3. geyrek doneminde gegen
ceyrek doneme gore %0.96 azaligla 123.4 olarak Oolglimustir. Buna gdre, gayrimenkul
fiyatlarinda gegmis (ic aylik doneme gbére, 6nimizdeki G¢ ayllk ddnemde de fiyat artisi

beklenmektedir.
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Turkiye gayrimenkul sektorli gliven endeksi genel degerlendirme sonuglari asadida sunulmustur:

103.8

REIDIN tarafindan hesaplanan Tirkiye gayrimenkul sektorii giiven endeksi dederi, 2015 yili 3. ceyrek

déneminde 103.8 (Kismen Iyimser!) olarak lgiilmiistiir.

Tablo. 21 Yeni Konut Fiyat Endeksi

REIDIN-GYODER YENI KONUT FIYAT ENDEKSI (OCAK 2010=100)
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2015 Ekim Ayr Bir Onceki Aya Bir Onceki Yilin Aymi Endeksin Baglangig
Endeks Degeri Gore (%) Ayina Gore (%) Dénemine Gore (%)

YEN| KONUT

FiYAT ENDEKSI 164.7 0.73% 7.72% 64.70%

Kaynak: http://www.reidin.com

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, Ekim ayinda bir 6nceki aya gére;

e %0.73 oraninda, gegen yilin ayni dénemine gore %7.72 oraninda ve endeksin baslangig dénemi
olan 2010 yili Ocak ayina gore ise %64.70 oraninda artis gergeklesmistir.

o Istanbul Avrupa yakasinda yer alan markali konut projelerinde %0.31 oraninda; istanbul Asya
yakasinda yer alan markali konut projelerinde %1.00 oraninda artmistir. Endeksin baslangig
dénemine gdre ise Istanbul Asya yakasindaki projeler Avrupa yakasina kiyasla 8.3 puan fazla
artis gostermistir.

e 141 konut tipinde %1.37 oraninda artmis; 2+1 konut tipinde %0.77 oraninda artmis; 3+1

konut tipinde %0.24 oraninda azalmis ve 4+1 konut tipinde %0.88 oraninda artmustir.

1 0 - 200 olan endeks deger araligi “Oldukca Koétimser”, “Kétiimser”, “Kismen Kétlimser”, “Kismen Stabil”, “Stabil”, “Kismen

Tyimser”, “lyimser” ve “Oldukga Iyimser” seklinde alt gruplara ayriimistir.
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e 51-75 m2 biiyiklige sahip konutlarda %0.82 oraninda artmis; 76-100 m2 biyiklige sahip
konutlarda %0.44 oraninda artmis; 101-125m2 biyiiklige sahip konutlarda %0.82 oraninda
artmis; 126-150 m2 biyiiklige sahip konutlarda %0.55 oraninda azalmis; 151 m2 ve daha
biyik alana sahip konutlarda %0.61 oraninda artmistir.

e Ekim ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %57’si bitmis konut stoklarindan olusurken, %43l
ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Ilgili ayda, Istanbul Avrupa yakasinda satilan
konutlarin %53'U; Asya yakasinda satilan konutlarin ise %?25’i bitmis stoklardan olusmaktadir.

e Ekim ayinda markali projeler kapsamindaki konutlarin %99.1 oranlik kismi %1 KDV orani
lizerinden, %0.9 oranlik kismi ise %18 KDV orani iizerinden satisi gergeklestirilmistir.

e Markal projelerden konut satin alan mdisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %18, banka kredisi kullanim orani
%35 ve senet kullanim orani %47 olarak gergeklesmistir.

e Ekim ayinda markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %38'lik (son 6 aylik
ortalama %41) kismi yabanci yatinnmcilara yapilirken, tercih noktasinda adirlikli olarak 2+1 ve

3+1 konut tipleri ile ortalama 114 M2 biiylklide sahip konutlarin 6ne giktigi gdzlemlenmistir.

Tablo. 22 Stok Erime Hizi ( %)
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e Ekim ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %57’si bitmis konut stoklarindan olusurken, %43l
ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir. Ilgili ayda, Istanbul Avrupa yakasinda satilan
konutlarin %53U; Asya yakasinda satilan konutlarin ise %?25'i bitmis stoklardan olusmaktadir.

e Ekim ayinda markali projeler kapsamindaki konutlarin %99.1 oranlik kismi %1 KDV orani
Uzerinden, %0.9 oranlik kismi ise %18 KDV orani lizerinden satisi gerceklestirilmistir.

e Markal projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani %18, banka kredisi kullanim orani

%35 ve senet kullanim orani %47 olarak gergeklesmistir.
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e Ekim ayinda markal konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %38'lik (son 6 aylik
ortalama %41) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, tercih noktasinda adirlikli olarak 2+1 ve

3+1 konut tipleri ile ortalama 114 m?2 biiyiiklige sahip konutlarin éne giktigi gdzlemlenmistir.

Tablo. 23 Yeni Konut Fiyatlar ve Yatirnnm Aracglanr Ayhk-Yillik Performanslari
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4.3. Bolge Verileri
Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin o6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. Ankara Ili
Ankara ili, Tiirkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmakta olup 25.978 km?2 yiizélciimii ile

llke yiiz6lciminiin %3.3 ‘Unl olusturmaktadir.

Ankara, doduda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeydoduda Cankiri, kuzeybatida Bolu, Cankiri iline
bagli Sabanozii, batida Eskisehir, glineyde Konya ve giineydoduda Aksaray illeri ile komsudur. Sehir
merkezinin énemli bir bolimiiniin (zerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yiiksekligi 830 -

850 m civarindadir.
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Ankara ilinin Ulke icindeki Konumu ve Biiyiiksehir Belediye Simirlar
1924 yilinda buginki anlamda belediye ydnetimine kavusan sehir merkezinde, 1984 yilindan sonra

metropolitan 6lcekteki sorunlarla ugrasmak lzere Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kurulmustur.

Ankara’nin 25 ilgesi bulunmakta olup, Ankara Blyiksehir Belediyesi sinirlari, 12.11.2012 tarihli resmi
gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Biyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti Ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve
Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a gore il milki sinirlarina kadar
dayanmaktadir. 25 ilgesinin 18'i merkez ilgedir. Ankara Biyiksehir Belediyesi'ni olusturan merkez ilgeler
Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Golbasi, Kalecik, Kazan, Kecidren,

Mamak, Pursaklar, Sincan ve Yenimahalle'dir.

Adrese dayali nifus kayit sistemine goére, Ankara ili nifusu 2014 yilsonu itibariyle 5.150.072 kisi'ye
ulagmigtir. 12.11.2012 tarihli resmi gazetede yayinlanan “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti
Ile Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”a
gore Ankara Biiyliksehir Belediyesi sinirlari il mulki sinirlarina kadar dayanmakta oldugundan, il sinirlari

icerisindeki niifusun tamami kent niifusu olarak kabul edilmektedir.
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4.4.2. CANKAYA ILCESi
CANKAYA

CTIMESGUT

AAMALLE

LLlASY

BALA

OLCEX : 1/110 000

1936 yilinda Ankara'nin merkez ilgesi olan Cankaya, 1983 yilinda Cankaya, G6élbasi, Mamak olmak Uzere
farkli ilcelere bolinmustir. 1984 yilinda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli metropol ilce olmustur.
12.11.2012 tarihli 6360 sayili kanun ile “Ankara ilinde, Yenimahalle ilgesine bagh Dodurga ve Alacaatl
mabhallelerinin cevre yolu icinde kalan kismi ile Gayyolu, Ahmet Taner Kislali, Umit, Koru, Konutkent ve
Yasamkent mahalleleri, Cankaya ilge sinirlarina dahil edilerek, Cankaya Belediyesi’ne katilmigtir.” hiikmii
geregince toplam mahalle sayisi 124 olmustur. Cankaya Ilcesi, doguda Mamak ve Altindag, kuzeyde

Kecitren, batida Yenimahalle, giineyde ise Golbasi ilgeleri ile komsudur.

2014 yili adrese dayali niifus kayit sistemine goére yerlesik nifusu 913.715 kisi olan Cankaya, Tirkiye'nin
en kalabalik ilgelerinden biridir ve pek cok ilden daha kalabaliktir. Kentin merkezi olmasi ve Tirkiye
Buyuk Millet Meclisi, Bakanliklar, elgilikler v.b. kurumlarin ilge sinirlari igerisinde bulunmasi nedeni ile giin
icinde nifusu yaklasik iki milyona kadar gikmaktadir. Cankaya ilge nifusu, il nifusunun yaklagik % 18'ini

olusturmaktadir.

Cankaya ilgesi niifus yogunlugu ise il genelinin oldukga lizerindedir. Cankaya ilcesi, kentin en merkezi
bélgelerinden olup, giindiiz niifusu gece niifusunun hemen hemen iki kati olmaktadir. Ilce niifusu 2013-

2014 yillan arasinda dislis gostermistir.

ilce Toplam Erkek Kadin
Cankaya 913.715 443.057 470.658
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4.4.3.ALACAATLI MAHALLESI

Gayrimenkuliin bulundudu Alacaatl, 2004 yilina kadar Yenimahalle ilgesine badll kdy statilisiinde iken,
bu tarihte 5216 Sayil Biiyliksehir Belediye Kanununa gére mahalle olmustur. 2014 yili icerisinde yapilan
sinir diizeltmeleri ile Yenimahalle ilgesi sinirlarindan alinmis, Cankaya ilgesine baglanmistir. Mahalle
kuzeyden Yasamkent, giineyden incek ve Dodurga, dogudan Beytepe, Kizilcasar ve batidan Ankara

cevre yolu ile sinirhdir.

XA = ; T P - -
Yenlkent | ) ok ivedik / :mp..rt Uyan| Daha faza l l Harita I L
) Narbag X
L) . . . Sonit W
) " syt Samie he )
47 Toreken! Seyn § | |={Osman Aves o Tepebogs'| Yakaclk /Dsreboyu
. | Banstepe \
Ay, Yunus Emre | Incirti >
B, & ~4} ARay - v ¢
AbEvian || Plevne /4 Yegdovier. / | m
Sincan £/ Arig yo ot ‘Bes ‘ Uhibey : "K
Malazgin . Ziaat ;
o Andigen g s Ergazi Macun S ! Gillepe %
FROkH % fivece Etimesgut = Falih Suttan Menmer &Y - Ankara Geeren
Saraycik : : S e - :
S Kara Havacilik 3 X . 2 Arapiar
SN Okihs A % ¥ Fidan ik S Samokacd %
|stasyon s 2 ; W
3 { % Ewdanhk A
Ayyrichz m = e 4'”"8({ Kt |
“ i S ok Bajgat Asikpasa Kayay
! Eshgah . IG5 b o
{ Oguzlar 100 Yal ' Yesdbayr. 8
fatiar " Umit s yo i
2 Koty Mublukent Ehkveyt Conkaya ilr&?::ll'm .
“Hacetiepe Aydiniag) Glzexepe 7
Uny. Beylepe ) e
Clgekiepe i Kampdsi = IMalarit puiast) > oty
{ i a >
Rot ‘ biags7: < Gj Yopariron \ 5 Kekikpimnan
. Baylepo P
3 RO likpahar fif
A % %
Q. o g &7 Yakupabda
et - Gt £
Yukafyungu Cotate Tagpinas !3 ;
- - < I:E ,
Azagiyurtcu & - MC".@
.4,\*_’ 2
& Yaylabad

«\‘f\ s Golbasy Segmenter
o % = : Oreac ©2008 Goog - Hrita verileri €2008 Basar:

Gayrimenkullerin Bulundugu Alacaath Mahallesi

Bolge son yillarda Gayyolu ve Umitkdy’de bos arsa stokunun azalmis olmasi ve bdlgede yapilan imar
plani degisiklikleri ile yapilasmanin oldukca hizh arttigi konut bdlgesi olup, gelisim bu aksa kaymistir.
Bolge villa bélgesi iken, yapilan imar degisiklikleri ile yiiksek katl yapilasmaya acilmistir. incek ve
Alacaath bolgesinde pek c¢ok okul ve (niversitenin yer secmis olmasi, bdlgenin gelisimini hzilandirmistir.
Bolgede yapilasma %35 dolayinda olup, kamu, ézel firmalar ve kooperatifler kanaliyla yapilasmaktadir.
Alacaath Mahallesi kuzeyindeki Beytepe Mahallesi ile beraber il 6lceginde prestijli projelerin insa
edilmeye baslandigi, Ust gelir grubuna yonelik sitelerin bulundugu bélgelerden biri haline gelmistir.
Bolgede iskan durumunda olan Incek Life, TOKI Incek TBMM Personeli Konutlari, Restoryum Konutlari;
ingaat halinde olan TOKI incek 2. Etap, Enpark, Incek Prestij, Akfen incek Loft bdlgenin prestijli

projeleridir.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varliin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya dédenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay! temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinrmcilari, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve

gecerli sebeplerle ayni miilke farkl dederler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve siirdtrilir. Bu faktérler, fayda, kitlk, istek ve satin alma glictidir.

e Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

ontine alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

e  Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi

olabilecedi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame mdlklerin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

 pAIMENKUL 42
aaE AL 15_400_165_07



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagr kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, mdlkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir 6lgiide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman: da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Dederi olcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donils oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri
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il ilge Mahalle Ada Parse| Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Ankara Canksya Alacaath 63306 2 113,228,000 m2 Arsa
Yol Tarifi Komsu Parsellesi Goster | Yazdir | Koordinat Indi

Konum Krokileri

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller Umitkdy’i Incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvar'inin
devami olan Baglar Caddesi dogusunda, caddenin Incek Bulvari ile kesisimine yaklagik 2 km
mesafede, Incek istikametine dogru giderken caddenin sol tarafinda yer almaktadir. Gayrimenkuller

bulvara cepheli olmayip; bulvara yaklasik 100m mesafede yer almaktadirlar.

Gayrimenkullerin bulundugu bbélgeye Turan Giines Bulvar’ndan Incek Bulvar’ni takip edip, bulvar
tizerinden Baglar Caddesine doniilerek ulasilabilecedi gibi; Umitkdy 8. Cadde iizerinden Umitkéy'i
Incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvari (izerinden Baglar Caddesi takip edilerek de
ulagilabilmektedir. Gayrimenkuller giineyinde yer alan incek merkeze yaklasik olarak 2 km; batisinda yer
alan Alacaath merkezine yaklagik olarak 4 km ve kuzeyinde yer alan Umitkdy merkeze yaklasik 6,5 km
mesafededir. Gayrimenkullerin bulundugu bolge villa tipi, mistakil 2 kath yapilasmanin yer aldi§i bolge
iken; son yillarda yapilan imar plani degisiklikleri ile cok kath yapilasmaya acilmistir. Bélgede altyapi
calismalarinin hizlanmasiyla bélgeye olan talep artmig; bu da bdlgenin gelisimini hizlandirmigtir.

Gayrimenkullere yaklasik 2 km mesafedeki incek, ciftlik evi ve hafta sonu evi kullanimi amaciyla geligimi
baglayan bir konut bélgesidir. Bélgenin ana aksi olan Incek Bulvari 50 m genisliginde bir ana yol olup,
Incek K8yii'nii Ankara-Konya Karayolu'na ve gevre (cevre yolundan Konya, Samsun, Eskisehir, Istanbul
ve Tuluntas istikametlerine gegilebilmektedir) yoluna baglamaktadir. Bulvar {izerinde market, restoran,
kafe gibi ticari kullanimlar yaninda yapi marketleri, bahge marketleri, hafriyat sirketleri ve mustakil

villalar yer almaktadir.

Dogusunda yer alan Tek ve Oysekent Kooperatifi ile kuzeydogusunda yer alan Giineyce Kooperatifi

dubleks ikiz veya ayrik nizamli konutlarin bulundugu yerlesim bolgeleridir. Bu bdlgelerin geneli ortalama
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330 mZlik mistakil ev yapimina uygun parsellerden olusmaktadir. Bélgelerde oldukca yavas bir gelisim
seyri izlemis olup; son vyillarda 6zel okullarin bdlgede acgilmasi ile yapilasmanin ve talebin arttig
bolgeler olmustur. Son vyillarda parsellerin ada bazinda birlestirilerek 1+1, 2+1 dairelerden olusan
binalarin insa edildigi gorilmektedir. Bolge villa bolgesi olup, yaz/kis ikamet edenler disinda hafta sonu

evi olarak kullananlar da bulunmaktadir.

Batisinda yer alan Toki Incek 1. Etap ile dederleme konusu Incek Life projeleri bolge gelisiminde
lokomotif projeler olmuslardir. Bu bélgede yer alan Incek Green, TOKI 2. Etap, Incek Prestij, Restoryum

insaati devam eden projelerdir.

Umitkdy'ti Incek’e baglayan Kanuni Sultan Siileyman Bulvari iizerinde, Beytepe Mahallesi'nde ¢ok katli

bloklardan olusan siteler insa edilmekte olup, oldukga hizh bir gelisim yasanmaktadir.

Bolgede il 6lcedinde prestijli projelerin insasi devam etmektedir. Enpark, Akfen incek Loft, incek Vista,
Restoryum, Toki Incek 2. Etap, Incek Prestij, Enpark bélgede insasi devam eden énemli projelerdir.
Gayrimenkullerin kuzeydogusunda, Yavuz Sultan Sileyman Bulvar lzerinde 36.947m? blyukligindeki
arsa icin Ilbank tarafindan gelir paylasmi ihalesini Akfen Insaat almis olup, 24.07.2015 tarihinde
sozlesme imzalanmis ve fiili durumda arsa etrafi cevrilmistir. Bu proje alaninin karsisinda ise ingaati

baslamis olan Incek Vista yer almaktadir.

Gayrimenkullerin hizasinda ingaat halinde olan incek Green Projesi, Bahcesehir Koleji, Mehmet Zakir
Ekni Anadolu Lisesi; yakininda Lésev Hastanesi, Ufuk Universitesi Tip Fakiiltesi ve Hastanesi, Atilim
Universitesi Kampiisii, TED Ankara Koleji, Doga Koleji, Ilkem Koleji, ATEK Koleji, Aykan Koleji, Ahmet
Ulusoy Anadolu ve Fen Lisesi, Ozel Ilke Koleji, Charles De Gaulle Lisesi yer almaktadir. Bdlgede ulagim

avantajlarinin artmasiyla pek cok kolej ve okul bélgeye yonelmistir.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgeye ulasim 6zel araglarla saglanmaktadir. incek Bulvari {izerinden
Ankara-Konya Karayolu'na ve Oran'a dogrudan ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Incek Bulvari
tizerinden gecen, belirli saatlerde hareket eden Denizciler-Sihhiye-Terminal-Konya Yolu-incek hatli
dolmuslar ve Incek-Ulus hatli otobiislerle de saglanmaktadir. Gayrimenkullerin bulundugu Kanuni Sultan

Siileyman Bulvari tizerinden, Gayyolu-Umitkdy-Bilkent-Hacettepe'ye ulasim miimkiindiir.

Tablo. 24 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakhiklari

incek 2,5
Umitkoy 6,5
Turan Giines Bulvari 12
Kizilay 24
Ulus 26,5
ASTI 20
Esenboga Havaalani 65

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak olgilmiistdir,
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6.2. Gayrimenkuliin Tanimi .
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

63306 ada 2 parsel, 113.228m?2 yiizolgimiinde olup; hafif egdimli topografyaya sahiptir. Parselin
herhangi bir geometrik formu bulunmayip; yaklasik olarak U harfi formundadir. Parsel {izerinde ingaati

tamamlanmis Incek Life ve insaat halinde olan 2. Etap Incek Blue Projeleri yer almaktadir.

Toplam insaat alani 179.844 mZdir. incek Life Projesi 64 blok ve 549 bagimsiz bélim; Incek Blue
Projesi 1 blok ve 237 bagimsiz béliimden olusmaktadir. incek Life Projesi’nde yer alan 1 adet bagimsiz
bélim diikkan niteliinde olup, diger bagimsiz béliimler konut olarak projelendiriimistir. Incek Blue

Projesi'nde yer alan tim bagimsiz béliimler ofis, home ofis olarak projelendirilmistir.

Parselin orta kisminda miilkiyeti belediyeye ait olan ve park alani olan parsel, kiralama yéntemi ile proje

igerisinde yer alan aktiviteli parka dénustiirildigi tespit edilmistir.

Proje cok kath bloklar ile villa tipi bloklardan olusmaktadir. Proje kapsaminda yer alan bloklar farkli

tiplerde insa edilmis olup; asadida blok tipi ve blok numaralari listelenmistir:

Cok katli bloklar:

A Tipi Menekse Bloklar 1, 2, 5, 6, 9, 10, 13, 14 numaral bloklar

B Tipi Lale Bloklar 3, 7, 11, 59, 61 numaral bloklar

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

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

D Tipi Gol Kule Bloklar 63, 64 numaral bloklar

E Tipi Kardelen Blok 15 numarali blok

ES Tipi Kardelen Blok 16 numaral blok

F Tipi Blok 65 numarali blok (Insaat halinde olan Incek Blue)

Villa tipi bloklar:

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

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

VILLA B Tipi Gigdem Bloklar 36, 37 numaral bloklar

VILLA B-S Tipi Cigdem Bloklar 38,39 numarali bloklar
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Dederleme konusu gayrimenkullere iliskin blok, kat, badimsiz bolim no, alan bilgileri asadida tablo

halinde verilmistir:

A Tipi 1, 9, 14 Bloklar: Onayli mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal katlidir. Bodrum
katinda 2 adet depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2 badimsiz
bollim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz bélim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz bdlim no’lu
daireler; 3. Katinda 7, 8 bagimsiz bdliim no’lu daireler; 4. Katinda 9, 10 badimsiz bélim no’lu daireler;
5. Katinda 11,12 bagimsiz bolim no'lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta, site ici arag yolu
lizerinde yer almaktadir. 1. blok girisi kuzeydodu cephede, 9. Blok girisi dogu cephede, 14. Blok girisi
gineydogu cephede yer almaktadir. Blok asansorliidiir. Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla, késeden 1, 9,
14. Bloklardir.

B Tipi 3, 7 Bloklar: Onayli mimari projesine gére blok bodrum+zemin+5 normal kathdir. Bodrum
katinda 2 adet genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2
badimsiz b6lim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 badimsiz bolim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz
bolim no'lu daireler; 3. Katinda 7, 8 badimsiz bolim no'lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bolim
no’lu daireler; 5. Katinda 11,12 badimsiz béliim no’lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta, site
ici arac yolu Uzerinde yer almaktadir. 3. Blok girisi dogu cephede, 7. Blok girisi kuzeydodu cephede yer
almaktadir. Blok toplam 12 badimsiz bélimlidir. Blok asansorlidir. Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla,
kdseden 3, 7. Bloklardr.

BS Tipi 4, 12 Bloklar: Onayl mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal kathdir. Bodrum
katinda 2 adet genel depo alani, su deposu vyeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2
badimsiz bélim no’lu daireler; 1. Katinda 3, 4 badimsiz bolim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 badimsiz
bolim no'lu daireler; 3. Katinda 7, 8 badimsiz bolim no'lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bolim
no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12 bagimsiz bolim no'lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta,
site igi arag yolu lizerinde yer almaktadir. 4. Blok girisi dogu cephede, 8. Blok girisi dogu cephede, 12.
Blok girisi glineydogu cephede yer almaktadir. Blok toplam 12 bagimsiz bolimliidiir. Blok asansorlidiir.

Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla, kdseden 4 ve 12. Bloklardir.

BS Tipi 8 Blok: Onayli mimari projesine gore blok bodrum+zemin+5 normal katlidir. Bodrum katinda
2 adet genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi, sosyal tesis, 13 bagimsiz bélim
no’lu diikkan; zemin katinda 1, 2 badimsiz bolim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz boliim no'lu
daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz boliim no’lu daireler; 3. Katinda 7, 8 bagimsiz boliim no’lu daireler; 4.
Katinda 9, 10 badimsiz b6élim no'lu daireler; 5. Katinda 11, 12 badimsiz bolim no’lu daireler yer
almaktadir. Blok girisi zemin katta, site ici ara¢ yolu Uzerinde yer almaktadir. 4. Blok girisi dodu
cephede, 8. Blok girisi dogu cephede, 12. Blok girisi giineydogu cephede yer almaktadir. Blok toplam 12

badimsiz bélimltddr. Blok asansorllidiir. Sitenin kuzeydogusunda, sirasiyla, koseden 8. Bloktur.

C Tipi 17 Bloklar: Onayli mimari projesine gére blok bodrum+zemin+12 normal katlidir. Bodrum
katinda 2 adet genel depo alani, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1, 2
badimsiz b6élim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 badimsiz bolim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 badimsiz
bolim no'lu daireler; 3. Katinda 7, 8 badimsiz bélim no'lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bdlim

no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12 bagimsiz bélim no’lu daireler; 6. Katinda 13, 14 bagimsiz bolim no’lu
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daireler; 7. Katinda 15, 16 bagimsiz bolim no’lu daireler; 8. Katinda 17, 18 badimsiz bdlim no'lu
daireler; 9. Katinda 19, 20 bagimsiz bolim no'lu daireler; 10. Katinda 21, 22 badimsiz bélim no'lu
daireler; 11. Katinda 23, 24 badimsiz bolim no’lu daireler; 12. Katinda 25, 26 badimsiz bélim no'lu
daireler yer almaktadir. Blok toplam 26 bagimsiz bélimltdir. Blok girisi zemin katta, site ici arac yolu
lizerinde, giiney cephede yer almaktadir. Blok asansorlidiir. Sitenin kuzeydodusunda, kdseden 17.
Bloktur.

D1 Tipi 63 Blok: Onayli mimari projesine gére blok 2 bodrum+zemin+18 normal kathdir. 2. Bodrum
katinda Bodrum katinda 2 adet genel depo alani, hidrofor dairesi, su deposu yeri; 1. Bodrum katinda
genel depo odasi, elektrik odasi, zayif akim odasi, ¢dp odasi; zemin ve 18 normal katinda, her katta 4’er
daire bulunmaktadir. Blok toplam 76 bagimsiz bolimlidir. Blok girisi zemin katta, site ici arag yolu

Uzerinde, bati cephede yer almaktadir. Blok asansérliidiir. Sitenin kuzeybatisinda, késeden 3. Bloktur.

D2 Tipi 64 Blok: Onayli mimari projesine gore blok 2 bodrum+zemin+23 normal kathdir. 2. Bodrum
katinda Bodrum katinda 2 adet genel depo alani, hidrofor dairesi, su deposu yeri; 1. Bodrum katinda
genel depo odasi, elektrik odasi, zayif akim odasi, ¢dp odasi; zemin ve 18 normal katinda, her katta 4'er
daire bulunmaktadir. Blok toplam 96 badimsiz bolimlidir. Blok girisi zemin katta, site ici arag yolu

Uzerinde, bati cephede yer almaktadir. Blok asansorliidiir. Sitenin kuzeybatisinda, késeden 2. Bloktur.

ES Tipi 16 Blok: Onayli mimari projesine gére blok bodrum+zemin+5 normal kathdir. Bodrum katinda
2 adet genel depo alani, hidrofor yeri, su deposu yeri, elektrik odasi, zayif akim odasi; zemin katinda 1,
2 bagimsiz bdlim no'lu daireler; 1. Katinda 3, 4 bagimsiz boliim no’lu daireler; 2. Katinda 5, 6 bagimsiz
bolim no'lu daireler; 3. Katinda 7, 8 badimsiz bolim no'lu daireler; 4. Katinda 9, 10 bagimsiz bolim
no’lu daireler; 5. Katinda 11, 12 bagimsiz b6lim no‘lu daireler yer almaktadir. Blok girisi zemin katta,
site igi arag yolu Uzerinde yer almaktadir. 16. Blok girisi gliney cephede yer almaktadir. Blok toplam 12

bagimsiz bolimliidir. Blok asansorliidiir. Sitenin kuzeydogusunda, kbseden 16. Bloktur.

VILLA A Tipi 40, 47 numarah bloklar: Onayll mimari projesine gére bodrum+zemin katli bloklar tek
bagimsiz boliml, villa olarak projelendirilmistir. Sitenin kuzeydogu kesiminde, kuzeybatidaki ilk blok 40
no’lu blok olup; 47. Blok bu hizadan 8. Bloktur. Bloklar tek bagimsiz b&limli olup, her villanin blok

numarasi kapr numarasidir.

VILLA AS Tipi ait 23, 43, 56 numaral bloklar: Onayli mimari projesine gére bodrum-+zemin katl
bloklar tek bagimsiz bolimli, villa olarak projelendirilmistir. Sitenin kuzeydogu kesiminde, orta siradaki
3. blok 23 no'lu bloktur. Sitenin kuzeydogu kesiminde, kuzeybatidaki blogun 4. Sirasindaki 43 no'lu blok;
17. Sirasindaki 56 no'lu bloktur. Bloklar tek badimsiz bolimli olup, her villanin blok numarasi kapi

numarasidir.

A, B, E tipi bloklar ikili blok nizamh olarak insa edilmis; diger bloklar ayrik nizaml olarak insa edilmistir.

AIMENKUL 49
uark A, 15_400_165_07



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bagimsiz Boliimlere ait kat, alan, cephe, nitelik ve daire tipi bilgileri asagida tablo halinde verilmistir.

Tablo. 25 incek Life Projesi Kapsaminda Yer Alan Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri

TAPE g"OK KAT B.B.NO | NITELIK Dj‘,‘iiP"iE %Q%TMZILZA?('I‘E‘)"

MENEKSE KONAKLARI 1. BLOK ATiPi 1 ZEMIN 2 KONUT 3+1 KD-GB 152,09
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 4+1 D-B 179,53
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 4 10 KONUT 4+1 D-B 185,90
LALE KONAKLARI 4. BLOK B-S TiPi 4 3 8 KONUT 4+1 D-B 178,74
LALE KONAKLARI 7. BLOK B TiPi 7 1 4 KONUT 4+1 KD-GB 179,10
MENEKSE KONAKLARI 9. BLOK ATIPI9 ZEMIN 1 KONUT 3+1 GD-KB 152,09
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 ZEMIN 2 KONUT 4+1 G-K 185,90
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 2 6 KONUT 4+1 G-K 178,74
MENEKSE KONAKLARI 14. BLOK A TiPi 14 4 10 KONUT 3+1 GD-KB 151,10
KARDELEN KONAKLARI 16. BLOK | E-STiPi 16 2 6 KONUT 3+1 G-K 154,47
LEYLAK EVLERI 17. BLOK C-1TiPi 17 1 4 KONUT 3+1 G-K 135,22
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 15 64 KONUT 2+1 D-G-B 111,87
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 18 74 KONUT 2+1 D 85,45
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 2+1 B 112,36
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 2+1 B 111,87
VILLA NERGIS 23. BLOK VILLA-AS 23 1 KONUT 5+1 K-G-D-B 405,74
VILLA NERGIS 40. BLOK VILLA-A 40 1 KONUT 5+1 K-G-D-B 405,74
VILLA NERGIS 43. BLOK VILLA-AS 43 1 KONUT 5+1 K-G-D-B 405,74
VILLA NERGIS 47. BLOK VILLA-A 47 1 KONUT 5+1 K-G-D-B 405,74
VILLA NERGIS 56. BLOK VILLA-AS 56 1 KONUT 5+1 K-G-D-B 405,74
LALE KONAKLARI 8. BLOK B-STiPi8 |1.BODRUM | 13 DUKKAN B 56,22
TOPLAM 4.339,35

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

camasirlik ve balkon bélimlerinden olusmaktadir.

8.Blok 13 bagimsiz bélim no’lu diikkan blogun 1. Bodrum katinda, bati cephesinde yer almaktadir. Site

icerisine bakan projesinde briit yaklagik 56,22 m2 kullanim alanhdir.

40 ve 47 no'lu villalar A tipi; 23, 43, 56 no'lu villalar AS tipidir. Onayli mimari projede yapilan incelemeye
gore villalarin kat alanlari ve planlar ayni olup, belirtilen tiplerde konut girisine goére farklik
bulunmaktadir. Villalar dekorasyonsuz olarak teslim edilmektedir. Dig cephesi boyali, pencere dograma
ve dis kapi montaji yapilmis; i¢ kissm kaba insaat durumundadir. Dederlemesi yapilan bloklar
dekorasyonsuz vaziyette olup bagimsiz bélimler bu sekilde teslim edildiginden ve villa pazarinin da bu

sekilde olusmus olmasi sebebiyle tarafimizca ingaat tamamlanma orani %100 olarak kabul edilmistir.
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Tablo. 26 Incek Life Projesi Icerisinde Yer Alan Villalarin Kat Alanlari

KAT ALAN (m?) MAHAL ALAN
Dis cephede su deposu, hobi odasi, havuz makine dairesi, 28m?2
biiytikliigiinde acik havuz
BODRUM 237 i(; kisimda salon, mutfak, icerisinde banyo bulunan misafir odasi,
icerisinde banyo bulunan hizmetli odasi, ¢amasirhane, wec,
portmanto
ZEMIN 169 Sofa, mutfak nisi, igerisinde banyo bulunan 2 oda, igerisinde
banyo ve soyunma odasi bulunan ebeveyn odasi
TOPLAM 406

F Tipi 65 numaral blok: Onayli mimari projesine gore blok 3 bodrum+zemin+28+cati arasi kathidir.

Tablo. 27 incek Blue, F 65 Blok Kat Alanlari

KAT MAHAL ALAN
Siginak, kapali otopark, su deposu, 2 adet fan odasi, 7 adet teknik hacim, elektrik odas,
3. BODRUM . . . o - , .
esanjor odasi, 2 teknik hacim ve su deposu, yiizme havuzu, 226 bagimsiz boliim no’lu ofis
2 BODRUM Kapali otopark, 2 adet fan odasi, teknik hacim, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234
' bagimsiz bolim no’lu ofisler, pasaj girisi, plaza meydan girisi
Kapali otopark, site yonetim ofisi, 226, 228, 229, 230, 235, 236, 237 bagimsiz boliim no’lu
1.BODRUM . o 1o ) . . . .
ofisler, 227 bagimsiz boliim no’lu ofise ait galeri, kis bahcesi
ZEMIN 1-7 no aras1 home ofis niteligindeki bagimsiz béliimler, blok girisi
1. Katta 8-14, 2. Katta 15-22, 3. Katta 23-30, 4. Katta 31-38, 5. Katta 39-46, 6. Katta 47-54,
7. Katta 55-62, 8. Katta 63-70, 9. Katta 71-78, 10. Katta 79-86, 11. Katta 87-94, 12. Katta
1-28. KATLAR 95-102, 13. Katta 103-110, 14. Katta 111-118, 15. Katta 119-126, 16. Katta 127-134, 17.
' Katta 135-142, 18. Katta 143-150, 19. Katta 151-158, 20. Katta 159-166, 21. Katta 167-
174, 22. Katta 175-182, 23. Katta 183-189, 24. Katta 190-196, 25. Katta 197-203, 26. Katta
204-210, 27. Katta 211-217, 28. Katta 218-225 bagimsiz bolim no’lu home ofisler
CATI ARASI KATI 221-222 no’lu bagimsiz boliimlere ait cati arasi kati, kazan dairesi, asansor makine dairesi

65. Blok girisi, zemin katta kuzeybati cephede yer almaktadir. Blok toplam 237 bagimsiz bolimlidiir.

Blok asansorli ve yangin merdivenli olacaktir. Sitenin kuzeybatisindaki ilk bloktur.

Tablo. 28 incek Blue, F 65 Blok Bagimsiz Béliimler ve Ozellikleri

o . - BAGIMSIZ BOLUM
BLOK KAT BB NITELIiK DAIRE TiPi CEPHE BRUT ALAN (m?)
F TiPi 65 ZEMIN 1 HOME OFiS 2+1 K-B-D 126,29
F TiPi 65 ZEMIN 2 HOME OFiS 1+1 D 73,81
F TiPi 65 ZEMIN 3 HOME OFiS 1+1 D 84,41
F TiPi 65 ZEMIN 4 HOME OFiS 1+1 D 84,41
F TiPi 65 ZEMIN 5 HOME OFiS 1+1 D 73,81
F TiPi 65 ZEMIN 6 HOME OFIiS 2+1 B-G-D 125,69
F TiPi 65 ZEMIN 7 HOME OFiS 1+1 B 65,87
F TiPi 65 1 8 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 1 9 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 1 10 HOME OFIiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 1 11 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 1 12 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 1 13 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 1 14 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 2 15 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 2 16 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 2 17 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 2 18 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 2 19 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 2 20 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 2 21 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 2 22 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 3 23 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 3 24 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
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. . _ BAGIMSIZ BOLUM
BLOK KAT BB NITELIK DAIRE TiPi CEPHE BRUT ALAN (m?)
F TiPi 65 3 25 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 3 26 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 3 27 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 3 28 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 3 29 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 3 30 HOME OFIiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 4 31 HOME OFIiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 4 32 HOME OFIiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 4 33 HOME OFIiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 4 34 HOME OFIiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 4 35 HOME OFIiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 4 36 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 4 37 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 4 38 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 5 39 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 5 40 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 5 41 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 5 42 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 5 43 HOME OFiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 5 44 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 5 45 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 5 46 HOME OFis 1+1 B 66,26
F TiPi 65 6 47 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 6 48 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 6 49 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 6 50 HOME OFIiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 6 51 HOME OFIiS 1+1 D 77,85
F TiPi 65 6 52 HOME OFIiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 6 53 HOME OFIiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 6 54 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 7 55 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 7 56 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 7 57 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 7 58 HOME OFIiS 1+1 D 77,82
F TiPi 65 7 59 HOME OFIiS 1+1 D 77,82
F TiPi 65 7 60 HOME OFis 1+1 D 69,97
F TiPi 65 7 61 HOME OFis 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 7 62 HOME OFiS 1+1 66,26

F TiPi 65

HOME OFiS

F TiPi 65 9 71 HOME OFiS 1+1 B 66,26

F TiPi 65 9 72 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 9 73 HOME OFiS 1+1 D 69,97

F TiPi 65 9 74 HOME OFiS 1+1 D 77,82

F TiPi 65 9 75 HOME OFiS 1+1 D 77,82

F TiPi 65 9 76 HOME OFiS 1+1 D 69,97

F TiPi 65 9 77 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 9 78 HOME OFiS 1+1 B 66,26

F TiPi 65 10 79 HOME OFiS 1+1 B 66,26

F TiPi 65 10 80 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 10 81 HOME OFiS 1+1 D 69,97

F TiPi 65 10 82 HOME OFiS 1+1 D 77,82

F TiPi 65 10 83 HOME OFiS 1+1 D 77,82

F TiPi 65 10 84 HOME OFiS 1+1 D 69,97

F TiPi 65 10 85 HOME OFiS 2+1 B-G-D 112,00
F TiPi 65 HOME OFiS B

66,26

Y —,%.:c.i NKUL
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e . - BAGIMSIZ BOLUM
BLOK KAT BB NITELIK DAIRE TiPi CEPHE BRUT ALAN (m?)
F TiPi 65 12 96 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 12 97 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 12 98 HOME OFiS 1+1 D 77,82
F TiPi 65 12 99 HOME OFiS 1+1 D 77,82
F TiPi 65 12 100 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 12 101 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,10
F TiPi 65 12 102 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 13 103 HOME OFiS 1+1 B 66,26
F TiPi 65 13 104 HOME OFis 2+1 K-B-D 108,10
F TiPi 65 13 105 HOME OFiS 1+1 D 69,97
F TiPi 65 13 106 HOME OFiS 1+1 D 77,82
F TiPi 65 13 107 HOME OFis 1+1 D 77,82
F TiPi 65 13 108 HOME OFis 1+1 D 69,97
F TiPi 65 13 109 HOME OFis 2+1 B-G-D 108,10
F TiPi 65 13 110 HOME OFis 1+1 B 66,26
F TiPi 65 14 111 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 14 112 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 14 113 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 14 114 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 14 115 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 14 116 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 14 117 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 14 118 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 15 119 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 15 120 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 15 121 HOME OFIiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 15 122 HOME OFIiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 15 123 HOME OFIiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 15 124 HOME OFIiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 15 125 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 15 HOME OFIiS 1+1 66,16

F TiPi 65 17 135 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 17 136 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 17 137 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 17 138 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 17 139 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 17 140 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 17 141 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 17 142 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 18 143 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 18 144 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 18 145 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 18 146 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 18 147 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 18 148 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 18 149 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 18 150 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 19 151 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 19 152 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 19 153 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 19 154 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 19 155 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 19 156 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 19 157 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 19 158 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 20 159 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 20 160 HOME OFiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 20 161 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 20 162 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 20 163 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 20 164 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 20 165 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 20 166 HOME OFiS 1+1 B 66,16
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BAGIMSIZ BOLUM
BRUT ALAN (m?)

BLOK KAT BB NITELIK DAIRE TiPi CEPHE

F TiPi 65 22 176 HOME OFIiS 2+1 K-B-D 108,07
F TiPi 65 22 177 HOME OFIiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 22 178 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 22 179 HOME OFiS 1+1 D 78,05
F TiPi 65 22 180 HOME OFiS 1+1 D 69,83
F TiPi 65 22 181 HOME OFiS 2+1 B-G-D 108,07
F TiPi 65 22 182 HOME OFiS 1+1 B 66,16
F TiPi 65 23 183 HOME OFiS 1+1 B 66,04
F TiPi 65 23 184 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 23 185 HOME OFiS 1+1 D 70,21
F TiPi 65 23 186 HOME OFiS 2+1 D 126,01
F TiPi 65 23 187 HOME OFiS 1+1 D 70,21
F TiPi 65 23 188 HOME OFiS 2+1 D-G-B 108,09
F TiPi 65 23 189 HOME OFiS 1+1 B 66,04

F TiPi 65 25 197 HOME OFIiS 1+1 B 66,04
F TiPi 65 25 198 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 25 199 HOME OFiS 1+1 D 70,21
F TiPi 65 25 200 HOME OFiS 2+1 D 110,61
F TiPi 65 25 201 HOME OFIiS 1+1 D 70,21
F TiPi 65 25 202 HOME OFis 2+1 D-G-B 108,09
F TiPi 65 25 203 HOME OFiS 1+1 B 66,04
F TiPi 65 26 204 HOME OFis 1+1 B 66,04
F TiPi 65 26 205 HOME OFis 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 26 206 HOME OFis 1+1 D 70,21
F TiPi 65 26 207 HOME OFis 2+1 D 110,61
F TiPi 65 26 208 HOME OFis 1+1 D 70,21
F TiPi 65 26 209 HOME OFis 2+1 D-G-B 108,09
F TiPI 65 26 210 HOME OFis 1+1 66,04

F TiPi 65 28 218 HOME OFiS 1+1 B 66,04
F TiPi 65 28 219 HOME OFiS 2+1 B-K-D 108,09
F TiPi 65 28 220 HOME OFiS 1+1 D 70,07
F TiPi 65 28 221 CATI ARALI HOME OFiS 2+1 D 179,59
F TiPi 65 28 222 CATI ARALI HOME OFis 2+1 D 179,05
F TiPi 65 28 223 HOME OFiS 1+1 D 70,07
F TiPi 65 28 224 HOME OFiS 2+1 D-G-B 108,09
F TiPi 65 28 225 HOME OFiS 1+1 B 66,04
F TiPi 65 1, 2, 3. BODRUM 226 TRIiPLEKS OFiS 753,57
F TiPi 65 2. BODRUM 227 OFis B 915,27
F TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 228 iKi KATLI OFIS B 183,96
F TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 229 iKi KATLI OFIS B 204,21
F TiPi 65 1. VE 2. BODRUM 230 iKi KATLI OFIS B-K 212,50
F TiPi 65 2. BODRUM 231 OFis K 63,69
F TiPi 65 2. BODRUM 232 OFis K 100,70
F TiPi 65 2. BODRUM 233 OFis 57,93

F TiPi 65 2. BODRUM 234 OFis 8,65

F TiPi 65 1. BODRUM 235 OFis K 101,49
F TiPi 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45

F TiPi 65 1. BODRUM 237 OFiS 44,84
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Ofis niteligindeki 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237 no'lu bagimsiz bollimlerin
arsa paylar diger bagimsiz béliimlere gore yiiksek olup; diikkan kullanimina yonelik projelendirilmistir.

Ozellikleri asagida aciklanmistir;

226 no’'lu bagimsiz boliim 1., 2. Ve 3. Bodrum katta yer alan tripleks ofistir. 3. Bodrum kati 117

m?+2. Bodrum kati 285 m?+1. Bodrum kati 351,57 m? olmak (izere toplam 753,57 m? alanldir. 3.
Bodrum katinda 2 ofis, mutfak banyo; 2. Bodrum katinda ig ice 9 ofis ve wc; 1. Bodrum katinda ig ice 9
ofis ve wc bulunmaktadir. Ofis girisi i¢ cepheden vyapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi

bulunmamaktadir.

227 no’lu badgimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 915,27 m? alanh ofis acik alan seklinde

olup, icerisinde wc bulunmaktadir. Dikkanin tavani 1. Bodrum kat seviyesinde olup, 1. Bodrum kat

galeri boslugu seklinde acik olarak belirtilmistir. Girisi dis cephede, bati cephede yer almaktadir.

228 no’lu bagimsiz boliim 1. Ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve

wc; 1. Bodrum katta acik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 114,96 m? 2.
Bodrum kat+69 m? 1. Bodrum kat olmak Uzere toplam 183,96 m? alanlidir. Girisi 2. Bodrum katta, dis

cephede, bati cephede yer almaktadir.

229 no'lu bagimsiz béliim 1. Ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve

wc; 1. Bodrum katta acgik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 135 m? 2.
Bodrum kat+69,21 m? 1. Bodrum kat olmak Uzere toplam 204,21 m?alanldir. Girisi 2. Bodrum katta, dis

cephede, bati cephede yer almaktadir.

230 no'lu bagimsiz béliim 1. Ve 2. Bodrum katta yer alan dubleks ofistir. 2. Bodrum katta 2 ofis ve

wc; 1. Bodrum katta acik alan seklinde ofis bulunmaktadir. 1. Kat asma kat seklindedir. 105,50 m? 2.
Bodrum kat+107m? 1. Bodrum kat olmak {zere toplam 212,50 m? alanldir. Girisi 2. Bodrum katta, dis

cephede, bati ve kuzey cephede yer almaktadir.

231 no’lu badgimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 63,69 m? alanh ofis agik alan seklinde

olup, igerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi dig cepheden yapilmaktadir.

232 no’lu bagimsiz béliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 100,70 m? alanh ofis acik alan seklinde

olup, icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi dis cepheden yapilmaktadir.

233 no’lu bagimsiz boliim 2. Bodrum katta yer almaktadir. 57,93 m? alanl ofis acik alan seklinde

olup, icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi

bulunmamaktadir.

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

Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi bulunmamaktadir.

235 no’lu bagimsiz béliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 101,49 m? alanh ofis acik alan seklinde

olup, igerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir.
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236 no'lu bagimsiz boliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 95,45 m? alanh ofis agik alan seklinde

olup, icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapiimaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi

bulunmamaktadir.

237 no’lu bagimsiz béliim 1. Bodrum katta yer almaktadir. 44,84 m? alanh ofis acik alan seklinde

olup, icerisinde wc bulunmaktadir. Ofis girisi ic cepheden yapilmaktadir. Ofisin dis cepheye cephesi

bulunmamaktadir.

Degerleme tarihi itbari ile Incek Blue Projesi insaat asamasinda olup, blok kaba insaati tamamlanmis,
catisi kapatilmistir. Dis cephede yaliim malzemesi kaplamasi yapilmis, kaba ve ince algi tamamlanmistir.

I¢ kisimlarda ara duvarlar ériilmiistiir. Degerleme tarihi itibar ile insaat seviyesi %53 'tiir.

7. GAYRIMENKULLERE ILiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

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

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

o Umitkdy'ti incek’e baglayan bulvara yakin mesafede yer almalari
e Incek Life Projesi kapsaminda yer almalari
< ZAYIF YANLAR

e Bolgenin sehrin is merkezine uzak konumda, yeni gelisen bir bdlge olmasi nedeniyle ofis

kullanimina yonelik talebin distik olmasi
< FIRSATLAR

e Bolgeye yapilan ulasim yatinmlari sonucu (bulvarlarin agilimasi) bélgenin dederinin artiyor olmasi

e Yakin gevresinde (st gelir grubuna yonelik prestijli projelerin tamamlanip yerlesimin baslamasi ve
bélgedeki yerlesik niifusun 6zellikle son 1 yil igerisinde artis gdstermis olmasi

o Incek Blue projesinde bagimsiz bélimlerin home ofis olarak nitelendirilmis olmasi ile konut ve ticari
kullanim alternatiflerinin Gretilmis olmasi

e Bolgenin Umitkdy ve Incek yerlesimlerine alternatif, (ist gelir grubunun talep gdsterdigi yeni
yerlesim bélgelerinden olmasi

< TEHDITLER

e Bolgede hizli gelisme dogrultusunda gayrimenkul arzinin artmis olmasi,
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
acikklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul tzerinde imar plani yapilanma kosullar dogrultusunda konut ve home-ofis niteliginde
gelistirilmis proje iskan agsamasinda olup, bir blogun imalati devam etmektedir. Konut, ofis ve home ofis
kullanimina yonelik projelendirilen ve pazarlanan projenin etkin ve verimli kullanim olacadi
dastndlmektedir. Tasinmazlarin en entkin ve verimli kullanim analizine yonelik ayrica bir calisma

tarafimizca yapilmamistir.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda Incek Life projesinde yer alan bagimsiz béliimler icin Emsal Karsilagtirma Analizi
Yontemi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri ile satis degerleri takdir edilmistir. Degerleme tarihi
itibariyle insa halinde olan F65 nolu blok 237 adet bagimsiz bolim icin blogun tamamlanmasi
durumundaki dederleri Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanmistir.
Elde edilen degerler emsal karsilastirma ydntemi lehinde uyumlastirma yapilarak nihai degerler takdir
edilmistir. Tasinmazlarin mevcut insaat seviyesi ile deder hesabinda blogun tamamlanmasi icin kalan
maliyet bagimsiz bolimlere alanlar oraninda daditilarak her bagimsiz béliim icin tamamlanma maliyeti
hesaplanmistir. Tamamlanmasi durumundaki satis dederlerinden tamamlanma maliyetleri cikarilarak
degerleme konusu 237 adet bagimsiz bolim icin mevcut insaat seviyesindeki dederler hesaplanmistir.

Kullanilan ydntemlere ilisikin detaylar alt baslklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu sitede ve yakin cevrede konumlu mesken, home ofis ve
diikkan fonksiyonlu tasinmazlarin satis ve kira degerleri arastirilmistir. Pazardan elde edilen veriler

asagida sunulmustur.
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o Emsal Konut Projesi Arastirmalari:

SINPAS INCEK GREEN

Proje 140 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bagimsiz bolimler 3+1,

2+1 olarak projelendirilmistir. 3+1 daireler tek tip, 2+1 daireler iki ayri
tip olarak projelendirilmistir. Zemin katta yer alan daireler bahge
kullanimli olup, en st katta 2+1, dubleks daireler yer almaktadir.
Proje insaati 30.11.2016 tarihinde tamamlanacaktir. 2+1 A tipi 120-
127m? alanli daireler 443.409-535.399TL; 2+1 B tipi 94-98m? alanli
daireler 350.374-409.256TL; 3+1 C tipi 167-173m? alanh daireler
625.891-747.944TL araliginda satistadir. Fiyatlara KDV dahil olmayip;
fiyatlarin %5+%5 indirimli lansman fiyati oldugu beyan edilmistir.

o

INCEK BLUE (KONU PROJE)

incek Life Proje alani igerisinde, proje alaninin kuzeybatisinda yer alan
incek Blue tek bloktan olusmaktadir. 1+1, 2+1 dairelerden olusan blok
ingsaatt 2015 yilinda baslamis olup, 2016 yilinda ingaat
tamamlanacaktir. 1+1 D tipi 80m?alanli daireler 318.819-348.860TL;
1+1 B tipi 84-89m? araliginda daireler 349.358-407.982TL; 1+1 C tipi
94-102m? arahigindaki daireler 386.619-435.046TL; 2+1 A tipi 131-
152m? alanli daireler 544.170-650.855TL; 2+1 F tipi 193m? dubleks
daireler 699.622TL'den satiliktir.  Fiyatlara KDV dahil olmayip;
fiyatlarin %10 indirimli lansman fiyati oldugu beyan edilmistir.

o T ey
b — St o

SINPAS INCEK LIFE (KONU PROJE)

113.228m? yiiz6lgimundeki arsa Uzerinde insa edilmis olan proje 1+1, 2+1,
3+1, 4+1 dairelerden olusan 5 farkli tip bloklar ve 2 farkli tip villadan
olugmaktadir. Toplam 700 bagimsiz bolimin bulundugu projede 2014
Agustos’'ta oturum baglamistir. Proje alani ortasinda genis bir peyzaj alani
bulunmakta olup, bu alan igerisinde ylizme havuzu, ¢ocuk oyun alanlari,
kumsal, golet, kis bahgeleri bulunmaktadir. Satiik 9 daire 2 villa
bulunmaktadir. G6l Kule D1 Blok’ta 18. Katta yer alan 107m? alanl 2+1 daire
487.080TL’den; ayni blok 15. Katta yer alan 139mZ2alanh daire 604.673TL; Gol
Kule D2 Blok’ta 23. Katta yer alan 139m? alanli 2+1 daire 587.055TL; Leylak
Evleri C1 Blok 1. Katta yer alan 164mZ2alanl 3+1 daire 712.606TL; Kardelen
Konaklari 2. Katta yer alan 175m? alanli 3+1 daire 771.559TL; Menekse
Konaklari Al Blok ve A5 Blok bahge katinda yer alan 175m2 alanh 3+1 daireler
811.881TL; Lale Bloklari B1 Blok bahge katinda yer alan 206m2 alanh 4+1 daire
1.089.000TL; Lale Konaklari BS-1 Blok 3. Katta yer alan 199mZ2alanh 4+1 daire
890.000TL’den satiliktir. 48 ve 45 no’lu 451m?alanl villalar 2.264.958TL’den
satiliktir. Fiyatlara KDV dahil olmayip; fiyatlarin %10 indirimli kampanyal fiyat
oldugu beyan edilmistir.

INCEK VISTA

15.000m? arsa (zerinde, Ozcelik-Pelit insaat ortakliginda insa
edilmekte olan proje incek Bulvari {izerinde yer almaktadir. 31 Mart
2017’de insaati tamamlanacak olan proje residence ve home office
olarak adlandiriimis toplam 222 bagimsiz bolimden olusmaktadir. 1+1
simpleks, dubleks; 2+1 simpleks, dubleks olmak tizere farkli tipte
dairelerin bulundugu projede 1+1 62-72m? araligindaki daireler
353.000-434.500TL; 2+1 93-100m? araligindaki daireler 580.600-
710.400TL araliginda; 2+1 112m? alanh dubleks daireler 708.000-
730.500TL araliginda satistadir. Daire alanlari balkon dahil net
alanlardir. Fiyatlara KDV dabhil olup, liste fiyatlarinda %9 pazarlik payi
oldugu beyan edilmistir.
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UPTOWN RESIDENCE

18.027 m2 yiizolgimindeki arsa lzerinde insa edilmekte olan Uptown
Residence, TED Koleji karsisinda yer almaktadir. 2012 yilinda ingaatina
baslanmis olup, insaat tamamlanmis, teslimler baslamistir. Site A1, A2,
B1, B2, B3, B4 olmak lzere toplam 5 bloktan olusmaktadir. 231
bagimsiz bolimli sitede 1+1, 2+1, 4+1, 5+1 olmak Uzere 21 ayri tipte
daire bulunmaktadir. A2 Blok 5. Katta yer alan balkonlar dahil 278m?
alanl 4+1 daire Haziran 2015’te KDV dahil 1.370.000TL'den satilmistir.
2+1, 80-104 m? araligindaki dairelerin 500.000-680.000TL; 1+1 68m?
alanl dairelerin 490.000-510.000TL araliginda satista oldugu beyan
edilmistir. 4.katta yer alan 4+1, 278m?2alanli 4+1 dairenin liste fiyatinin
1.537.000TL oldugu beyan edilmistir. 30. Katta yer alan ayni
buyuklikteki 4+1 dairenin liste fiyatinin 1.832.000TL oldugu beyan
edilmistir. 5. Kattan itibaren g6l manzarasi olmasi nedeniyle
serefiyenin ylkseldigi beyan edilmistir. Liste fiyatlarindan %9 pazarlk

yapildigi beyan edilmistir.

AKFEN INCEK LOFT

108.000m?arsa lizerinde, Akfen insaat tarafindan insa edilmekte olan
proje Nisan 2016’da teslim edilecektir. Toplam 1199 konutun
bulundugu proje 20-30 kath yiiksek kath bloklar ile 4-6-7-9 katli

bloklardan olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak uzere farkh
2

tiplerde dairelerin bulundugu proje kapsaminda 1+1 48-54m
arahgindaki daireler 320.000-430.0007TL; 2+1 81m?biiyiikluigiindeki 4.
Katta yer alan kése daire 565.000TL; 3+1 100m? biyikligiindeki
daireler 606.000-670.000TL; 3+1 124m? biyikligindeki 22, 24, 25.
Katta yer alan daireler 865.000TL’den satistadir. Daire alanlari balkon
dahil net alanlardir. Fiyatlara KDV eklenecek olup, liste fiyatlarinda %9
pazarlik payi oldugu beyan edilmistir.

w2 INGEK GREEN.

o A GEKTIFE

Emsal Projelerin Konumlari
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Tablo. 29 Emsal Projeler Satis Degerleri

Proje Proje Tamamlanma Durumu Alan (m2) Min Fiyat (TL) Max Fiyat (TL) Ortalama Fiyat (TL) Ortalama Birim m2 Fiyat (TL) | Ortalama Proje Birim m2 Fiyati (TL)

120-127 443.409 535.399 489.404 3.963

incek Green ingaat Halinde 94-98 350374 409.256 379.815 3.956 3987
167-173 625.891 747.944 686.918 4.041
80 318.819 348.360 333.840 4173
84-89 349.358 407.982 378670 4378

incek Blue insaat Halinde 94-102 386.619 435,046 410.833 4192 4118
131152 544,170 650.855 597.513 423
193 699.622 699.622 3.625
107 487.080 487.080 4.563
139 604.673 604.673 4.356
139 587.055 587.055 4211
164 712.606 712,606 4340

incek Life Austos 2014 175 771.559 771559 4399 4547
175 811.881 811.881 4.644
175 811.881 811.881 4.644
206 1.089.000 1.089.000 5.286
19 890.000 890.000 4481
43-47 21130 395.395 358.313 7.963

incek Vista* ingaat Halinde 93-100 528.346 646.464 587.405 6.087 6.631
102 644.280 664.755 654.518 5.844
48-54 291.200 391.300 341.250 6.691

Incek Loft* ingaat Halinde B 314150 314150 6348 6.298
100 551460 609.700 580580 5.806
124 787.150 787.150 6.348
78 1370.000 4928

Utown Residerce? i 2015 80-104 455,000 618.300 536900 5.836 S0
68 445.900 464.100 455000 6.691
78 1393670 1667.120 1.532.895 5514

*(iste fiyatlarindan %9 pazarlik payi bulunmakta olup; fiyatlardan %9 pazarlik pay! disiilmilstiir. incek Green, incek Blue, incek Life projelerinde satista beyan edilen daire alanlart balkonlar ve ortak alanlar dahil
brit alanlardr. incek Vista, incek Loft ve Uptown Residence projelerinde beyan edilen alanlar balkonlar dahil net alanlardir.

Sinpas GYO tarafindan insa edilmekte olan Incek Green, Blue, Life projelerinde ortalama birim satig
degeri 3.987-4.547 TL/m?2 araligindadir. incek Life Projesi'nde insaat tamamlanmis olup, satis degerleri
ingaat halinde olan Sinpas'in diger projelerine gore yliksektir. Birim m? dederler ortak alanlar dahil daire

briit alani Gizerinden hesaplanmistir.

Incek Vista, Incek Loft ve Uptown Residence projelerinde satis ofislerinden alinan birim m?2 degerler
balkonlar dahil dairelerin net alanlaridir. Uptown Residence Projesi’nde insaat tamamlanmis olup, diger
projeler insaat halindedir. Ortalama birim m? dederler 5.742-6.631 TL aralifinda dedismekte olup %9

indirim istenen fiyatlardan disilmistdir.

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

dogrultusunda degisiklik gdsterdigi gorilmistir.

Incek Life Projesi icerisinde farkl emlakcilar ve daire sahipleri tarafindan 2. El satis ve kiralamalari

yapilmakta olup, satilik ve kiralik gayrimenkuller asagida liste halinde verilmistir.
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Tablo. 30 incek Life Projesi 2. El Konut Satilik ve Kiralik Fiyatlari

ALAN

SATIS/KIRA

BiRIiM

KONUM OZELLIKLER (m?) | DEGERI (TL) DEGER IRTIBAT
: . Menekse 6. Blok’ta 2. Katta yer alan 3+1, 125m? 690.000 Daire Sahibi
EMSAL1 | Inceklife |\ I\ daire 690.000TL'den satiliktr. 125 >-520 0532 74416 73
Hedef
’ 2
EMSAL2 | incek Life (';’;?::g;gZ’O'?)'?L'fi:'sﬁml‘r’era'a" 135mialanh 3+1 | ) 3¢ 650.000 4.815 Gayrimenkul
: : 0505 355 89 91
Hedef
2
EMSAL3 | incek Life :T;:I|K§;?g|325460‘?)|'?5 dtn'itttlikﬁr alan 4+1 155m*) ) o 725.000 4.677 Gayrimenkul
: ’ 0505 3558991
Lale Konaklari 4. Blok 4. Katta yer alan 4+1 155m? A
EMSAL 4 incek Life alanli daire 750 (SOOTL’de'n Satl|lk¥lr 155 750.000 4.839 Gayrimenkul
’ ’ 0505 3558991
: . Lale Konaklari 4. Katta yer alan 4+1 155m? alanh Remax Flat
EMSALS | Inceklife | i e 850.000TUden satiliktrr. 155 850.000 >-484 031205 59 236
Gol Kule 63. Blok 5. Katta yer alan 50m?alanh 1+1 325.000 6.500
EMSAL 6 incek Life | daire 325.000TL’'den satiliktir. Dairenin 1.100TL’den 50 ' . Daire Sahibi
. . I 1.100 22,00
kiracisi oldugu beyan edilmistir.
Gol Kule 63. Blok 18. Katta yer alan 93m?2alanh 2+1
: . daire 490.000TL’den satiliktir. Dairenin kiralk da 490.000 5.269 Borsem VIP
EMSAL7 | Inceklife | iugu  beyan  edilmis ve  1300TUden| °3 1.300 13,98 0312 460 18 00
kiralanabilecegi beyan edilmistir.
; . Gol Kule 6. Katta yer alan 93m?2 alanli 2+1 daire Daire Sahibi
EMSAL 8 Incek Life 325.000TL’den satihktir. 93 400.000 4.301
] . Gol Kule 10. Katta yer alan 93m? alanli 2+1 daire Daire Sahibi
EMSAL 9 Incek Life 325.000TL den satiliktir. 93 463.000 4978
i ) Gol Kule 18. Katta yer alan 93m? alanli 2+1 daire Daire Sahibi
EMSAL 10 Incek Life 325.000TL’den satiliktr. 93 490.000 5.269
) . Gol Kule 18. Katta yer alan 50m? alanli 1+1 daire Daire Sahibi
EMSAL 11 Incek Life 325.000TL’den satiliktr. 50 310.000 6.200
Kardelen Konaklari’'nda 3. Katta yer alan 135m? alanl 650.000 4815 Altin Emlak
EMSAL 12 | inceklife |3+1 daire 650.000TL'den satiliktir.  Kiracinin 135 ) 5'00 1.8 52 0312 217 60 80
kullandigi dairenin aylik kira getirisi 2.500TL’dir. ’ !
: Kaba insaat d daki villa 2.330.000TL'd Gagri Kaleli GYD
EMSAL 13 | incekLife [ °°° 199% curumundaid vita e 206 | 2.330.000 5.739 0532 554 47 06
Kaba i d daki villa 2.400.000TL'd Remax
EMSAL 14 | incek Life S:tlﬁktl'r"§aat urumundaid vifla 255 €Ml 406 2.400.000 5.911 0312 242 08 88
M kse K klar’nda 5. Katt lan 3+1, 125m? 1.800 Borsem VIP
: . enekse Konaklari’nda 5. Katta yer alan 3+1, m . 0312 460 18 00
EMSAL15 | Incek Life alanh daire 1.800TL’den kiralktir. 125 14,4
Leylak Konutlar’nda 3+1, 115m? alanl daireler Remax Lot
EMSAL 16 | incekLife |katina ve cephesine gére 1.300-1.800TL araliginda [ 115 1.300-1.800 11,30-15,65 | 031224208 88
kiralktir.
Menekse Konaklar’nda 2. Katt lan 150m? Remax Lot
: . enekse Konaklar’nda 2. Katta yer alan m 0312 242 08 88
EMSAL 17 | Incek Life alanh 4+1 daire ayhk 2.450TL’den kiralktir. 150 2450 16,33
Zemin Katt | 130m? alanli 3+1, bah Remax Lot
f +
EMSAL 18 | incek Life |ZS"" "atta ver aan -3Um- a@ni Sl bance | 34 2.100 16,15 031224208 88

kullanimh daire aylik 2.100TL’den kiraliktir.

Incek Life Projesi'nde farkli emlakgilar ve mal sahipleri tarafindan 2. El satiglarda istenen birim m?
degerler 1+1, 2+1 daireler igin 4.300-6.500TL; 3+1, 441 daireler igin 4.815-5.520TL; villalar igin 5.739-

5.911 TL aralidindadir. Birim m? dederler dairenin ortak alanlar haric kendi brit alani Uzerinden

hesaplanan degerlerdir.
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8.Blok'ta yer alan 13 badimsiz bolim no'lu diikkan site igerisine cepheli olup aktif ticaret potansiyeli

bulunmamaktadir. Bélgede yakin gevrede satilik ve kiralik olan diikkanlar arastirilmistir.

Tablo. 31 Diikkan Niteligindeki Gayrimenkullerin Satis ve Kiralama Fiyatlan

- : ALAN | SATIS/KIRA BIRIM P
KONUM OZELLIKLER (m2) DEGEil/i (TL) | DEGER (TL) IRTIBAT
Her biri 180m? bodrum kat+180m? zemin kat+60m?
asma kat olmak tizere toplam 420m? alanli toplam 5 .
incek diikkan Migros’a kiraya verilmistir. Her bir diikkanin 1.080.000% 12.692 (.thy
EMSAL 1 R R L 4 420 7.750TL Gayrimenkul
Bulvari kirasi sabit asgari kira olan 7.750TL'dir. Sonrasinda 30,39TL 0312 473 44 55
ciro lzerinden kira verilecegi beyan edilmistir. Her
bir diikkan 1.080.000USD’den satiliktir.
incek Bulvari {izerinde A101’in bulundugu is
incek merkezinde 350m? zemin+110m? bodrum olmak Ugurlu
EMSAL 2 Bulvar Uzere 460m? alanhh dukkan aylik 6.500TL’den | 460 6.500 17,22 Gayrimenkul
kiraliktir.  Ocak 2016’da  kiranin  9.000TL’ye 0312 460 11 25
yukseltilecegi beyan edilmistir.
incek Bulvari {izerinde Migros’un bulundugu is
incek merkezinde 135m? bodrum kat+135m? zemin Yalgin insaat
EMSAL3 Bulvari kat+30m? asma kat olmak tizere toplam 300m? alanh 300 9.000 48,98 0312 23089 62
diikkan ayhk 9.000TL’den kirahktir.
incek TEK Kooperatif'nde MIA Bulut'ta 135m?2
- bodrum kat+135m? zemin kat olmak Uzere toplam
EMSAL 4 In;ekTEK 270m? alanh dukkan 800.000TL'den satiliktir. 300 800.000 ‘217‘7‘3‘ All;lIZEmlz;k 1
0op- Diikkanin kiracisinin ayhk 3.500TL &dedigi beyan 3.500 o 0312468573
edilmistir.
incek TEK Kooperatif'nde MIA Bulut'ta 50m?
: bodrum kat+50m? zemin kat olmak Uzere toplam .
EMSALS | "¢ T f 100m? alanii dukkan  635.000TUden satker. | 100 | ©3%900 10100 [ Nex Sayrmenk
oop. Diikkanin kiracisinin ayhk 2.000TL &6dedigi beyan ' !
edilmistir.

Emsal 1, 2, 3 Incek Bulvari {izerinde zemin+2 katli, zemiler diikkan, (st katlar biiro olarak
projelendirilmis is merkezlerinde yer alan diikkanlardir. Bulvar Uzerinde yer alan is merkezlerinden
birinde A101, digerinde Migros faaliyette olup, diger dikkanlar bostur. Talep edilen satis fiyatlar
oldukga yuksek olup, bdlgede heniz ticari potansiyel olusmamistir.

Emsal 4, 5 Incek TEK Kooperatifi icesirinde Mia Bulut konutlarininin zemin katinda yer alan diikkanlardir.
Diikkanlar TEK Kooperatifi ve yakin cevreye hizmet vermekte olup, bdlgede yogun bir ticari hareketlilik

bulunmamaktadir. Talep edilen satis fiyatlar oldukca yiiksektir.

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu Incek Life Projesi'nde yer alan bagimsiz béliimlerin birim m? degeri hesaplanirken,
emsal tasinmazlarin ortak alan dahil hesaplanan birim m?2 degerlerinde diizeltmeler yapilmistir.

Emsal Karsilagtirma Analizi Yontemi ile Incek Life projesinde stokta kalan mesken nitelikli gayrimenkuller
serefiyelendirilerek 2+1, 3+1, 4+1 daireler icin birim satis degeri 4.250-5.460 TL/m2 aralijinda;
villalar icin 4.400TL/m2 olarak takdir edilmistir. Taginmazlar; proje icinde kat, alan, cephe, manzara
gibi kriterler acisindan degerlendirilerek her bir badimsiz bolim igin birim satis dederleri
serefiyelendiriimis olup Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile tasinmazlara takdir edilen degerler
asagidaki tabloda belirtilmistir.

Dederleme konusu 8. Blok 13 no'lu diikkan site igerisine hizmet verecek olup konu gayrimenkuliin
konumu, alani, mevcut kullanim fonksiyonu ve tapu niteligi géz éniinde bulundurularak birim degeri
5.000 TL/m?2 olarak takdir edilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 32 Emsal Kargilastirma Yontemi ile Hesaplanan incek Life Projesi Kapsaminda Yer Alan
Tasinmazlarin Satis Degerleri

BAGIMSIZ BiRiM SATIS

TAP:;’LOK KAT NITELIK D:i':iE CEPHE BO6LUM BRUT DEGERI SATls(TDJGER'
ALAN (m?) (TL/m?)
MENEKSE KONAKLARI 1. BLOK ATIPi 1 ZEMIN | 2 KONUT 3+1 KD-GB 152,09 4.750 722.428
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 4+1 D-B 179,53 5.460 980.234
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 4 10 | KONUT 4+1 D-B 185,90 4.300 799.370
LALE KONAKLARI 4. BLOK B-STiPi 4 3 8 KONUT 4+1 D-B 178,74 4.400 786.456
LALE KONAKLARI 7. BLOK B TiPi 7 1 4 KONUT 4+1 KD-GB 179,10 4.250 761.175
MENEKSE KONAKLARI 9. BLOK ATIPi9 ZEMIN 1 KONUT 3+1 GD-KB 152,09 4.850 737.637
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-STiPi12 | ZEMIN 2 KONUT 4+1 G-K 185,90 4.750 883.025
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 2 6 KONUT 4+1 G-K 178,74 4.475 799.862
MENEKSE KONAKLARI 14.BLOK | ATiPi 14 4 10 | KONUT 3+1 GD-KB 151,10 4.900 740.390
KARDELEN KONAKLARI 16.BLOK | E-S TiPi 16 2 6 KONUT 3+1 G-K 154,47 4.500 695.115
LEYLAK EVLERI 17. BLOK C-1TiPi 17 1 4 KONUT 3+1 G-K 135,22 4.730 639.591
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 15 64 | KONUT 2+1 D-G-B 111,87 4.880 545.926
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 18 74 | KONUT 2+1 D 85,45 5.300 452.885
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 93 | KONUT 2+1 B 112,36 4.715 529.777
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 96 | KONUT 2+1 B 111,87 4.740 530.264
ViLLA NERGIS 23. BLOK VILLA-AS 23 1 KONUT 5+#1 | K-G-D-B 405,74 4.400 1.785.256
ViLLA NERGIS 40. BLOK VILLA-A 40 1 KONUT 5+#1 | K-G-D-B 405,74 4.400 1.785.256
ViLLA NERGIS 43. BLOK VILLA-AS 43 1 KONUT 5+#1 | K-G-D-B 405,74 4.400 1.785.256
ViLLA NERGIS 47. BLOK ViLLA-A 47 1 KONUT 5+#1 | K-G-D-B 405,74 4.400 1.785.256
ViLLA NERGIS 56. BLOK VILLA-AS 56 1 KONUT 5+#1 | K-G-D-B 405,74 4.400 1.785.256
LALE KONAKLARI 8. BLOK B-S TiPi 8 1.B 13 | DUKKAN B 56,22 5.000 281.100
TOPLAM 4.339,35 19.811.513

Emsal Karsilastirma Yontemi ile 20 adet konut, 1 adet diikkan nitelikli toplam 21 adet bagimsiz bélimiin

toplam dederi 19.811.513 TL olarak hesaplanmistir.

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile Incek Blue projesinde yer alan home ofis, ofis nitelikli
gayrimenkuller serefiyelendirilerek birim satis degeri 2.500-4.900 TL/m2 araliinda takdir edilmistir.
Tasinmazlar; proje icinde kat, alan, cephe, daire tipi, manzara gibi kriterler agisindan degerlendirilerek
her bir bagimsiz bolim icin birim satis degerleri serefiyelendiriimis olup Emsal Karsilastirma Analizi
Yontemi ile tagsinmazlara takdir edilen dederler asadidaki tabloda belirtilmistir. Ofis nitelijindeki 226-237
no arasl bagimsiz boliimler dilkkan seklinde kullanilmak lzere projelendirilmislerdir. Ancak ofis olarak
cins tashihi yapilmis olmasi, insaatin devam ediyor olmasi nedeniyle fiili kullanim analizi yapilamiyor
olmasi nedeniyle deder tespitinde ofis nitelikleri gdz 6niinde bulundurularak yapilmistir. Cephe, tavan
yikseklikleri, bahgeden giris cikis yapilmasi veya bazi badimsiz béliimlerin sadece bina holiine cepheli

olmasi gibi olumlu olumsuz etkenleri géz dntinde bulundurularak birim m? deder takdir edilmistir.
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Tablo. 33 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Incek Blue Kapsaminda Yer Alan
Tasinmazlarin Satis Degerleri

BAGIMSIZ - L.
NITELIK DAIRETIPi  BOLUM PROJE DEB(';E'::? (ST‘I\_}::Z) SATls(TDJGER'
ALANI (m?)
F 65 ZEMIN 1 HOME OFis 2+1 126,29 K-B-D 4.900 618.821
F 65 ZEMIN 2 HOME OFiS 1+1 73,81 D 4.655 343.586
F 65 ZEMIN 3 HOME OFiS 1+1 84,41 D 4.655 392.929
F 65 ZEMIN 4 HOME OFis 1+1 84,41 D 4.655 392.929
F 65 ZEMIN 5 HOME OFis 1+1 73,81 D 4.655 343.586
F 65 ZEMIN 6 HOME OFiS 2+1 125,69 B-G-D 4.700 590.743
F 65 ZEMIN 7 HOME OFiS 1+1 65,87 B 4.600 303.002
F 65 1 8 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.700 507.929
F 65 1 9 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 1 10 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 1 11 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 1 12 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 1 13 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 4.300 481.600
F 65 1 14 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 2 15 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 2 16 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 4.557 492.612
F 65 2 17 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 2 18 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 2 19 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 2 20 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 2 21 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 4.000 448.000
F 65 2 22 HOME OFiS 1+1 66,26 B 4.300 284.918
F 65 3 23 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 3 24 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 4.557 492.612
F 65 3 25 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 3 26 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 3 27 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 3 28 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.250 297.373
F 65 3 29 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 4.557 510.384
F 65 3 30 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 4 31 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 4 32 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 3.700 399.970
F 65 4 33 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 4 34 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 4 35 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 4 36 HOME OFis 1+1 69,97 D 3.800 265.886
F 65 4 37 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 4.557 510.384
F 65 4 38 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 5 39 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 5 40 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 4.557 492.612
F 65 5 41 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 5 42 HOME OFis 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 5 43 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 5 44 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 5 45 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 3.850 431.200
F 65 5 46 HOME OFiS 1+1 66,26 B 4.000 265.040
F 65 6 47 HOME OFiS 1+1 66,26 B 4.000 265.040
F 65 6 48 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 4.557 492.612
F 65 6 49 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 6 50 HOME OFis 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 6 51 HOME OFiS 1+1 77,85 D 4.312 335.689
F 65 6 52 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.312 301.711
F 65 6 53 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 3.400 380.800
F 65 6 54 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.724 246.752
F 65 7 55 HOME OFis 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 7 56 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 4.400 475.640
F 65 7 57 HOME OFis 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 7 58 HOME OFis 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 7 59 HOME OFis 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 7 60 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 7 61 HOME OFis 2+1 112,00 B-G-D 3.400 380.800
F 65 7 62 HOME OFis 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 8 63 HOME OFis 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 8 64 HOME OFis 2+1 108,10 K-B-D 4.400 475.640
F 65 8 65 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 8 66 HOME OFis 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 8 67 HOME OFis 1+1 77,82 D 4.398 342.233
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BAGIMSIZ L o
NITELIK DAIRETiPi  BOLUM PROJE DEBIGREI:;? (‘C’T‘:}:z) SATIS DEGERI
ALANI (m?)
F 65 8 68 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 8 69 HOME OFiS 2+1 112,00 B-G-D 4.643 519.988
F 65 8 70 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 9 71 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 9 72 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 4.643 501.881
F 65 9 73 HOME OFiS 1+1 69,97 D 3.800 265.886
F 65 9 74 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 9 75 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 9 76 HOME OFiS 1+1 69,97 D 3.600 251.892
F 65 9 77 HOME OFiS 2+1 112,00 B-G-D 3.800 425.600
F 65 9 78 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 10 79 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 10 80 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 4.643 501.881
F 65 10 81 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 10 82 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 10 83 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 10 84 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 10 85 HOME OFiS 2+1 112,00 B-G-D 3.800 425.600
F 65 10 86 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 11 87 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 11 88 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 4.643 501.881
F 65 11 89 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 11 90 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 11 91 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 11 92 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 11 93 HOME OFiS 2+1 108,10 B-G-D 3.900 421.590
F 65 11 94 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 12 95 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 12 96 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 3.900 421.590
F 65 12 97 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 12 98 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 12 99 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.398 342.233
F 65 12 100 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.398 307.711
F 65 12 101 HOME OFiS 2+1 108,10 B-G-D 4.300 464.830
F 65 12 102 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.810 252.434
F 65 13 103 HOME OFiS 1+1 66,26 B 3.853 255.275
F 65 13 104 HOME OFiS 2+1 108,10 K-B-D 3.900 421.590
F 65 13 105 HOME OFiS 1+1 69,97 D 4.441 310.711
F 65 13 106 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.441 345.569
F 65 13 107 HOME OFiS 1+1 77,82 D 4.441 345.569
F 65 13 108 HOME OFis 1+1 69,97 D 3.800 265.886
F 65 13 109 HOME OFiS 2+1 108,10 B-G-D 4.686 506.516
F 65 13 110 HOME OFisS 1+1 66,26 B 3.853 255.275
F 65 14 111 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 14 112 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 3.800 410.666
F 65 14 113 HOME OFis 1+1 69,83 D 4.441 310.089
F 65 14 114 HOME OFisS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 14 115 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 14 116 HOME OFis 1+1 69,83 D 3.800 265.354
F 65 14 117 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 3.800 410.666
F 65 14 118 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 15 119 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 15 120 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.686 506.375
F 65 15 121 HOME OFis 1+1 69,83 D 4.350 303.761
F 65 15 122 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.350 339.518
F 65 15 123 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.350 339.518
F 65 15 124 HOME OFis 1+1 69,83 D 4.350 303.761
F 65 15 125 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 3.900 421.473
F 65 15 126 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 16 127 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 16 128 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.686 506.375
F 65 16 129 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.441 310.089
F 65 16 130 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 16 131 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 16 132 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.441 310.089
F 65 16 133 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.686 506.375
F 65 16 134 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 17 135 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 17 136 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.686 506.375
F 65 17 137 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.441 310.089
 BRUMENKUL 65
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BAGIMSIZ L o
NITELIK DAIRETiPi  BOLUM PROJE DEBIGREI:;? (‘C’T‘:}:z) SATIS DEGERI
ALANI (m?)
F 65 17 138 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 17 139 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.441 346.591
F 65 17 140 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.441 310.089
F 65 17 141 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.686 506.375
F 65 17 142 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.853 254.890
F 65 18 143 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 18 144 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.200 453.894
F 65 18 145 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 18 146 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 18 147 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 18 148 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 18 149 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.150 448.491
F 65 18 150 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 19 151 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 19 152 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.729 511.009
F 65 19 153 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 19 154 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 19 155 HOME OFiS 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 19 156 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 19 157 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.729 511.009
F 65 19 158 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 20 159 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 20 160 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.729 511.009
F 65 20 161 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 20 162 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 20 163 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 20 164 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 20 165 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.729 511.009
F 65 20 166 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 21 167 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 21 168 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.729 511.009
F 65 21 169 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 21 170 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 21 171 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 21 172 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 21 173 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 4.729 511.009
F 65 21 174 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 22 175 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 22 176 HOME OFiS 2+1 108,07 K-B-D 4.729 511.009
F 65 22 177 HOME OFiS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 22 178 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 22 179 HOME OFis 1+1 78,05 D 4.484 349.937
F 65 22 180 HOME OFisS 1+1 69,83 D 4.484 313.083
F 65 22 181 HOME OFiS 2+1 108,07 B-G-D 3.975 429.578
F 65 22 182 HOME OFiS 1+1 66,16 B 3.896 257.726
F 65 23 183 HOME OFis 1+1 66,04 B 4.500 297.180
F 65 23 184 HOME OFisS 2+1 108,09 B-K-D 4.814 520.372
F 65 23 185 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.569 320.807
F 65 23 186 HOME OFiS 2+1 126,01 D 3.580 451.116
F 65 23 187 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.569 320.807
F 65 23 188 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.814 520.372
F 65 23 189 HOME OFiS 1+1 66,04 B 3.981 262.922
F 65 24 190 HOME OFis 1+1 66,04 B 4.500 297.180
F 65 24 191 HOME OFis 2+1 108,09 B-K-D 4.814 520.372
F 65 24 192 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.569 320.807
F 65 24 193 HOME OFiS 2+1 110,61 D 3.620 400.408
F 65 24 194 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.569 320.807
F 65 24 195 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.814 520.372
F 65 24 196 HOME OFiS 1+1 66,04 B 3.981 262.922
F 65 25 197 HOME OFiS 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 25 198 HOME OFiS 2+1 108,09 B-K-D 4.857 525.007
F 65 25 199 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 25 200 HOME OFiS 2+1 110,61 D 3.700 409.257
F 65 25 201 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 25 202 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.857 525.007
F 65 25 203 HOME OFiS 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 26 204 HOME OFiS 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 26 205 HOME OFiS 2+1 108,09 B-K-D 4.857 525.007
F 65 26 206 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 26 207 HOME OFiS 2+1 110,61 D 3.800 420.318
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BAGIMSIZ - .
NITELIK DAIRETiPi  BOLUM PROJE DEBIGREII';’iI (‘C’T?_}::z) SATIS DEGERI
ALANI (m?)
F 65 26 208 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 26 209 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.857 525.007
F 65 26 210 HOME OFis 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 27 211 HOME OFis 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 27 212 HOME OFiS 2+1 108,09 B-K-D 4.857 525.007
F 65 27 213 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 27 214 HOME OFis 2+1 110,61 D 4.612 510.147
F 65 27 215 HOME OFiS 1+1 70,21 D 4.612 323.817
F 65 27 216 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.857 525.007
F 65 27 217 HOME OFiS 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 28 218 HOME OFis 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F 65 28 219 HOME OFis 2+1 108,09 B-K-D 4.857 525.007
F 65 28 220 HOME OFiS 1+1 70,07 D 4.612 323.172
F 65 28 221 CATI ARALI HOME 2+1 179,59 D 3.450 619.586
F 65 28 222 CATI ARALI HOME 2+1 179,05 D 3.450 617.723
F 65 28 223 HOME OFis 1+1 70,07 D 4.612 323.172
F 65 28 224 HOME OFiS 2+1 108,09 D-G-B 4.857 525.007
F 65 28 225 HOME OFiS 1+1 66,04 B 4.024 265.753
F65 | 1,2,3.BODRUM | 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 2.500 1.883.925
F 65 2. BODRUM 227 OFiS 915,27 B 2.500 2.288.175
F65 | 1.VE2.BODRUM | 228 iKi KATLI OFiS 183,96 B 4.900 901.404
F65 | 1.VE2.BODRUM | 229 iKi KATLI OFiS 204,21 B 4.900 1.000.629
F65 |1.VE2.BODRUM | 230 iKi KATLI OFiS 212,50 B-K 4.900 1.041.250
F 65 2. BODRUM 231 OFiS 63,69 K 4.900 312.081
F 65 2. BODRUM 232 OFis 100,70 K 4.900 493.430
F 65 2. BODRUM 233 OFis 57,93 4.200 243.306
F 65 2. BODRUM 234 OFiS 8,65 4.200 36.330
F 65 1. BODRUM 235 OFiS 101,49 K 4.200 426.258
F 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 4.200 400.890
F 65 1. BODRUM 237 OFis 44,84 4.200 188.328
TOPLAM 237 21.382,39 89.135.153

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile F65 Blok (Incek Blue Projesi) kapsaminda yer alan 237 adet tasinmazin

tamamlanmasi durumlarindaki toplam dederi 89.135.153.-TL olarak hesaplanmistir.

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda deder takdiri amaciyla yapiimis olup Maliyet Olusumlari
Analizi Yontemi kullaniimamistir.

Degerleme tarihi itibariyle insa halinde olan F65 nolu blok incek Blue projesi olarak adlandiriimis olup
kat irtifaki tesis edilen blokta 237 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Tasinmazlarin tamamlanmasi
durumundaki dederi Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu yontemleri ile hesaplanmis ve
emsal karsilastirma ydntemi ile elde edilen dederler lehinde uyumlastirma yapilarak nihai degerler takdir
edilmistir. Tasinmazlarin mevcut insaat seviyesi (blok bazinda tamamlanma orani ortalama %57 olarak
hesaplanmis olup pursantaj tablosu rapor eklerinde sunulmustur.) ile deder hesabinda blogun
tamamlanmasi igin kalan maliyet hesaplanarak bagimsiz bolimlere alanlari oraninda daditilarak her
bagimsiz bolim igin tamamlanma maliyeti hesaplanmistir. Blogun tamamlanmasi durumundaki satis
degerlerinden tamamlanma maliyetleri gikarilarak dederleme konusu 237 adet bagimsiz bélim igin

mevcut insaat seviyesindeki dederler hesaplanmistir.
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Tablo. 34 incek Blue (F65 Blok) Toplam Proje Maliyeti

[Arsa Alani 22.572,00 m?
Ortak Alanlar 16.277,24 m2
Blok Toplam Taban Alani 875,18 m2
Briit Satilabilir Alan 21.382,40 m2
Toplam Insaat Alani 37.659,64 m2
Toplam Bina Taban Alani 875,18 m?
Peyzaj Alani 21.696,82 m?
BINA MALIYETI

Ortak Alanlar Alan (m?) Birim Mallyet (USDYm?) Maliyet

Kaba Insaat 16.277,24 220 3.580.993 USD
ince Yapi 16.277,24 120 1.953.269 USD
Elektro-Mekanik 16.277,24 90 1.464.952 USD
Yapi Alanlari Alan (m?) Birim Mallyet (USDYm?2) Maliyet

Kaba Insaat 21.382,40 150 3.207.360 USD
Ince Yapi 21.382,40 250 5.345.600 USD
Elektro-Mekanik 21.382,40 125 2.672.800 USD
TOPLAM BiNA MALIYETI 18.224.973 USD
BiNA DISI MALIYETLER Alan (m?2) Birim Maliyet (USDY/m?2) Maliyet
Peyzaj Maliyeti 21.696,82 60 1.301.809 USD
|Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler 19.526.782 USD
DiGER MALIYETLER

Proje ve Danigmalik Maliyetleri 2,00% 364.499 USD
Yasal Izinler ve Harglar 6,00% 1.093.498 USD
Satis-Pazarlama Maliyetleri 3,00% 546.749 USD
Ekipman, Mobilizasyon v.b Maliyetler 6,00% 1.171.607 USD
TOPLAM DIGER MALIYETLER 3.176.354 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 22.703.136 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 66.313.591 TL

Degerleme konusu Incek Blue projesinin (F65 Blok) toplam gelistirme maliyeti 66.313.591.-TL
hesaplanmistir.

Dederleme tarihi itibari ile yerinde yapilan incelemelere gore F65 blok ortalama tamamlanma orani %57
olarak hesaplanmistir. Mevcut maliyet hesabinda; diger maliyetler bashginda proje icin bu giine kadar
yapmis oldugu proje, izin, pazarlama gibi diger maliyetleri hesaplanmis ve dederleme tarihi itibari ile
diger maliyetlerin ortalama %40 oraninda, cevre diizenlemesi maliyetlerinin %5 oraninda tamamlandig

kabul edilmistir.

TABLO. 35 Degerleme Tarihi Itibari ile Mevcut Maliyet

MEVCUT MALIYET TABLOSU
ALAN (m?) | TOPLAM MALIYET (USD) | TOPLAM MALIYET (TL) TAMS:'AL::“MA ﬁ:ﬁiﬁﬁfg
BiNA MALIYETi 37.659,64 18.224.973 53.233.324 57% 30.342.995
BiNA DISI MALIYETLER 21.696,82 1.301.809 3.802.454 5% 190.123
DIGER MALIYETLER 3.176.354 9.277.812 40% 3.711.125
TOPLAM 22.703.136 66.313.591 34.244.242

F65 Blok icin dederleme tarihine kadar yapilan toplam harcamalar 34.244.242.-TL, tamamlanmasi icin

kalan toplam maliyet 32.069.349.-TL olarak hesaplanmistir.
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7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi
Uygulamada Gelir indirgeme Yaklagimi analizi iki ayrn yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Degderleme konusu tasinmazlar icin fonksiyon, konum ve biyikliklerine gore birim kira dederleri Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilarak hesaplanmistir. Diikkan, home ofis, ofis ve konut fonksiyonlu

tasinmazlara birim kira dederi takdir edilmistir.

Tablo. 36 RO (Kapitalizasyon Orani) Analizi (Konut, Home Ofis, Ofis Niteligindeki Gayrimenkuller)

Emsal No DAIRE TiPi | ALAN (m?) AYLIK KiRA DEGERI (TL) SATIS FIYATI (TL) KAPITALIZASYON ORANI
Emsal 6 1+1 50 1.100 325.000 0,041
Emsal 7 2+1 93 1.300 490.000 0,032
Emsal 12 3+1 135 2.500 650.000 0,046

Tablo. 37 Birim Kira Degeri Analizi (Konut, Home Ofis, Ofis Niteligindeki Gayrimenkuller icin)

Emsal No DAIRE TiPi ALAN (m?) AYLIK KiRA DEGERI (TL) | BiRiM KiRA DEGERI (TL/m?/Ay)
Emsal 6 1+1 50 1.100 22,00
Emsal 7 2+1 93 1.300 13,98
Emsal 12 3+1 135 2.500 18,52
Emsal 15 3+1 125 1.800 14,40
S 3+1 115 1.300 11,30
3+1 1.800 15,65
Emsal 17 4+1 150 2.450 16,33
Emsal 18 3+1 130 2.100 16,15

Bolge sehir merkezine uzak konumda yer almakta olup, ofis talebi oldukca diisiiktiir. Bu nedenle home
ofis ve ofis niteligindeki gayrimenkullerin kira dederi ve kapitalizasyon orani analizinde konut emsalleri
g6z onlinde bulundurulmustur. Home ofis ve ofis niteligindeki gayrimenkuller 1+1, 2+1 kullanim alani
kiiglik daireler olup; bdlgede Universite, kolej, hastane, okul vb donatilarin yer segmesi ve artmasi ile
talep oldugu tespit edilmistir. Konut, home ofis, ofis niteligindeki gayrimenkuller icin kapitalizasyon
oraninin 0,045; villa niteligindeki bagimsiz béliimler icin 0,033 olacadi 6ngoriilmustir.

Tablo. 38 RO (Ka

pitalizasyon Orani) Analizi Diikkan Niteligindeki Gayrimenkuller

TOPLAM

; 1.BODRUM . o - N
e ZEMIN KAT ASMA KAT .. KIRA DEGERI | SATIS DEGERI = KAPITALIZASYON
EMSAL NO NITELIK ALANI (m?) KA'{ n/?ZL)ANl (m?) BRU(’ll‘n ;Z\)LAN (TL/Ay) (TL) ORANI (R0)
EMSAL 1 DUKKAN 180 180 60 420,00 7.750 3.236.436 0,029
EMSAL 4 DUKKAN 135 135 270,00 3.500 800.000 0,053
EMSAL 5 DUKKAN 50,00 50,00 100,00 2.000 635.000 0,038

Dikkanlar igin talep

edilen satis fiyatlari gelecek beklentisinden olusan fiyatlar olup; kiralar ile satis

fiyatlar oldukga uyumsuzdur. Bélgede ingaatlar devam etmekte olup, tamamlanmasi durumunda
niifusun artacadi beklentisi ile talep edilen fiyatlar yiiksektir. Bu nedenle kapitalizasyon orani diikkan
niteligindeki bagimsiz béliim icin 0,065 olarak takdir edilmistir.
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Dairelerin kati, cephesi, alani, biytkligiine gére emsal tagsinmazlar dogrultusunda birim m? kira degeri

tespit edilmistir. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile hesaplanan satis dederleri asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Tablo. 39 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile incek Life Projesi Bagimsiz Boliimlerin Degeri

BAGIMSIZ

TAPU BLOK e B__C‘JLUM B'E'E“g:;?‘\ AYLIK I.(iRA KAP. SATIS DEGERI
NO o] BRUT ALAN ) DEGERI (TL)  ORANI (TL)
(m?) (TL/m?)

MENEKSE KONAKLARI 1. BLOK ATiPi 1 ZEMIN 2 KONUT 152,09 15,50 2.357,40 0,045 628.639
LALE KONAKLARI 3. BLOK BTiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 179,53 18,00 3.231,54 0,045 861.744
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 4 10 KONUT 185,90 14,00 2.602,60 0,045 694.027
LALE KONAKLARI 4. BLOK B-STiPi 4 3 8 KONUT 178,74 15,00 2.681,10 0,045 714.960
LALE KONAKLARI 7. BLOK B TiPi 7 1 4 KONUT 179,10 14,00 2.507,40 0,045 668.640
MENEKSE KONAKLARI 9. BLOK ATIPi 9 ZEMIN 1 KONUT 152,09 16,00 2.433,44 0,045 648.917
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 ZEMIN 2 KONUT 185,90 15,50 2.881,45 0,045 768.387
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 2 6 KONUT 178,74 15,00 2.681,10 0,045 714.960
MENEKSE KONAKLARI 14. BLOK ATiPi 14 4 10 KONUT 151,10 15,50 2.342,05 0,045 624.547
KARDELEN KONAKLARI 16. BLOK E-S TiPi 16 2 6 KONUT 154,47 15,00 2.317,05 0,045 617.880
LEYLAK EVLERI 17. BLOK C-1TiPi17 1 4 KONUT 135,22 15,00 2.028,30 0,045 540.880
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 15 64 KONUT 111,87 16,00 1.789,92 0,045 477.312
GOL KULE 63. BLOK D-1TiPi 63 18 74 KONUT 85,45 17,00 1.452,65 0,045 387.373
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 112,36 16,00 1.797,76 0,045 479.403
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 111,87 16,00 1.789,92 0,045 477.312
ViLLA NERGIS 23. BLOK ViLLA-AS 23 1 KONUT 405,74 10,00 4.057,40 0,033 1.475.418
ViLLA NERGIS 40. BLOK ViLLA-A 40 1 KONUT 405,74 10,00 4.057,40 0,033 1.475.418
VILLA NERGIS 43. BLOK ViLLA-AS 43 1 KONUT 405,74 10,00 4.057,40 0,033 1.475.418
VILLA NERGIS 47. BLOK ViLLA-A 47 1 KONUT 405,74 10,00 4.057,40 0,033 1.475.418
ViLLA NERGIS 56. BLOK ViLLA-AS 56 1 KONUT 405,74 10,00 4.057,40 0,033 1.475.418
LALE KONAKLARI 8. BLOK B-S TiPi 8 1.BODRUM 13 DUKKAN 56,22 25,00 1.405,50 0,065 259.477

TOPLAM 4.339,35 56.586 16.941.548

Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile 20 adet konut, 1 adet dikkan nitelikli toplam 21 adet badimsiz
bolimin toplam dederi 16.941.548.-TL olarak hesaplanmistir.

Tablo. 40 Direkt Kapitalizasyon Yontemi Ile incek Blue Projesi Bagimsiz Boliimlerin Degeri

BAGIMSIZ

NITELIK DA.iR.E Bf")l.UM BIEIE“Q;:;?A KiRA DEGERI KAP. SATIS DEGERI
TiPi BRUT ALAN (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (TL)
(m?)
F 65 ZEMIN 1 HOME OFis 2+1 126,29 16,00 2.021 0,045 538.837
F 65 ZEMIN 2 HOME OFis 1+1 73,81 15,20 1.122 0,045 299.177
F 65 ZEMIN 3 HOME OFis 1+1 84,41 15,20 1.283 0,045 342.142
F 65 ZEMIN 4 HOME OFis 1+1 84,41 15,20 1.283 0,045 342.142
F 65 ZEMIN 5 HOME OFis 1+1 73,81 15,20 1.122 0,045 299.177
F 65 ZEMIN 6 HOME OFiS 2+1 125,69 16,00 2.011 0,045 536.277
F 65 ZEMIN 7 HOME OFis 1+1 65,87 13,28 875 0,045 233.268
F 65 1 8 HOME OFiS 2+1 108,07 14,88 1.608 0,045 428.822
F 65 1 9 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 1 10 HOME OFis 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 1 11 HOME OFis 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 1 12 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 1 13 HOME OFiS 2+1 112,00 14,88 1.667 0,045 444.416
F 65 1 14 HOME OFis 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 2 15 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 2 16 HOME OFiS 2+1 108,10 14,88 1.609 0,045 428.941
F 65 2 17 HOME OFis 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 2 18 HOME OFis 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 2 19 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
/
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BAGIMSIZ
DAIRE BOLUM

BiRiM KiRA
DEGERI
(TL/m?/Ay)

KiRA DEGERI KAP. SATIS DEGERI

NITELIK (TL/AY) (TL)

TiPi BRUT ALAN
(m?)

F 65 2 20 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 2 21 HOME OFiS 2+1 112,00 13,50 1.512 0,045 403.200
F 65 2 22 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 3 23 HOME OFis 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 3 24 HOME OFiS 2+1 108,10 14,88 1.609 0,045 428.941
F 65 3 25 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 3 26 HOME OFisS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 3 27 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 3 28 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 3 29 HOME OFiS 2+1 112,00 14,88 1.667 0,045 444.416
F 65 3 30 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 4 31 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 4 32 HOME OFiS 2+1 108,10 12,50 1.351 0,045 360.333
F 65 4 33 HOME OFisS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 4 34 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 4 35 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 4 36 HOME OFiS 1+1 69,97 13,50 945 0,045 251.892
F 65 4 37 HOME OFiS 2+1 112,00 14,88 1.667 0,045 444 .416
F 65 4 38 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 5 39 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 5 40 HOME OFiS 2+1 108,10 14,88 1.609 0,045 428.941
F 65 5 41 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 5 42 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 5 43 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 5 44 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 5 45 HOME OFiS 2+1 112,00 14,00 1.568 0,045 418.133
F 65 5 46 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 6 47 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 6 48 HOME OFiS 2+1 108,10 14,88 1.609 0,045 428.941
F 65 6 49 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 6 50 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 6 51 HOME OFiS 1+1 77,85 14,08 1.096 0,045 292.301
F 65 6 52 HOME OFiS 1+1 69,97 14,08 985 0,045 262.714
F 65 6 53 HOME OFiS 2+1 112,00 12,00 1.344 0,045 358.400
F 65 6 54 HOME OFiS 1+1 66,26 12,16 806 0,045 214.859
F 65 7 55 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 7 56 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 7 57 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 7 58 HOME OFis 141 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 7 59 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 7 60 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 7 61 HOME OFiS 2+1 112,00 12,00 1.344 0,045 358.400
F 65 7 62 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 8 63 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 8 64 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 8 65 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 8 66 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 8 67 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 8 68 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 8 69 HOME OFiS 2+1 112,00 15,16 1.698 0,045 452.779
F 65 8 70 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 9 71 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 9 72 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 9 73 HOME OFiS 1+1 69,97 13,50 945 0,045 251.892
F65 9 74 HOME OFiS 141 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 9 75 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 9 76 HOME OFiS 1+1 69,97 13,00 910 0,045 242.563
F65 9 77 HOME OFiS 2+1 112,00 14,00 1.568 0,045 418.133
F 65 9 78 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 10 79 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
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BAGIMSIZ L
NI DAjRF Bf')LUM B'E'EM(;EA?A KiRA DEGERI KAP. SATIS DEGERI
TiPi BRUT AI\LAN (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (TL)
(m?)
F 65 10 80 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 10 81 HOME OFiS 141 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 10 82 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 10 83 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 10 84 HOME OFiS 141 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 10 85 HOME OFis 2+1 112,00 14,00 1.568 0,045 418.133
F 65 10 86 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 11 87 HOME OFiS 141 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 11 88 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 11 89 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 11 90 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 11 91 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 11 92 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 11 93 HOME OFiS 2+1 108,10 14,00 1.513 0,045 403.573
F 65 11 94 HOME OFiS 141 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 12 95 HOME OFiS 141 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 12 96 HOME OFiS 2+1 108,10 14,55 1.573 0,045 419.428
F 65 12 97 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 12 98 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 12 99 HOME OFiS 1+1 77,82 14,36 1.117 0,045 297.999
F 65 12 100 HOME OFiS 1+1 69,97 14,36 1.005 0,045 267.938
F 65 12 101 HOME OFiS 2+1 108,10 15,16 1.639 0,045 437.012
F 65 12 102 HOME OFiS 1+1 66,26 12,44 824 0,045 219.807
F 65 13 103 HOME OFiS 1+1 66,26 12,58 834 0,045 222.280
F 65 13 104 HOME OFiS 2+1 108,10 14,50 1.567 0,045 417.987
F 65 13 105 HOME OFiS 1+1 69,97 14,50 1.015 0,045 270.551
F 65 13 106 HOME OFiS 1+1 77,82 14,50 1.128 0,045 300.904
F 65 13 107 HOME OFiS 1+1 77,82 14,50 1.128 0,045 300.904
F 65 13 108 HOME OFiS 1+1 69,97 14,00 980 0,045 261.221
F 65 13 109 HOME OFiS 2+1 108,10 15,30 1.654 0,045 441.048
F 65 13 110 HOME OFiS 1+1 66,26 12,58 834 0,045 222.280
F 65 14 111 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 14 112 HOME OFiS 2+1 108,07 14,00 1.513 0,045 403.461
F 65 14 113 HOME OFiS 1+1 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 14 114 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 14 115 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 14 116 HOME OFiS 1+1 69,83 14,00 978 0,045 260.699
F 65 14 117 HOME OFiS 2+1 108,07 14,00 1.513 0,045 403.461
F 65 14 118 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 15 119 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 15 120 HOME OFiS 2+1 108,07 15,30 1.653 0,045 440.926
F 65 15 121 HOME OFiS 1+1 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 15 122 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 15 123 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 15 124 HOME OFiS 1+1 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 15 125 HOME OFiS 2+1 108,07 14,50 1.567 0,045 417.871
F 65 15 126 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 16 127 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 16 128 HOME OFiS 2+1 108,07 15,30 1.653 0,045 440.926
F 65 16 129 HOME OFiS 141 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 16 130 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 16 131 HOME OFiS 1+1 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 16 132 HOME OFiS 141 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 16 133 HOME OFiS 2+1 108,07 15,30 1.653 0,045 440.926
F 65 16 134 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 17 135 HOME OFiS 141 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 17 136 HOME OFiS 2+1 108,07 15,30 1.653 0,045 440.926
F 65 17 137 HOME OFiS 1+1 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 17 138 HOME OFiS 141 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
F 65 17 139 HOME OFiS 141 78,05 14,50 1.132 0,045 301.793
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BAGIMSIZ L
NI DAjRF Bf')LUM B'E'EM(;EA?A KiRA DEGERI KAP. SATIS DEGERI
TiPi BRUT AI\LAN (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (TL)
(m?)
F 65 17 140 HOME OFiS 141 69,83 14,50 1.013 0,045 270.009
F 65 17 141 HOME OFiS 2+1 108,07 15,30 1.653 0,045 440.926
F 65 17 142 HOME OFiS 1+1 66,16 12,58 832 0,045 221.945
F 65 18 143 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 18 144 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444.960
F 65 18 145 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 18 146 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 18 147 HOME OFiS 141 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 18 148 HOME OFiS 141 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 18 149 HOME OFiS 2+1 108,07 15,00 1.621 0,045 432.280
F 65 18 150 HOME OFiS 141 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 19 151 HOME OFiS 141 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 19 152 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444,960
F 65 19 153 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 19 154 HOME OFiS 141 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 19 155 HOME OFiS 141 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 19 156 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 19 157 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444.960
F 65 19 158 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 20 159 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 20 160 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444,960
F 65 20 161 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 20 162 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 20 163 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 20 164 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 20 165 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444.960
F 65 20 166 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 21 167 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 21 168 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444.960
F 65 21 169 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 21 170 HOME OFis 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 21 171 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 21 172 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 21 173 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444,960
F 65 21 174 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 22 175 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 22 176 HOME OFiS 2+1 108,07 15,44 1.669 0,045 444,960
F 65 22 177 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 22 178 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 22 179 HOME OFiS 1+1 78,05 14,64 1.143 0,045 304.707
F 65 22 180 HOME OFiS 1+1 69,83 14,64 1.022 0,045 272.616
F 65 22 181 HOME OFiS 2+1 108,07 14,64 1.582 0,045 421.905
F 65 22 182 HOME OFiS 1+1 66,16 12,72 842 0,045 224.415
F 65 23 183 HOME OFiS 1+1 66,04 13,00 859 0,045 228.939
F 65 23 184 HOME OFiS 2+1 108,09 15,72 1.699 0,045 453.113
F 65 23 185 HOME OFiS 1+1 70,21 14,92 1.048 0,045 279.342
F 65 23 186 HOME OFiS 2+1 126,01 13,00 1.638 0,045 436.835
F 65 23 187 HOME OFiS 1+1 70,21 14,92 1.048 0,045 279.342
F 65 23 188 HOME OFiS 2+1 108,09 15,72 1.699 0,045 453.113
F 65 23 189 HOME OFiS 141 66,04 13,00 859 0,045 228.939
F 65 24 190 HOME OFiS 1+1 66,04 13,00 859 0,045 228.939
F 65 24 191 HOME OFiS 2+1 108,09 15,72 1.699 0,045 453.113
F 65 24 192 HOME OFiS 1+1 70,21 14,92 1.048 0,045 279.342
F 65 24 193 HOME OFiS 2+1 110,61 13,50 1.493 0,045 398.196
F 65 24 194 HOME OFiS 1+1 70,21 14,92 1.048 0,045 279.342
F 65 24 195 HOME OFiS 2+1 108,09 15,72 1.699 0,045 453.113
F 65 24 196 HOME OFiS 141 66,04 13,00 859 0,045 228.939
F 65 25 197 HOME OFiS 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 25 198 HOME OFiS 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 25 199 HOME OFiS 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
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BAGIMSIZ L
NI DAjRF B‘.C')LUM B'g'EMéé(l;?A KiRA DEGERI KAP. SATIS DEGERI
TiPi BRUT AZ\LAN (TL/m?/Ay) (TL/Ay) ORANI (TL)
(m?)

F 65 25 200 HOME OFis 2+1 110,61 13,50 1.493 0,045 398.196
F 65 25 201 HOME OFis 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
F 65 25 202 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 25 203 HOME OFis 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 26 204 HOME OFiS 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 26 205 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 26 206 HOME OFis 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
F 65 26 207 HOME OFis 2+1 110,61 14,00 1.549 0,045 412.944
F 65 26 208 HOME OFis 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
F 65 26 209 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 26 210 HOME OFiS 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 27 211 HOME OFiS 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 27 212 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 27 213 HOME OFis 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
F 65 27 214 HOME OFis 2+1 110,61 15,06 1.666 0,045 444.210
F 65 27 215 HOME OFis 1+1 70,21 15,06 1.057 0,045 281.963
F 65 27 216 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 27 217 HOME OFis 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 28 218 HOME OFis 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 28 219 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 28 220 HOME OFis 1+1 70,07 15,06 1.055 0,045 281.401
F 65 28 221 | AT A'g;:'; 242 241 179,59 12,50 2.245 0,045 598.633
F 65 28 222 | AT Az’:ilg HOME 2+1 179,05 12,50 2.238 0,045 596.833
F 65 28 223 HOME OFis 1+1 70,07 15,06 1.055 0,045 281.401
F 65 28 224 HOME OFis 2+1 108,09 15,86 1.714 0,045 457.149
F 65 28 225 HOME OFis 1+1 66,04 13,14 868 0,045 231.404
F 65 1,2,3.B 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 8,20 6.179 0,045 1.647.806
F65 | 2.BODRUM 227 OFiS 915,27 8,00 7.322 0,045 1.952.576
F 65 1.VE2.B 228 iKi KATLI OFis 183,96 16,00 2.943 0,045 784.896
F 65 1.VE2.B 229 iKi KATLI OFiS 204,21 16,00 3.267 0,045 871.296
F 65 1.VE2.B 230 iKi KATLI OFiS 212,50 16,00 3.400 0,045 906.667
F65 | 2.BODRUM 231 OFiS 63,69 16,00 1.019 0,045 271.744
F65 | 2.BODRUM 232 OFis 100,70 16,00 1.611 0,045 429.653
F65 | 2.BODRUM 233 OFis 57,93 14,00 811 0,045 216.272
F65 | 2.BODRUM 234 OFiS 8,65 14,00 121 0,045 32.293
F65 | 1.BODRUM 235 OFiS 101,49 14,00 1.421 0,045 378.896
F 65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 14,00 1.336 0,045 356.347
F65 | 1.BODRUM 237 OFiS 44,84 14,00 628 0,045 167.403

TOPLAM 237 21.382,39 295.166 78.650.539

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Incek Blue Projesi'nde yer alan 237 bagimsiz béliimiin insaatlarin tamamlanmis

olmalari durumu igin toplam 78.650.539.-TL olarak hesaplanmistir.

Sinpas G.Y.O. A.S. tarafindan tarafimiza iletilen 07.07.2015 tarihinde Kadikdy Noterligi tarafindan onaylanmis olan kira
sdizlesmesine gdre; Incek Blue Projesi kapsamindaki 227 no”lu badimsiz bolim icin Migros ile 01.09.2015 baslangic olmak lizere
10 yillik kira sézlesmesi imzalanmistir. Ciro esasina dayall aylk satisin net %5+KDV ana kira olup; briit asgari sabit kira
45.000TL+KDV olarak takdir edilmistir. Esas kira bedeli ciroya dayall kira bedelidir. Ciroya dayall kira bedelinin, asgari sabit kiranin
altinda kalmasr durumunda aylik kira bedeli olarak asgari kira bedeli ddenecektir. Ciroya dayall kira bedelinin, asgari sabit kiradan

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

Onayli mimari projesine gore 227 no’lu bagimsiz bolim 2. Bodrum katta yer alan 915 n¥ alank “ofis” niteligindeki tavar yiiksek,
lst kati galeri seklinde birakilmis bagimsiz bolimddr. Insaat devam etmekte olup, insaat devam ettigi icin fiili kullaima yénelik

tespit yapilamamakta olup; kira kontrati dejerlemede dikkate alinmamis; bagimsiz boliim ofis olarak degerlendirilmistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Dederleme galismasinda Nakit Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.
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8. GAYRIMENKULE ILIiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu tasinmazlar icin Emsal Karsilastirma ve Direkt Kapitalizasyon yéntemi ile hesaplanan
satis dederleri asadidaki tablolarda sunulmustur. Konut, home ofis, ofis, villa nitelikli gayrimenkullerin
kent merkezine uzak konumda yer almasi nedeniyle satis fiyatlari ile kiyaslandiginda aylik kira fiyatlari
disiktir. Bu nedenle Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile ulasilan degerler Emsal Karsilastirma Yontemi ile

ulasilan degerlere gore disiiktir.

Tamamlanmis olan Incek Life projesinde yer alan Sinpas G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki 21 adet bagimsiz
bolim icin Emsal Karsilastirma Yontemi lehine uyumlastirma yapilarak tasinmazlarin dederleri takdir

edilmigtir.

Insaati devam eden Incek Blue projesinde (F65 Blok) yer alan Sinpas G.Y.O. A.S. miilkiyetindeki 237
adet bagimsiz bélim icin Emsal Kargilagtirma Yontemi lehine uyumlastirma yapilarak tasinmazlarin
tamamlanmalarn durumundaki bugiinki satis dederleri takdir edilmistir. S6z konusu bagimsiz bolimlerin
mevcut insaat seviyesi ile dederleri hesaplanirken tamamlanmis olmalar durumundaki dederlerden

tamamlanma maliyetleri ¢ikariimistir.

Tablo. 41 Incek Life Projesi (21 Adet Bagimsiz Boliim) Uyumlastiriimis Satis Degeri

TAP: gLOK E:I'g' NITELIiK B('iBI{\[?I\I/IMBSILZUT KAB;LMASQII-RMA KAEi?Ilfilzzlj-_;rSYON UYUS’;E’:?:?L;M'S
ALAN (m?) YONTEMI (TL) YONTEMI (TL)

MENEKSE KONAKLARI 1. BLOK ATiPi 1 ZEMIN 2 KONUT 152,09 722.428 628.639 720.000
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 179,53 980.234 861.744 960.000
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 4 10 KONUT 185,90 799.370 694.027 780.000
LALE KONAKLARI 4. BLOK B-STiPi 4 3 8 KONUT 178,74 786.456 714.960 780.000
LALE KONAKLARI 7. BLOK B TiPi 7 1 4 KONUT 179,10 761.175 668.640 760.000
MENEKSE KONAKLARI 9. BLOK ATIPi 9 ZEMIN 1 KONUT 152,09 737.637 648.917 720.000
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 ZEMIN 2 KONUT 185,90 883.025 768.387 875.000
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 2 6 KONUT 178,74 799.862 714.960 800.000
MENEKSE KONAKLARI 14. BLOK ATIPi 14 4 10 KONUT 151,10 740.390 624.547 735.000
KARDELEN KONAKLARI 16. BLOK E-S TiPi 16 2 6 KONUT 154,47 695.115 617.880 685.000
LEYLAK EVLERI 17. BLOK C-1TiPi 17 1 4 KONUT 135,22 639.591 540.880 630.000
GOL KULE 63. BLOK D-1TiPi 63 15 64 KONUT 111,87 545.926 477.312 530.000
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 18 74 KONUT 85,45 452.885 387.373 450.000
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 112,36 529.777 479.403 520.000
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 111,87 530.264 477.312 530.000
ViLLA NERGIS 23. BLOK ViLLA-AS 23 1 KONUT 405,74 1.785.256 1.475.418 1.785.000
ViLLA NERGIS 40. BLOK ViLLA-A 40 1 KONUT 405,74 1.785.256 1.475.418 1.785.000
ViLLA NERGIS 43. BLOK ViLLA-AS 43 1 KONUT 405,74 1.785.256 1.475.418 1.785.000
VILLA NERGIS 47. BLOK ViLLA-A 47 1 KONUT 405,74 1.785.256 1.475.418 1.785.000
VILLA NERGIS 56. BLOK ViLLA-AS 56 1 KONUT 405,74 1.785.256 1.475.418 1.785.000
LALE KONAKLARI 8. BLOK B-STIPi 8 1.BODRUM | 13 DUKKAN 56,22 281.100 259.477 280.000

TOPLAM 4.339,35 19.811.513 16.941.548 19.680.000
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Tablo. 42 Incek Blue Projesi 237 Adet Bagimsiz Boliim Uyumlastirilmis Satis Degeri

@ eswo NiTeLiK soomenor | unumunoacisams (e ol I
ALAN (m? DEGERI (TL)
F 65 ZEMIN 1 HOME OFiS 126,29 600.000 189.410 410.590
F 65 ZEMIN 2 HOME OFiS 73,81 340.000 110.700 229.300
F 65 ZEMIN 3 HOME OFiS 84,41 370.000 126.598 243.402
F 65 ZEMIN 4 HOME OFiS 84,41 370.000 126.598 243.402
F 65 ZEMIN 5 HOME OFiS 73,81 340.000 110.700 229.300
F 65 ZEMIN 6 HOME OFiS 125,69 550.000 188.510 361.490
F 65 ZEMIN 7 HOME OFiS 65,87 300.000 98.792 201.208
F 65 1 8 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 1 9 HOME OFiS 69,97 295.000 104.941 190.059
F 65 1 10 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 1 11 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 1 12 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 1 13 HOME OFiS 112,00 470.000 167.978 302.022
F 65 1 14 HOME OFiS 66,26 240.000 99.377 140.623
F 65 2 15 HOME OFiS 66,26 240.000 99.377 140.623
F 65 2 16 HOME OFiS 108,10 490.000 162.129 327.871
F 65 2 17 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 2 18 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 2 19 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 2 20 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 2 21 HOME OFiS 112,00 420.000 167.978 252.022
F 65 2 22 HOME OFiS 66,26 280.000 99.377 180.623
F 65 3 23 HOME OFiS 66,26 240.000 99.377 140.623
F 65 3 24 HOME OFiS 108,10 480.000 162.129 317.871
F 65 3 25 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 3 26 HOME OFiS 77,85 315.000 116.760 198.240
F 65 3 27 HOME OFiS 77,85 315.000 116.760 198.240
F 65 3 28 HOME OFiS 69,97 280.000 104.941 175.059
F 65 3 29 HOME OFiS 112,00 510.000 167.978 342.022
F 65 3 30 HOME OFiS 66,26 230.000 99.377 130.623
F 65 4 31 HOME OFiS 66,26 230.000 99.377 130.623
F 65 4 32 HOME OFiS 108,10 380.000 162.129 217.871
F 65 4 33 HOME OFiS 69,97 295.000 104.941 190.059
F 65 4 34 HOME OFis 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 4 35 HOME OFis 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 4 36 HOME OFiS 69,97 255.000 104.941 150.059
F 65 4 37 HOME OFiS 112,00 485.000 167.978 317.022
F 65 4 38 HOME OFiS 66,26 245.000 99.377 145.623
F 65 5 39 HOME OFiS 66,26 245.000 99.377 145.623
F 65 5 40 HOME OFiS 108,10 490.000 162.129 327.871
F 65 5 41 HOME OFis 69,97 290.000 104.941 185.059
F 65 5 42 HOME OFis 77,85 290.000 116.760 173.240
F 65 5 43 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 5 a4 HOME OFiS 69,97 280.000 104.941 175.059
F 65 5 45 HOME OFis 112,00 430.000 167.978 262.022
F 65 5 46 HOME OFiS 66,26 265.000 99.377 165.623
F 65 6 47 HOME OFiS 66,26 270.000 99.377 170.623
F 65 6 48 HOME OFis 108,10 400.000 162.129 237.871
F 65 6 49 HOME OFis 69,97 270.000 104.941 165.059
F 65 6 50 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 6 51 HOME OFiS 77,85 300.000 116.760 183.240
F 65 6 52 HOME OFis 69,97 280.000 104.941 175.059
F 65 6 53 HOME OFiS 112,00 380.000 167.978 212.022
F 65 6 54 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 7 55 HOME OFis 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 7 56 HOME OFis 108,10 460.000 162.129 297.871
F 65 7 57 HOME OFiS 69,97 280.000 104.941 175.059
F 65 7 58 HOME OFis 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 7 59 HOME OFis 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 7 60 HOME OFiS 69,97 280.000 104.941 175.059
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BAGIMSIZ

TAMAMLANMI$ OLMASI

S g o A TAMAMLANMA MEVCUT DURUM
NITELIK BOLUM BRUT DURUMI:‘JN[?AKI SATIS MALIYETi (TL) DEGERI (TL)
ALAN (m?) DEGERI (TL)
F 65 7 61 HOME OFIS 112,00 380.000 167.978 212.022
F 65 7 62 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 8 63 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 8 64 HOME OFiS 108,10 465.000 162.129 302.871
F 65 8 65 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 8 66 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 8 67 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 8 68 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 8 69 HOME OFiS 112,00 500.000 167.978 332.022
F 65 8 70 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 9 71 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 9 72 HOME OFiS 108,10 500.000 162.129 337.871
F 65 9 73 HOME OFiS 69,97 265.000 104.941 160.059
F 65 9 74 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 9 75 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 9 76 HOME OFiS 69,97 250.000 104.941 145.059
F 65 9 77 HOME OFiS 112,00 425.000 167.978 257.022
F 65 9 78 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 10 79 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 10 80 HOME OFiS 108,10 500.000 162.129 337.871
F 65 10 81 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 10 82 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 10 83 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 10 84 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 10 85 HOME OFiS 112,00 425.000 167.978 257.022
F 65 10 86 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 11 87 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 11 88 HOME OFiS 108,10 500.000 162.129 337.871
F 65 11 89 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 11 920 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 11 91 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 11 92 HOME OFiS 69,97 280.000 104.941 175.059
F 65 11 93 HOME OFiS 108,10 420.000 162.129 257.871
F 65 11 94 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 12 95 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 12 96 HOME OFiS 108,10 420.000 162.129 257.871
F 65 12 97 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 12 98 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 12 929 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 12 100 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 12 101 HOME OFiS 108,10 450.000 162.129 287.871
F 65 12 102 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 13 103 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 13 104 HOME OFiS 108,10 420.000 162.129 257.871
F 65 13 105 HOME OFiS 69,97 300.000 104.941 195.059
F 65 13 106 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 13 107 HOME OFiS 77,82 300.000 116.715 183.285
F 65 13 108 HOME OFiS 69,97 265.000 104.941 160.059
F 65 13 109 HOME OFiS 108,10 500.000 162.129 337.871
F 65 13 110 HOME OFiS 66,26 200.000 99.377 100.623
F 65 14 111 HOME OFiS 66,16 200.000 99.227 100.773
F 65 14 112 HOME OFiS 108,07 410.000 162.084 247.916
F 65 14 113 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 14 114 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 14 115 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 14 116 HOME OFiS 69,83 265.000 104.731 160.269
F 65 14 117 HOME OFiS 108,07 410.000 162.084 247.916
F 65 14 118 HOME OFiS 66,16 200.000 99.227 100.773
F 65 15 119 HOME OFiS 66,16 200.000 99.227 100.773
F 65 15 120 HOME OFiS 108,07 490.000 162.084 327.916
F 65 15 121 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 15 122 HOME OFiS 78,05 330.000 117.060 212.940
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BAGIMSIZ

TAMAMLANMI$ OLMASI

S g o A TAMAMLANMA MEVCUT DURUM
NITELIK BOLUM BRUT DURUMI:‘JN[?AKI SATIS MALIYETi (TL) DEGERI (TL)
ALAN (m?) DEGERI (TL)
F 65 15 123 HOME OFIS 78,05 330.000 117.060 212.940
F 65 15 124 HOME OFiS 69,83 280.000 104.731 175.269
F 65 15 125 HOME OFiS 108,07 420.000 162.084 257.916
F 65 15 126 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 16 127 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 16 128 HOME OFiS 108,07 490.000 162.084 327.916
F 65 16 129 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 16 130 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 16 131 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 16 132 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 16 133 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 16 134 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 17 135 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 17 136 HOME OFiS 108,07 490.000 162.084 327.916
F 65 17 137 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 17 138 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 17 139 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 17 140 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 17 141 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 17 142 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 18 143 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 18 144 HOME OFiS 108,07 450.000 162.084 287.916
F 65 18 145 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 18 146 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 18 147 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 18 148 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 18 149 HOME OFiS 108,07 445.000 162.084 282.916
F 65 18 150 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 19 151 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 19 152 HOME OFiS 108,07 490.000 162.084 327.916
F 65 19 153 HOME OFiS 69,83 290.000 104.731 185.269
F 65 19 154 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 19 155 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 19 156 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 19 157 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 19 158 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 20 159 HOME OFiS 66,16 240.000 99.227 140.773
F 65 20 160 HOME OFiS 108,07 480.000 162.084 317.916
F 65 20 161 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 20 162 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 20 163 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 20 164 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 20 165 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 20 166 HOME OFiS 66,16 240.000 99.227 140.773
F 65 21 167 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 21 168 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 21 169 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 21 170 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 21 171 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 21 172 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 21 173 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 21 174 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 22 175 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 22 176 HOME OFiS 108,07 500.000 162.084 337.916
F 65 22 177 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 22 178 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 22 179 HOME OFiS 78,05 300.000 117.060 182.940
F 65 22 180 HOME OFiS 69,83 300.000 104.731 195.269
F 65 22 181 HOME OFiS 108,07 430.000 162.084 267.916
F 65 22 182 HOME OFiS 66,16 250.000 99.227 150.773
F 65 23 183 HOME OFiS 66,04 290.000 99.047 190.953
F 65 23 184 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
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. . ..BI'\;IMSIZ.. UAIAILALISTE .OLMASI TAMAMLANMA MEVCUT DURUM
NITELIK BOLUM BRUT DURUMI:JNI:?AKI SATIS MALIYETi Ty DEGERI (T
ALAN (m?) DEGERI (TL)
F 65 23 185 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 23 186 HOME OFiS 126,01 450.000 188.990 261.010
F 65 23 187 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 23 188 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 23 189 HOME OFiS 66,04 250.000 99.047 150.953
F 65 24 190 HOME OFiS 66,04 290.000 99.047 190.953
F 65 24 191 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 24 192 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 24 193 HOME OFiS 110,61 400.000 165.893 234.107
F 65 24 194 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 24 195 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 24 196 HOME OFiS 66,04 250.000 99.047 150.953
F 65 25 197 HOME OFiS 66,04 250.000 99.047 150.953
F 65 25 198 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 25 199 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 25 200 HOME OFiS 110,61 405.000 165.893 239.107
F 65 25 201 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 25 202 HOME OFiS 108,09 490.000 162.114 327.886
F 65 25 203 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 26 204 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 26 205 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 26 206 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 26 207 HOME OFiS 110,61 420.000 165.893 254.107
F 65 26 208 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 26 209 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 26 210 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 27 211 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 27 212 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 27 213 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 27 214 HOME OFiS 110,61 465.000 165.893 299.107
F 65 27 215 HOME OFiS 70,21 300.000 105.301 194.699
F 65 27 216 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 27 217 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 28 218 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F 65 28 219 HOME OFis 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 28 220 HOME OFis 70,07 300.000 105.091 194.909
F 65 28 221 | CATI ARALI HOME OFiS 179,59 620.000 269.349 350.651
F 65 28 222 | CATI ARALI HOME OFiS 179,05 615.000 268.540 346.460
F 65 28 223 HOME OFiS 70,07 300.000 105.091 194.909
F 65 28 224 HOME OFiS 108,09 500.000 162.114 337.886
F 65 28 225 HOME OFiS 66,04 265.000 99.047 165.953
F65 | 1,2,3.BODRUM 226 TRIPLEKS OFiS 753,57 1.850.000 1.130.206 719.794
F 65 2. BODRUM 227 OFis 915,27 2.250.000 1.372.724 877.276
F65 | 1.VE2.BODRUM | 228 iKi KATLI OFiS 183,96 900.000 275.904 624.096
F65 | 1.VE2.BODRUM | 229 iKi KATLI OFiS 204,21 1.000.000 306.275 693.725
F65 | 1.VE2.BODRUM 230 iKi KATLI OFiS 212,50 1.000.000 318.708 681.292
F 65 2. BODRUM 231 OFiS 63,69 300.000 95.522 204.478
F 65 2. BODRUM 232 OFiS 100,70 400.000 151.030 248.970
F 65 2. BODRUM 233 OFiS 57,93 200.000 86.884 113.116
F 65 2. BODRUM 234 OFiS 8,65 35.000 12.973 22.027
F 65 1. BODRUM 235 OFiS 101,49 400.000 152.215 247.785
F 65 1.BODRUM 236 OFiS 95,45 400.000 143.156 256.844
F 65 1. BODRUM 237 OFiS 44,84 100.000 67.251 32.749
TOPLAM 237 21.382,39 84.055.000 32.069.349 51.985.651

Yapilan hesaplamalar sonucu F65 Blokta yer alan 237 adet badimsiz bolimin blogun tamamlanmasi
durumundaki toplam deder 84.055.000 TL, dederleme tarihi itibariyle mevcut ingaat seviyesi ile toplam
deder 51.985.651 TL olarak takdir edilmistir.
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8.2. G.Y.O. Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklar Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorii

Hali hazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfdyiinde yer alan Incek Life Projesi kapsamindaki Sinpas
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. milkiyetindeki dederleme konusu bagimsiz bélimlerin Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimleri geredince "“Binalar” bashgi altinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhd

portfoylinde bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Hali hazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Portfdyiinde yer alan incek Blue Projesi kapsamindaki (F65
Blok) 237 adet bagimsiz boliimiin yer aldigi blokta insai faaliyetler devam etmekte olup “Projeler” bashgi
altinda Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi portfdyiinde bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmadidi

kanaatine varilmstir.

9. NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

Degerleme raporu; Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Alacaatll Mahallesi, 63306 ada, 2 parselde konumlu
“Incek Life” projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. miilkiyetindeki toplam 1
dikkan ve 20 adet konut nitelikli bagimsiz bolimin giincel satis dederlerini belirlemek amaciyla
hazirlanmistir. Gayrimenkullerin konum, alan, kat, cephe, ingaat kalitesi, proje konsepti, altyapi ve
ulasim iliskileri, bulundugu bolge, bdlgenin gelisim edilimi, cevre yapilanmalari gibi faktorler isiginda
Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemleri uygulanmig; Emsal Karsilastirma Analizi ile

nihai dedere ulasiimistir.

63306 ada, 2 parselde konumlu ingaat halinde olan “Incek Blue” projesi kapsaminda Sinpag Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetindeki toplam 237 bagimsiz bolimiin giincel satis dederlerini belirlemek
amaciyla hazirlanmistir. Gayrimenkullerin konum, alan, kat, cephe, ingaat kalitesi, proje konsepti, altyapi
ve ulasim iligkileri, bulundugu bélge, bdlgenin gelisim edilimi, gevre yapilanmalari gibi faktorler 1siginda
Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemleri uygulanmis; Emsal Karsilastirma Analizi ile
nihai dedere ulasiimistir. Nihai deder gayrimenkullerin dederleme tarihi itibariyle ingaat tamamlanma

seviyesi dikaate alinarak yapilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo. 43 Nihai Deger Tablosu

TOPLAM PROJE ALANI K.D.V. HARIC TOPLAM SATIS K.D.V. DAHIL TOPLAM SATIS

KONU GAYRIMENKULLER

(m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
iNCEK LiFE 21 ADET
BAGIMSIZ BOLUM 4.339,35 19.680.000 21.441.650
iNCEK BLUE 237 ADET .
. - .382, .985. 53.308.274
A T G 21.382,39 51.985.651
TOPLAM 25.721,74 71.665.651 74.749.924

Raporda belirtilen dederferin tamami KDV Hari¢ degerlerdir.
28.12.2015 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1 USD=2,9157 TL, Satis Kuru 1 USD=2,9209 TL olarak alinmistir.

*Mevcut insaat seviyesindeki degerlerdir.
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Sonug olarak; Sinpas Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Ankara ili,
Cankaya Ilcesi, Alaacath Mahallesi, 63306 ada, 2 parselde yer alan “Incek Life Projesi” kapsaminda
Sinpas Gayrimenkul Yatinim Ortakligi milkiyetindeki 20 adet mesken, 1 adet dikkan ile insaat halinde
olan “Incek Blue Projesi” kapsamindaki 237 adet bagimsiz béliimiin degerleme tarihi itibari ile mevcut
insaat seviyesi ile degeri K.D.V. harig 71.665.651.-TL
(Yetmisbirmilyonaltiyiizaltmisbesbinaltiyiizellibir Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

F. Giil N\UMANOGLU TANRIOVER

Sehir Plancisi

SPK Lisans N0:401053
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

DIDEM OZTURK

Y.Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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10. RAPOR EKLERIi

INCEK LIFE DEGER TABLOSU

MENEKSE KONAKLARI 1. BLOK ATIiPi 1 ZEMIN 2 KONUT 3+1 152,09 106.463 2.357 720.000 727.200
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 ZEMIN 1 KONUT 4+1 179,53 125.671 3.232 960.000 969.600
LALE KONAKLARI 3. BLOK B TiPi 3 4 10 KONUT 4+1 185,90 130.130 2.603 780.000 787.800
LALE KONAKLARI 4. BLOK B-S TiPi 4 3 8 KONUT 4+1 178,74 125.118 2.681 780.000 787.800
LALE KONAKLARI 7. BLOK B TiPi 7 1 4 KONUT 4+1 179,10 125.370 2.507 760.000 767.600
MENEKSE KONAKLARI 9. BLOK ATIiPi9 ZEMIN 1 KONUT 3+1 152,09 106.463 2433 720.000 727.200
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 ZEMIN 2 KONUT 4+1 185,90 130.130 2.881 875.000 883.750
LALE KONAKLARI 12. BLOK B-S TiPi 12 2 6 KONUT 4+1 178,74 125.118 2.681 800.000 808.000
MENEKSE KONAKLARI 14. BLOK ATIiPi 14 4 10 KONUT 3+1 151,10 105.770 2.342 735.000 742.350
KARDELEN KONAKLARI 16. BLOK E-S TiPi 16 2 6 KONUT 3+1 154,47 108.129 2317 685.000 691.850
LEYLAK EVLERI 17. BLOK C-1TiPi 17 1 4 KONUT 3+1 135,22 94.654 2.028 630.000 636.300
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 15 64 KONUT 241 111,87 78.309 1.790 530.000 535.300
GOL KULE 63. BLOK D-1 TiPi 63 18 74 KONUT 2+1 85,45 59.815 1.453 450.000 454.500
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 93 KONUT 2+1 112,36 78.652 1.798 520.000 525.200
GOL KULE 64. BLOK D-2 TiPi 64 23 96 KONUT 2+1 111,87 78.309 1.790 530.000 535.300
VILLA NERGIS 23. BLOK VILLA-AS 23 1 KONUT 5+1 405,74 284.018 4.057 1.785.000 2.106.300
VILLA NERGIS 40. BLOK VILLA-A 40 1 KONUT 5+1 405,74 284.018 4.057 1.785.000 2.106.300
VILLA NERGIS 43. BLOK VILLA-AS 43 1 KONUT 5+1 405,74 284.018 4.057 1.785.000 2.106.300
VILLA NERGIS 47. BLOK VILLA-A 47 1 KONUT 5+1 405,74 284.018 4.057 1.785.000 2.106.300
VILLA NERGIS 56. BLOK VILLA-AS 56 1 KONUT 5+1 405,74 284.018 4,057 1.785.000 2.106.300
LALE KONAKLARI 8. BLOK B-S TiPi 8 1.BODRUM | 13 DUKKAN 56,22 39.354 1.406 280.000 330.400
TOPLAM 4.339,35 3.037.545 56.586 19.680.000 21.441.650

*Sigortaya Esas Deder hesabinda 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullaniimistir. (3B Yapi Grubu=700 TL/m2)
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INCEK BLUE DEGER TABLOSU

TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI MEVCUT INSAAT MEVCUT INSAAT
DURUMUNDAKI DURUMUNDAKI KiRA SEVIYESI ILE SEVIYESI ILE

BAGIMSIZ
NITELIiK BOLUM BRUT
ALAN (m?)

TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI
DURUMUNDAKI SATIS DURUMUNDAKI SATIS

SIGORTAYA ESAS DEGER DEGERI KDV HARIC DEGERI DEGERI KDV HARIC (TL)  DEGERI KDV DAHIL (TL)

KDV DAHIL

F 65 ZEMIN 1 HOME OFIiS 126,29 155.337 2.021 410.590 414.696 600.000 606.000
F 65 ZEMIN 2 HOME OFIiS 73,81 90.786 1.122 229.300 231.593 340.000 343.400
F 65 ZEMIN 3 HOME OFIiS 84,41 103.824 1.283 243.402 245.836 370.000 373.700
F 65 ZEMIN 4 HOME OFis 84,41 103.824 1.283 243.402 245.836 370.000 373.700
F 65 ZEMIN 5 HOME OFiS 73,81 90.786 1.122 229.300 231.593 340.000 343.400
F 65 ZEMIN 6 HOME OFIiS 125,69 154.599 2.011 361.490 365.105 550.000 555.500
F 65 ZEMIN 7 HOME OFIiS 65,87 81.020 875 201.208 203.220 300.000 303.000
F 65 1 8 HOME OFiS 108,07 132.926 1.608 337916 341.296 500.000 505.000
F 65 1 9 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 190.059 191.959 295.000 297.950
F 65 1 10 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 1 11 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 1 12 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 1 13 HOME OFIiS 112,00 137.760 1.667 302.022 305.042 470.000 474.700
F 65 1 14 HOME OFiS 66,26 81.500 806 140.623 142.029 240.000 242.400
F 65 2 15 HOME OFiS 66,26 81.500 806 140.623 142.029 240.000 242.400
F 65 2 16 HOME OFiS 108,10 132.963 1.609 327.871 331.150 490.000 494.900
F 65 2 17 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 2 18 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 2 19 HOME OFisS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 2 20 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 2 21 HOME OFIiS 112,00 137.760 1.512 252.022 254.542 420.000 424.200
F 65 2 22 HOME OFiS 66,26 81.500 806 180.623 182.429 280.000 282.800
F 65 3 23 HOME OFiS 66,26 81.500 806 140.623 142.029 240.000 242.400
F 65 3 24 HOME OFIiS 108,10 132.963 1.609 317.871 321.050 480.000 484.800
F 65 3 25 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 3 26 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 198.240 200.223 315.000 318.150
F 65 3 27 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 198.240 200.223 315.000 318.150
F 65 3 28 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 175.059 176.809 280.000 282.800
F 65 3 29 HOME OFIiS 112,00 137.760 1.667 342.022 345.442 510.000 515.100
F 65 3 30 HOME OFiS 66,26 81.500 806 130.623 131.929 230.000 232.300
F 65 4 31 HOME OFiS 66,26 81.500 806 130.623 131.929 230.000 232.300
F 65 4 32 HOME OFIiS 108,10 132.963 1.351 217.871 220.050 380.000 383.800
F 65 4 33 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 190.059 191.959 295.000 297.950
F 65 4 34 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 4 35 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 4 36 HOME OFIiS 69,97 86.063 945 150.059 151.559 255.000 257.550
F 65 4 37 HOME OFIiS 112,00 137.760 1.667 317.022 320.192 485.000 489.850
F 65 4 38 HOME OFiS 66,26 81.500 806 145.623 147.079 245.000 247.450
F 65 5 39 HOME OFiS 66,26 81.500 806 145.623 147.079 245.000 247.450
F 65 5 40 HOME OFIiS 108,10 132.963 1.609 327.871 331.150 490.000 494.900
F 65 5 41 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 185.059 186.909 290.000 292.900
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TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI MEVCUT iNSAAT MEVCUT iNSAAT

BAGIMSIZ : P : +3 : £ 3 TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI
BLOK KAT E];\Jg NITELIiK BOLUM BRUT SiGOll)ll':'l;lYJ'l;\agg:SAll)([liCER Dgg&ng?ggelg;gﬁ? SEVIYFSI {LE SE;I;;E};:LE D!‘JRU'MUNDAii SATIS DEJRU_MUNDAii SATIS
ALAN (m?) 2 KDV DAHIL (TL DEGERI KDV HARIC (TL) | DEGERIKDV DAHIL (TL)
F 65 5 42 HOME OFiS 77,85 173.240 174.973 290.000 292.900
F 65 5 43 HOME OFis 77,85 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 5 44 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 175.059 176.809 280.000 282.800
F 65 5 45 HOME OFIiS 112,00 137.760 1.568 262.022 264.642 430.000 434.300
F 65 5 46 HOME OFiS 66,26 81.500 806 165.623 167.279 265.000 267.650
F 65 6 47 HOME OFis 66,26 81.500 806 170.623 172.329 270.000 272.700
F 65 6 48 HOME OFIiS 108,10 132.963 1.609 237.871 240.250 400.000 404.000
F 65 6 49 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 165.059 166.709 270.000 272.700
F 65 6 50 HOME OFiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 6 51 HOME OFIiS 77,85 95.756 1.096 183.240 185.073 300.000 303.000
F 65 6 52 HOME OFIiS 69,97 86.063 985 175.059 176.809 280.000 282.800
F 65 6 53 HOME OFiS 112,00 137.760 1.344 212.022 214.142 380.000 383.800
F 65 6 54 HOME OFIiS 66,26 81.500 806 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 7 55 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 7 56 HOME OFIiS 108,10 132.963 1.639 297.871 300.850 460.000 464.600
F 65 7 57 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 175.059 176.809 280.000 282.800
F 65 7 58 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 7 59 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 7 60 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 175.059 176.809 280.000 282.800
F 65 7 61 HOME OFiS 112,00 137.760 1.344 212.022 214.142 380.000 383.800
F 65 7 62 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 8 63 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 8 64 HOME OFiS 108,10 132.963 1.639 302.871 305.900 465.000 469.650
F 65 8 65 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 8 66 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 8 67 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 8 68 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 8 69 HOME OFiS 112,00 137.760 1.698 332.022 335.342 500.000 505.000
F 65 8 70 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 9 71 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 9 72 HOME OFiS 108,10 132.963 1.639 337.871 341.250 500.000 505.000
F 65 9 73 HOME OFiS 69,97 86.063 945 160.059 161.659 265.000 267.650
F 65 9 74 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 9 75 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 9 76 HOME OFiS 69,97 86.063 910 145.059 146.509 250.000 252.500
F 65 9 77 HOME OFiS 112,00 137.760 1.568 257.022 259.592 425.000 429.250
F 65 9 78 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 10 79 HOME OFIiS 66,26 81.500 824 100.623 101.629 200.000 202.000
F 65 10 80 HOME OFiS 108,10 132.963 1.639 337.871 341.250 500.000 505.000
F 65 10 81 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059 197.009 300.000 303.000
F 65 10 82 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 10 83 HOME OFIiS 77,82 95.719 1.117 183.285 185.118 300.000 303.000
F 65 10 84 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059 197.009 300.000 303.000
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s sz | TSt ooak ke, | v e
LI KAl NO RIEDK EOEUM BRZUT SIGORTAYA ESAS DEGER DEGERI KDV HARIG GERI
ALAN (m?)
F 65 10 85 HOME OFiS 112,00 137.760 1.568 257.022
F 65 10 86 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623
F 65 11 87 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623
F 65 11 88 HOME OFiS 108,10 132.963 1.639 337.871
F 65 11 89 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059
F 65 11 90 HOME OFiS 77,82 95.719 1.117 183.285
F 65 11 91 HOME OFiS 77,82 95.719 1.117 183.285
F 65 11 92 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 175.059
F 65 11 93 HOME OFiS 108,10 132.963 1.513 257.871
F 65 11 94 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623
F 65 12 95 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623
F 65 12 96 HOME OFiS 108,10 132.963 1.573 257.871
F 65 12 97 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059
F 65 12 98 HOME OFiS 77,82 95.719 1.117 183.285
F 65 12 99 HOME OFiS 77,82 95.719 1.117 183.285
F 65 12 100 HOME OFiS 69,97 86.063 1.005 195.059
F 65 12 101 HOME OFiS 108,10 132.963 1.639 287.871
F 65 12 102 HOME OFiS 66,26 81.500 824 100.623
F 65 13 103 HOME OFiS 66,26 81.500 834 100.623
F 65 13 104 HOME OFiS 108,10 132.963 1.567 257.871
F 65 13 105 HOME OFiS 69,97 86.063 1.015 195.059
F 65 13 106  HOME OFiS 77,82 95.719 1.128 183.285
F 65 13 107 HOME OFiS 77,82 95.719 1.128 183.285
F 65 13 108 HOME OFiS 69,97 86.063 980 160.059
F 65 13 109 HOME OFiS 108,10 132.963 1.654 337.871
F 65 13 110 HOME OFiS 66,26 81.500 834 100.623
F 65 14 111 HOME OFiS 66,16 81.377 832 100.773
F 65 14 112 HOME OFiS 108,07 132.926 1.513 247916
F 65 14 113 HOME OFiS 69,83 85.891 1.013 195.269
F 65 14 114 HOME OFiS 78,05 96.002 1.132 182.940
F 65 14 115 HOME OFiS 78,05 96.002 1.132 182.940
F 65 14 116 HOME OFiS 69,83 85.891 978 160.269
F 65 14 117 HOME OFiS 108,07 132.926 1.513 247.916
F 65 14 118 HOME OFiS 66,16 81.377 832 100.773
F 65 15 119 HOME OFiS 66,16 81.377 832 100.773
F 65 15 120 HOME OFiS 108,07 132.926 1.653 327916
F 65 15 121 HOME OFiS 69,83 85.891 1.013 195.269
F 65 15 122  HOME OFiS 78,05 96.002 1.132 212.940
F 65 15 123 HOME OFIiS 78,05 96.002 1.132 212.940
F 65 15 124 HOME OFiS 69,83 85.891 1.013 175.269
F 65 15 125 HOME OFiS 108,07 132.926 1.567 257916
F 65 15 126 HOME OFiS 66,16 81.377 832 150.773
F 65 16 127 HOME OFiS 66,16 81.377 832 150.773
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MEVCUT INSAAT
SEVIYESI ILE

DEGERI
KDV DAHIL (TL

259.592
101.629
101.629
341.250
197.009
185.118
185.118
176.809
260.450
101.629
101.629
260.450
197.009
185.118
185.118
197.009
290.750
101.629
101.629
260.450
197.009
185.118
185.118
161.659
341.250
101.629
101.781
250.396
197.222
184.770
184.770
161.872
250.396
101.781
101.781
331.196
197.222
215.070
215.070
177.022
260.496
152.281
152.281

TAMAMLANMIS OLMASI
DURUMUNDAKI SATIS
DEGERI KDV HARIG (TL)

425.000
200.000
200.000
500.000
300.000
300.000
300.000
280.000
420.000
200.000
200.000
420.000
300.000
300.000
300.000
300.000
450.000
200.000
200.000
420.000
300.000
300.000
300.000
265.000
500.000
200.000
200.000
410.000
300.000
300.000
300.000
265.000
410.000
200.000
200.000
490.000
300.000
330.000
330.000
280.000
420.000
250.000
250.000

TAMAMLANMIS OLMASI
DURUMUNDAKI SATIS
DEGERI KDV DAHIL (TL)

429.250
202.000
202.000
505.000
303.000
303.000
303.000
282.800
424.200
202.000
202.000
424.200
303.000
303.000
303.000
303.000
454.500
202.000
202.000
424.200
303.000
303.000
303.000
267.650
505.000
202.000
202.000
414.100
303.000
303.000
303.000
267.650
414.100
202.000
202.000
494.900
303.000
333.300
333.300
282.800
424.200
252.500
252.500
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TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI MEVCUT iNSAAT MEVCUT iNSAAT

BAGIMSIZ : P : +3 : £3 TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI
BLOK KAT E];\Jg NITELIiK BOLUM BRUT SiGO%gﬁgxggfé\géﬁER Dgg&ng?ggelg;gﬁ? SEVIYFSI {LE SE;I;;E};:LE D!‘JRU'MUNDAii SATIS DEJRU_MUNDAii SATIS
ALAN (m?) 2 KDV DAHIL (TL DEGERI KDV HARIC (TL) | DEGERIKDV DAHIL (TL)
F 65 16 128 HOME OFiS 108,07 132.926 1.653 327.916 331.196 490.000 494.900
F 65 16 129 HOME OFis 69,83 85.891 1.013 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 16 130 HOME OFIiS 78,05 96.002 1.132 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 16 131 HOME OFIiS 78,05 96.002 1.132 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 16 132 HOME OFiS 69,83 85.891 1.013 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 16 133 HOME OFis 108,07 132.926 1.653 337916 341.296 500.000 505.000
F 65 16 134 HOME OFIiS 66,16 81.377 832 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 17 135 HOME OFIiS 66,16 81.377 832 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 17 136 HOME OFiS 108,07 132.926 1.653 327.916 331.196 490.000 494.900
F 65 17 137 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.013 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 17 138 HOME OFIiS 78,05 96.002 1.132 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 17 139 HOME OFiS 78,05 96.002 1.132 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 17 140 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.013 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 17 141 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.653 337.916 341.296 500.000 505.000
F 65 17 142 HOME OFIiS 66,16 81.377 832 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 18 143 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 18 144 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 287.916 290.796 450.000 454.500
F 65 18 145 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 18 146 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 18 147 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 18 148 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 18 149 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.621 282.916 285.746 445.000 449.450
F 65 18 150 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 19 151 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 19 152 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 327916 331.196 490.000 494.900
F 65 19 153 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 185.269 187.122 290.000 292.900
F 65 19 154 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 19 155 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 19 156 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 19 157 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 337.916 341.296 500.000 505.000
F 65 19 158 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 20 159 HOME OFiS 66,16 81.377 842 140.773 142.181 240.000 242.400
F 65 20 160 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 317.916 321.096 480.000 484.800
F 65 20 161 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 20 162 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 20 163 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 20 164 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 20 165 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 337916 341.296 500.000 505.000
F 65 20 166 HOME OFiS 66,16 81.377 842 140.773 142.181 240.000 242.400
F 65 21 167 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 21 168 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 337.916 341.296 500.000 505.000
F 65 21 169 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 21 170 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
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TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI MEVCUT iNSAAT MEVCUT iNSAAT

BAGIMSIZ : P : +3 : £3 TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI
BLOK KAT E];\Jg NITELIiK BOLUM BRUT SIGOll)ll':'l;le'l;\aggI]:SI-\ ll)([li CER Dgg&ng?ggelg;gﬁ? SEVIYF St {LE SE;I;;E};:LE D!‘JRU'MUNDAii SATIS DEJRU_MUNDAii SATIS
ALAN (m?) 2 KDV DAHIL (TL DEGERI KDV HARIC (TL) | DEGERIKDV DAHIL (TL)
F 65 21 171 HOME OFiS 78,05 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 21 172 HOME OFis 69,83 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 21 173 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.669 337.916 341.296 500.000 505.000
F 65 21 174 HOME OFIiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 22 175 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 22 176 HOME OFis 108,07 132.926 1.669 337916 341.296 500.000 505.000
F 65 22 177 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 22 178 HOME OFIiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 22 179 HOME OFiS 78,05 96.002 1.143 182.940 184.770 300.000 303.000
F 65 22 180 HOME OFIiS 69,83 85.891 1.022 195.269 197.222 300.000 303.000
F 65 22 181 HOME OFIiS 108,07 132.926 1.582 267.916 270.596 430.000 434.300
F 65 22 182 HOME OFiS 66,16 81.377 842 150.773 152.281 250.000 252.500
F 65 23 183 HOME OFIiS 66,04 81.229 859 190.953 192.863 290.000 292.900
F 65 23 184 HOME OFIiS 108,09 132.951 1.699 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 23 185 HOME OFIiS 70,21 86.358 1.048 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 23 186 HOME OFiS 126,01 154.992 1.638 261.010 263.620 450.000 454.500
F 65 23 187 HOME OFIiS 70,21 86.358 1.048 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 23 188 HOME OFIiS 108,09 132.951 1.699 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 23 189 HOME OFiS 66,04 81.229 859 150.953 152.463 250.000 252.500
F 65 24 190 HOME OFiS 66,04 81.229 859 190.953 192.863 290.000 292.900
F 65 24 191 HOME OFiS 108,09 132.951 1.699 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 24 192 HOME OFIiS 70,21 86.358 1.048 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 24 193 HOME OFiS 110,61 136.050 1.493 234.107 236.448 400.000 404.000
F 65 24 194 HOME OFiS 70,21 86.358 1.048 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 24 195 HOME OFIiS 108,09 132.951 1.699 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 24 196 HOME OFIiS 66,04 81.229 859 150.953 152.463 250.000 252.500
F 65 25 197 HOME OFiS 66,04 81.229 868 150.953 152.463 250.000 252.500
F 65 25 198 HOME OFisS 108,09 132.951 1.714 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 25 199 HOME OFIiS 70,21 86.358 1.057 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 25 200 HOME OFIiS 110,61 136.050 1.493 239.107 241.498 405.000 409.050
F 65 25 201 HOME OFiS 70,21 86.358 1.057 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 25 202 HOME OFiS 108,09 132.951 1.714 327.886 331.165 490.000 494.900
F 65 25 203 HOME OFIiS 66,04 81.229 868 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 26 204 HOME OFIiS 66,04 81.229 868 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 26 205 HOME OFiS 108,09 132.951 1.714 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 26 206 HOME OFiS 70,21 86.358 1.057 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 26 207 HOME OFIiS 110,61 136.050 1.549 254.107 256.648 420.000 424.200
F 65 26 208 HOME OFIiS 70,21 86.358 1.057 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 26 209 HOME OFiS 108,09 132.951 1.714 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 26 210 HOME OFiS 66,04 81.229 868 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 27 211 HOME OFIiS 66,04 81.229 868 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 27 212 HOME OFIiS 108,09 132.951 1.714 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 27 213 HOME OFiS 70,21 86.358 1.057 194.699 196.646 300.000 303.000
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TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI MEVCUT iNSAAT MEVCUT iNSAAT

BAGIMSIZ . P . P . P TAMAMLANMIS OLMASI TAMAMLANMIS OLMASI
BLOK KAT ?\Jg NITELiK BOLUM BRUT SIGO%I;I;I;XI};?A)SA ll)(]ls CER Dgél&hg:]ggélg;g;:\ SEVIY«E 2l !LE SE‘SE;E;;LE DyRUMUNDAKi SATIS DgRUMUNDAKi SATIS
ALAN (mz) P KDV DAHIL (TL DEGERI KDV HARi(; (TL) DEGERI KDV DAHIL (TL)
F 65 27 214  HOME OFiS 110,61 136.050 299.107 302.098 465.000 469.650
F 65 27 215  HOME OFiS 70,21 86.358 194.699 196.646 300.000 303.000
F 65 27 216  HOME OFis 108,09 132.951 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 27 217  HOME OFis 66,04 81.229 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 28 218 HOME OFiS 66,04 81.229 165.953 167.613 265.000 267.650
F 65 28 219  HOME OFis 108,09 132.951 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 28 220 HOME OFis 70,07 86.186 194.909 196.858 300.000 303.000
F 65 28 221  CATIARALI 179,59 220.896 350.651 354.157 620.000 626.200
F 65 28 222 CATIARALI 179,05 220.232 346.460 349.925 615.000 621.150
F 65 28 223  HOME OFis 70,07 86.186 194.909 196.858 300.000 303.000
F 65 28 224  HOME OFis 108,09 132.951 337.886 341.265 500.000 505.000
F 65 28 225  HOME OFis 66,04 81.229 165.953 167.613 265.000 267.650
1,2,3. TRiPLEKS
F65 poprRuM 226 oFis 753,57 926.891 719.794 849.357 1.850.000 2.183.000
F65 2.BODRUM 227 OFiS 915,27 1.125.782 7.322 877.276 1.035.186 2.250.000 2.655.000
1.VE 2. IKi KATLI
F65 poprum 228 OFis 183,96 226.271 2.943 624.096 736.434 900.000 1.062.000
1. VE 2. Ki KATLI
F65 poprum 229 oFis 204,21 251.178 3.267 693.725 818.596 1.000.000 1.180.000
1. VE 2. Ki KATLI
F65 poprum 230 e 212,50 261.375 3.400 681.292 803.925 1.000.000 1.180.000
F65 2.BODRUM 231 OFis 63,69 78.339 1.019 204.478 241.284 300.000 354.000
F65 2.BODRUM 232 OFis 100,70 123.861 1.611 248970 293.785 400.000 472.000
F65 2.BODRUM 233 OFis 57,93 71.254 811 113.116 133.477 200.000 236.000
F65 2.BODRUM 234 OFis 8,65 10.640 121 22.027 25.992 35.000 41.300
F65 1.BODRUM 235 OFis 101,49 124.833 1.421 247.785 292.386 400.000 472.000
F65 1.BODRUM 236 OFis 95,45 117.404 1.336 256.844 303.076 400.000 472.000
F65 1.BODRUM 237 OFis 44,84 55.153 628 32.749 38.644 100.000 118.000
TOPLAM 237 21.382,39 26.300.340 294,940 51.985.651 53.308.274 84.055.000 86.397.500
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