NOV A

DEGERLEME RAPORU
YAPI KREDI KORAY GYO A.S.
Cankaya / ANKARA
ANKARA CANKAYA PROJESI
17 ADET BAGIMSIZ BOLUM




DEGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Dedjerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
15 Kasim 2017 - 005

. Tam milkiyet

22 Kasim 2017
28 Kasim 2017
023 - 2017/6257

Ankara Cankaya,

Cankaya Mahallesi, iran Caddesi, No:8,
17 adet bagimsiz b&itm,

Cankaya / ANKARA

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cankaya Mahallesi, 6049
ada, 10.264,32 m? yilizélgimil 21 no'lu parsel
tizerinde kayith olan 7 katli betonarme AB blok ofis

. ve igyeri ve 11 kath betonarme C blok mesken ve

11 kath betonarme D blok mesken ve 9 katl
hetonarme E block mesken ve 5 kath betonarme F
blok ofis ve igyeri ve Arsasi blnyesinde yer alan 17
adet bagimsiz bélim

Bkz. Tapu Kayitlan B3lim{

Konut Alani, (iran Caddesi‘ne cepheli kisimlarda
ticaret yapilabilir)

Bu rapor, Yapi Kredi Koray GYO A.$S.'nin talebine
istinaden yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin

* Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar deerlerinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmustir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGER]
(KDV HARIC)

Taginmazlarin toplam pazar degeri

44.905.385,-TL 11.410.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404329)

28 Kasim 2017 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,9356 TL'dir

SPK Lisansh Defjerleme Uzmani

Bu rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan
kapsaminda hazirlanmigtir. isbu raporun degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir
sekiide tamamen ya da kismen yayinlanmasi, raporun, raporda yer alan degerleme rakamlannin ya
da dederleme faalivetinde bulunan personelin adlarimin ve mesleki niteliklerinin referans verilmesi

yasaktir. .
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTER1LYi TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : lgerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadr Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yirdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkulilerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemii
durumlarda gérus raporu vermektir.

TELEFON NO
FAALLYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO y 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerfeme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Duzenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmets yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI 19 Mayis Cad. ismet Oztirk Sk. No.3
Elit Residence Kat:17 Daire:42 Sisli 34363

Istanbul/ Tirkiye
TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80
ODENMIS SERMAYEST : 40.000.000,-TL
KURULUS TARIHi + 25 Aralik 1996
HALKA AGIKLIK ORANI 1 % 49

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde yazill amag¢ ve
konularla igtigal etmek ve esas olarak gayrimenkuliere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak ({zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye’'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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TAS S aAT DESIMENT L L

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk Lirast
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satifabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel intiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararast Degerleme Standartlaninda kullanildidi haliyle pazar, degerlenen
varligin veya yiikimluligun degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak tizere bu pazardaki katihmcilann godunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitll piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruidugu muikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizhgi, talepte ani diisis ve vyikselisler veya pazar katihmalan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorilur. Pazar katihmalan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belifi bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kargt kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullar
yvansitmahdir,

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varhk wveya ylUkUmllligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda katmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile defjerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda agagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikii hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirfer.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir. /
4
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- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar {izerinden gercgeklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine Ozgliddr.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.'nin talebine
istinaden, girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yénelik
olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina {iskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri, Kuruiun 26.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayiii
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlarnr Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. isbu dederleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz. Tarafimiza migteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inan¢lanmiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

-  Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme caligmasiri gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karg

herhangi kisise!l bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ligili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglt degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtiritmigtir.
Raporiama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gbrev alanlann degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tdrd konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamigtir.

6
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3.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi vapilan gayrimenkuller ife ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirfama) olup olmadifi hakikinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakligi portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri gergevesinde engel tegkil edip
etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri {izerinde vyapian
incelemelerde tasinmazlanin  GOzerinde asagidaki misterek notlanin  bulundugu
belirlenmistir. Tapu takyidat yazilart rapor ekinde sunulmustur.

Beyaniar Boliimii

o Yodnetim Plani; 30.07.2015 (10.08.2015 tarih ve 51689 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmigtir. (21.10.2015 tarih ve 66485 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii

o Eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye no ile)

o 1 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (30.10,2014 tarihinden itibaren
99 yil sire ile TEDAS genel midirligl lehine kira serhi vardir) (10.11.2014
tarih ve 64020 yevmiye no ile) (*)

Not: Yukarida yer alan beyan ve serhlerin rapor konusu taginmazlarin tzerinde herhangi
bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. TEDAS lehine olan kira gerhi rutin uygulama
olup herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Rapor ekinde sunulan tapu kayt
belgelerinden kira gerhi sehven yazilmamig olup taginmazlara ait tapu kitigiinde bu
serhler yer almaktadir,

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyinde

“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca oimayacag

goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Cankaya Belediyesi Imar MidiarlGgi’nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlann yer aldidi 6049 ada 21 no’lu parsel 60525 nolu Uygulama imar Planr'na
gbre “Konut Alani” igerisinde kaimaktadir. Yapilagma kosullari;

o KAKS: 18.100 m2

¢ TAKS: 3.374 m2

+ Yapi Nizamu: Blok Nizam

« iran Caddesi’'ne cepheli kisimlarda ticaret yapilabilir.

14 /(
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Par Objitert £27,6.. 2508 aril 58401 2.4
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116 toplan ingeat slunins dahil SEELE x
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10« Yop1 yoxisgzs aimirlary daginda T A ‘! .
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pto park rawpalers ve glrdg sagailery TL
gapalabillr, y s
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CUZEN o Prosn svar wua edanliie Ve Puk'en marant i) DMAR DU, SN $t it
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e LA ALY %&wﬁ?

1 4430

Plan H

1. Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu Baskanhigi'mn 09.05.1981 giin A
2883 sayih karan dikkate alinacaktir.

2. Toplam insaat alam KAKS: 18.100,00 m?2‘yi gegemez. Ankara Sehri imar Mudirligu
idare Heyetl 19.09.1980 giin 507 sayili karari ile TAKS: 3.374,00 m2'yi gegemez.

3. Kitleler sematiktir.

4. Max kitle yiukseklikleri A:18,50 m, B:18,50 m, C:24,50 m, D:24,50 m, E:18,50 m,
F:6,50 m G kiitlesi yol kotu altinda ingaat yapilabilir.

5. A, B, F, G kutlelerinde Iran Caddesi (Riza Sah Pehlevi Caddesi) cephesinde ticaret

yapilabilir.
15

NOVA TD RAPOR NG: 2017/6257




NOV A

6. Parsel igerisinde birden fazla yap: yapilabilir. Kitleler arasi kapal hacim olugturmamak
kaydiyla platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvariari, sis ve ylzme havuzlari, spor
tesisleri dtizenlenebilir

7. A, B, C, D, E kitleleri icin +0,00 kotu Iran Caddesi (Riza Sah Pehlevi Caddesi) X
noktasindaki, F kitlesi igin Y noktasindaki kot alinacaktir.

8. Kitle ve kitlelerin zemin katlan kolonat olarak diizenlenebilir. Bu halde bu alanlar ile
acgik teraslar ve agik gikmalar toplam ingaat alaninin (KAKS) ve toplam taban alaninin
(TAKS) dahil dedildir.

9. Tesisat galeri katlan tesisat hacimleri zorunlu mugstemilat +0,00 kotu altinda tegkil
edecek miisterek alanlar, depolar, kapall havuzlar, bagimsiz bélim yapiimamak
kosulu ile toplam insaat alanmina dahil degildir.

10.Yap! yaklasma sinurlan disinda binalara ulasim amaciyla yollar, rampalar, otopark
rampalar ve giris sag¢aklar yapiiabilir.

11. Otopark ihtiyaglan binalarin bodrum katlarindan saglanacaktir.

3.3.1 GCankaya_ Belediyesi imar_ Midiirligii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyast Uzerinde Yapilan Iincelemeler:

Cankaya Beiediyesi imar Midirlidi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmaziar i¢in alinmis yapi ruhsatlart asagidaki tabloda sunuimustur.

ORTAAK ?LAN
YAPI RUHSAT DAHIL
ADA/ . P YAPI
BiNA TARIHi/RUHSAT | BAG. BOL. | BLOKLARIN
PARSEL | apr NO ADED{ TopLAM | STNIF | ACTKLAMA
KULLANIM
ALANI (m2) ]
A, B, C 62 konut 1I1-B Ilkhyagl
; ’ onu - ruhsati
D’BEI :':: F 22.09.2006 / 613 22 isyeri 32.896 IVA' Iptai
edilmistir.
AB C Tadilat
o 62 konut 9 II1-B, ruhsat:
D, BEk:.rke F 08.11.2007 / 193 isyeri 32.896 IVA iptal
edilmistir.
4 Diikkan,
- 01.10.2013 / 51-13 | 3 Lokanta 3 Yeniden
6049 / BRI A-B 1 Spor ' et LS yapi ruhsati
21 Salonu
01.10.2013 / 51-13 | Yeniden
C Blok c 24 Konut 7.577 IIT-B vapi ruhsati
01.10.2013 / 51-13 = Yeniden
D Blok D 22 Konut 7.529 III-B AT =.
01.10.2013 / 51-13 g Yeniden
E Blok E 16 Konut 5.692 IIi-B yapi ruhsati
01.10.2013 / 51-13 " - Yeniden
F Blok F 1 Dlkkan 1.881 IV-A yap! ruhsati
- 12.04.2016 / 129~ 11 ofis ve C Tadilat
A-B Blok 16 isyeri 10218,52 Iv-A T

16
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Tasinmazlar igin alinan yapr kuHanma izin belgelerinin detayl asadidaki tabloda
sunulmustur,
ORTAK ALAN
ADA/ YAPI i DAHIL
PARSEL | BiNA ADI | . /KULLANMA BAG. BOL. | BLOKLARIN YAPI
NO iziN BELGESI ADEDI TOPLAM SINIFI
TARIHi/ NO KULLANIM
ALANI {m?)
A-B Blok | 10.09.2015 / 564 Sgc:r‘i’e 10.218 V-A
C Blok 10.09.2015 / 560 | 24 Mesken 7.577 1uI-
6049 / D Blok | 10.09.2015/ 561 | 22 Mesken 7.529 111-8
21 E Blok 10.09.2015 /7 562 | 16 Mesken 5.692 HI-B
1 Ofis ve IV-A
F Blok 10.09.2015 / 563 lsveri 1.881
A-B Blok | 17.08.2016 / 652 nigff;i"e 10.218,52 IV-A

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Tasinmaziarin ingaat igleri tamamlanmis ve yapi kullanma izin beigelerini alarak kat

miilkiyetine gecmislerdir. Taginmazlarin halihazirda yapi denetim ile bir ilgisi kalmamistir.
Eski yap) denetim firmasi ise Istanbul Yolu 8. Km Erciyes Igyerieri Sitesi 9. Cad. No: 55
Cankaya Ankara adresinde bulunan EKC Yapi Denetim firmasidir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Hgili mevzuat uyarinca taginmazlar icin gerekli tiim izinleri alinmis olup yasal
gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhig:
portféyiinde “bina” olarak bulunmalarinda ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR N(%;017/6257
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik dénemde gergeklesen alm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiikiere (imar planinda
meydana gelen dedisikiikler, kamulastirma igslemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Rapora konu taginmaziarin son (ig yil igerisinde yapilan degisiklikier asagida
siralanmugtir.

1. Rapor konusu tasthmazlann bulundugu projenin kat irtifaki kurulmadan oénce
yapilan malik dedisiklikleri asagida sunulmustur.

*Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith 4171/129375 hissesi, "Nesrin GALIKA”
adina kayith 7783/51750 hissesi, "Zeynep KARAMANCI"” adina kayith 16727/258750
hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 16727/517500 hissesi, “"Murat KARAMANCI”
adina kayith 16727/517500 hissesi, “"Esma KARAMANCI" adina kayith 7783/51750
hissesi, "Semra UCAR” adina kayith 7783/51750 hissesi ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhg: A.S.” adina kayith 7/50 hissesi satig, kat kargihgi temlik ve birlesme
isleminden sonra 23.12.2013 tarih, 68791 yevmiye ile "Mehmet Fatih KARAMANCI” adina
kayith 53352401/1844370000 hissesl, “Nesrin CALIKA” adina kayith
24216737/184437000 hissesi, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 4710439/111780000
hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 106651931/3688740000 hissesi, “Murat
KARAMANCI” adina kayith 106651931/3688740000 hissesi, “Esma KARAMANCI” adina
kayith 204343/1518000 hissesi, “Esma KARAMANCI” adina kayith 204343/1518000
hissesi, "Semra UCAR” adina kayitlh 2859131/22356000 hissesi ve “Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgi A.S.” adina kayith 11179/48600 hissesi olmugtur.

“Saban KARAMANCI” adina kayith 7783/51750 hissesi intikal isleminden sonra
25.12.2013 tarih, 69188 yevmiye ile “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 7783/103500
hissesi ve “Glilsen KARAMANCI” adina kayith 7783/103500 hissesi olmustur.

“Zeynep KARAMANCI” adina kayith 7783/103500 hissesi ve “"Gllsen KARAMANCI"
adina kayith 7783/103500 hissesi satis isleminden sonra 26.12.2013 tarih, 69685
yevmiye ile * Billur Su KAZAZ" ve "Ahmet Ata KAZAZ" olmustur.

"Nesrin CALIKA" adina kayith 16727/517500 hissesi satis isleminden sonra
01.12.2014 tarih, 70222 yevmiye ile “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 125/32076
hissesi ve ipka igleminden sonra “Nesrin CALIKA” adina kayith 6553441/230546250
hissesi olmustur.

“Nazli MANYAS” adina kayith 175/11664 hissesi, "Mehmet Fatih KARAMANCI” adina
kayith 1075/256608 hissesi, “Nesrin GALIKA” adina kayith 4825/256608 hissesi, “Zeynep
KARAMANCI” adina kayith 775/128304 hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith
175/42768 hissesi, “Murat KARAMANCI” adina kavith 175/42768 hissesi, “Esma
KARAMANCI” adina kayith 25/1296 hissesi, "Sema UCAR"” adina kayith 100/801¢9 hissesi,
“Bilur Su KAZAZ" adina kayith 125/11664 hissesi, “Ahmet Ata KAZAZ" adina kayitl
125/11664 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayith 1175/256608 hissesi satis isleminden
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sonra 05.12.2014 tarih, 71503 yevmiye ile ™ Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirm

Ortakhd A.S.” adina kayith 2181253/6415200 olmustur.

“Nesrin CALIKA"” adina kayith 6553441/230546250 hissesi, “Nazli MANYAS” adina
kayith 8309539/167670000 hissesi ve “"Semra UCAR" adina kayith 85151923/737748000
hissesi satis ve tevhid isleminden sonra 08.12.2014 tarih, 72179 vevmiye ile “Nazl
MANYAS"” adina kayith 3425041/41917500 hissesi ve ipka isleminden sonra “Semra
UCAR" adina kayith 61432573/737748000 hissesi olmustur.

“"Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 125/32076 hissesi, “Mehmet Fatih
KARAMANCI” adina kayith 8295607/335340000 hissesi, "Nesrin CALIKA” adina kayitl
82995073/737748000 hissesi, “Zeynep KARAMANCI" adina kayith
133163237/3688740000 hissesi, *Timur Ahmet CALIKA" adina kayith
8523471/335340000 hissesi, “"Murat KARAMANCI” adina kayith 8323471/334340000
hissesi, "Esma KARAMANCI” adina kayith 1186659/10246500 hissesi, "Billur Su KAZAZ"
adina kayith 2162317/33534000 hissesi, “Ahmet Ata KAZAZ" admima kayith
2162347/33534000 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayitl 29341477/1229580000 hissesi,
“Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.$.” adina kayith 2181253/6415200
hissesi, "Semra UCAR"” adina kayitli 61432573/737748000 hissesi ve "Nazli MANYAS”
adina kayith 3425041/41917500 hissesi satis, ipka, satis ve tevhid, kat karsilhidi temlik ve
birlesme isleminden sonra 29.12.2014 tarih, 78128 yevmiye ile “Timur Ahmet CALIKA”
adina kayith 25/7776 hissesi, "“Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith
24906809/1223580000 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayith 67901323/737748000
hissesi, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 108725757/3688740000 hissesi, “Timur
Ahmet CALIKA” adina kayith 35008977/1229580000 hissesi, "Murat KARAMANCI” adina
kayith 25005977/1229580000 hissesi, "“Esma KARAMANCI” adina kayith
69626323/737748000 hissesi, “Billur Su KAZAZ” adina kayith 19472987/368874000
hissesi, "Ahmet Ata KAZAZ" adina kayitl 19472987/368874000 hissesi, "Nesrin CALIKA"
adina kayith 543883/27945000 hissesi, “Semra UCAR"”  adina kayth
50220073/737748000 hissesi, “Nazli MANYAS” adina kayith 246419233/3688740000
hissesi, “Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.” adina kayith
133948/291600 hissesi ve “Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$S.” adina
kayith 175/256608 hissesi olmustur.

“Zeynep KARAMANCI” adina kayith 108725757/3688740000 hissesi ve "Ahmet Ata
KAZAZ" adina kayitli 19472987/368874000 hissesi ipka, satis ve tevhid isleminden sonra
30.06.2015 tarih, 43363 yevmiye ile 101151869/1229580000 hisse ile "Ahmet Ata
KAZAZ" adina gegmistir.

2. Rapor konusu tasinmazlarin bulundudu proje igin 10.08.2015 tarihinde kat irtifaki,
21.10.2015'de de kat milkiyeti kurulmus olup, konut niteliginde olan tasinmazlarin
maliki Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. oimustur. Rapor tarihi
itibariyle de konut niteliginde olan deferleme konusu tasinmazlarda herhangi bir
malik degisiklidi olmamistir.

3. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu proje icin 10.08.2015 tarihinde kat irtifaki,
21.10.2015 tarihinde ise kat miuilkiyeti kurulmus olup, ticari nitelikte olan
tasinmazlarin malikleri Nazli Manyas, Mehmet Fatih Karamanc), Timur Ahmet
Calika, Murat Karamanc), Nesrin Calika, Ahmet Ata Kazaz, Esma Karamanci, Billur
Su Kazaz, Semrg Ucar ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
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olmugtur. Bu taginmaziardan A-B Blok'ta yer alan tasinmaziar 19.09.2016 tarih ve
70681 yevmiye ile badimsiz bélimlerin ayriimasi iglemi gdérmis, malikleri
dedismemis ancak badimsiz béliim satin 8 iken 11 olmustur. Hisselerinin son
dagiimi rapor ekinde sunulan tapu kayitlarinda belirtiimistir. Bu tasinmazlardan F
Blok'ta yer alan ticari nitelikli taginmazda herhangi bir malik degisikligi olmamustir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Cankaya Belediyesi imar Muadirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazlann son (¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi
égrenilmigtir.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsele iliskin davalara iliskin Yapi

Kredi Koray GYO A.$. firmasindan temin edilen davay takip eden avukatiik blrosunun

hazirlamis oldugu agiklamalar asadida sunulmustur.

1- Ankara 9. idare Mahkemesi 2007/237E. (yeni esas numarasi: 2014/ 1698E.)

Davaci: Ankara Blyiiksehir Belediyesi Bagkanh

Davali: Gankaya Belediye Baskanhgi

Davali yaninda miidahil: Yapi Kredi Koray GYO A.S.

Ankara Bllylksehir Belediyesi Ankara ili Gankaya ilcesi imann 6049 ada eski durumunda
3,4 ve 5 (yeni durumunda 21) sayili parsellerinde yapilan insaatlara, daval idarece
verilen ingaat ruhsatlarinin, anilan parsellerin park ve rekreasyon kullaniminda ve
Kavakiidere Vadisi Dogal Sit Alani icerisinde kaldidi, ayrica Anitiar Yiltksek Kurulu karar
ve Kat Rejimi Plani geredince yapi yliksekligi 5 kat olarak belifenmigken, ingaatina
baslanan binalarin yapi yiiksekliginin 8 kat olarak yapiimak istendigi iddiasiyla, iptalini
talep etmistir.

Mivekkil girketin tageron firmalan da, bu davaya katiima talebinde bulunmuslar,
ancak Mahkeme, katiima talebinin reddine karar vermistir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18.12,2008 tarihli karan ile insaat ruhsatlarinin iptaline
karar vermistir. Gerekgeli karar tarafimiza 15.01.2009 tarihinde tebli§ edilmis olup,
Daval yanindan mddahil sifatiyla isbu davaya katildigimiz icin, karar, davali Cankaya
Belediyesi’'nin temyizi sonrasinda, tarafimizca da temyiz edilmigtir. Temyiz incelemesi
agamasinda, davanin kabuli karar (lehimize olacak sekilde) bozulmustur. Davaci
Ankara Blyiiksehir Belediyesi, bozma kararina karsi karar diizeltme yoluna basvuru
yapmigtir. Karar dizeltme yolu basvurusu da red karar ile sonuglanmistir. Dava
dosyasinin bozma karar sonrasinda vyapilan vyargllamas: Ankara 9. Idare
Mahkemesi’'nin 2014/1698E. saylll dosyas/ (zerinden yapimis ve Mahkeme,
07.11.2014 tarihli karari ile davanin, miivekkil sirket Yap! Kredi Koray GYO A.S. lehine
reddine karar vermigtir. Davacl tarafin temyiz yoluna basvuru yapmas: (izerine,
tarafimizca, temyize cevap verilmistir. Temyiz incelemesi Danistay 6. Dairesinin
2015/4244E, sayili dosyasi lizerinden devam etmektedir.

Yukarida belirtilen dava aciklamasina gére dava Yapi Kredi Koray GYO A.S. lehine
sonuglanmis ve hallhazirda temyiz siireci devam etmektedir. Bu durumun
taginmazlarin degeri (izerinde olumsuz bir etkisi bulunmadigi kanaatindeyiz. /{
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2- Ankara 9. idare Mahkemesi 2006/2203E.

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'nin Cankaya Belediye Bagkan!igi ve T.C.
Kiltlir ve Turizm Bakanhgina aleyhine, Ankara 9. Idare Mahkemesi'nin 2006/2203E.
sayilll dosya iizerinden agllmig olan davada mahkeme, 30 Aralik 2004 tarihli imar
durumu belgesinin, Cankaya Belediyesi Enclimeninin 23 Aralik 2004 tarihli parsellerin
tevhidi kararinin, Ankara Kiitlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 16 Nisan
2004 tarihli 9102 sayih ve 13 Kasim 1995 tarihli 4304 sayili kararimin iptaline karar
vermigtir. Mahkeme karan yiiriitmeyi durdurma ve durusma talebi olarak temyiz
edilmigtir. Danigtay 6. Dairesi mahkeme kararini onamistir. Bunun Uzerine, yine
Danigtay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme yoluna bagvuru yapiimis ve Danistay
tarafindan sirket lehine karar verilmis olup, dosya Ankara 9. Idare mahkemesine geri
gbnderilmistir,

Ankara 9. Idare Mahkemesi, 2013/586E. - 2013/1089K sayih Karan Hle Danistay 6.
Dairesi'nin bozma kararina uyma yénunde karar almistir. Cankaya Yerel Kalkinma ve
Dayanisma Vakfi‘mn Ankara 9. Idare Mahkemesi'nin vermis oldugu bozmaya uyma ile
davanin reddi kararina karsi temyiz yoluna gidiimistir. Temyiz incelemesi karar
diizeltme yolu agik olmak uzere sirket lehine onanmistir, Bu stiregten sonra Cankaya
Yerel Kalkinma ve Dayanigma Vakfi karar diizeltmeye gitmemesi nedeniyle sirket
lehine kesinlegmig ve ilgili dava tiim hukuki sireglerini tamamiayarak sirket lehine
sonuglanmigtir, Dosya tamamiyla kapanmistir.

Yukaridaki agiklamalara gére séz konusu davaiar Yapl Kredi Koray GYO A.S. lehine
sonuglanmis olup tasinmazlarin degerine olumsuz herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cankaya Mahallesi, iran
Caddesi Uzerinde konumlu 8 kapi numarail Ankara Gankaya Sitesi biinyesinde yer alan 17
adet bagimsiz balamdir,

Tasinmazlara ulagim; Atatirk Bulvar vasitasiyla Kizilay yéniinde ilerlenirken sag
kolda yer alan Polonya Caddesine ve ilk saj olan iran Caddesi'ne girilir. Konu
taginmazlann yer aldigi site bu cadde (zerinde sag kolda konumlanmaktadir. Projenin
yakin gevresinde Cankaya Koski, Cek Cumhuriyeti Biyikelgiligi, Polonya Bilylikelciligi,
Slovakya Biyikelgiligi, Isvigre Buyikelgili§i, Karum AVM, Sheraton Oteli ve cok sayida
konut ve ticari amach kullanilan yap: bulunmaktadir.

Konumlar, ulasim rahatitgi, bélgenin tamamlanmis altyapisi, merkezi ve tercih
edilen bir bdigede bulunmalari degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar genel olarak Cankaya Kdgski'ne yaklastk 1 km, T.M.B.B.'ne 2 km,
Esenboga Havalimani'na ise 31 km mesafededir.

Taginmazlar, Cankaya Belediyesi simrlan igerisinde yer almaktadiriar.
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT 6ZELLIKLERI

ARSA YUzZOLCUMU

TOPLAM
KULLANIM ALANI

1 10.264,32 m2

1 32.897 m2

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NizaMI : Blok

BINANIN YASI 12

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ :Var

ISITMA SISTEMI : Konutlarda merkezi sistem radyator, ticari Onitelerde ise VRF
ASANSOR :Var

YANGIN MERDIVENiI :Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme, Dig cephe boyasi ve Dekoratif kaplama

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI
PARK YERI

: Panel, aliminyum
r Acik otopark, kapal otopark

4.3 ACIKLAMALAR

o SOz konusu taginmazlar 6049 ada 21 no'lu parsel lizerinde inga edilmistir.

o Site binyesinde C, D ve E Blokiar (Konut), A-B ve F Biok (isyeri) yer almaktadir.

o Halihazirda proje tamamlanmis durumdadir.

o Degerleme konusu taginmazlar A-B biokta yer alan 11 adet isyeri, C blokta yer alan 2
adet konut, D blokta yer alan 2 adet konut, E blokta yer alan 1 adet konut ve F blokta
yer alan 1 adet igyeridir.

o S6z konusu sitede A-B, C, D ve E blogun 3.bodrum, 2.bodrum ve 1.bodrum katlar
birlikte inga edilmigtir. 3.bodrum katta otopark, sijinak, tesisat dairesi, su deposu,
pompa odasi ve wc; 2.bodrum katta otopark, konut ¢&p odasi, garsi ¢ép odasi,
glvenlik merkezi, orta gerilim odasi, algak gerilim odasi, ptt odasi, trafo odasi,
jenerator odasi ve ortak depo 1.bodrum katta otopark, depo, kapic dairesi, kaloriferci
dairesi, WC'ler, elektrik odasi ve A-B blokta 2 adet badimsiz bolim bulunmaktadir.

o A-B blok 3 bodrum + zemin + 3 normal kattan olugmaktadir. A-B Blodun 1.bodrum,
zemin ve 3 normal katinda 11 adet igyeri bulunmaktadir. 1.bodrum katta 1 adet 1.

zs /
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sinif restoran, 1 adet diikkan, zemin katta 1 adet 1. sinif restoran, zemin + 1 katta 2
adet 2 katl dilkkan ve 2 adet 2 kath 1. sinif restoran, 2. ve 3. Normal katta 2’ser adet
spor salonu bulunmaktadir. Mevcut durumda bloktaki tim badimsiz bélimler
kiralanmig olup AB blok % 100 doluluda sahiptir.

o C blok 3 bodrum + zemin + 7 normal kat + cati katindan olugsmaktadir. C blogun
zemin katinda 4 adet konut, 1. normal kattan 6. normal kata kadar 3’er adet konut ve
7. normal katta ve gati katinda 2 adet gati aralt konut bulunmaktadir. Blokta toplam 24
adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Blok girisi zemin kattan ve dodu yénden
yapilmaktadir. Blokta 2 adet asansér ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

o D blok 3 bodrum + zemin + 7 normal kat + ¢ati katindan olusmaktadir. D blogun
zemin katinda 4 adet konut, 1. ve 2. normal katta 3’er adet konut, 3.normal katta 1
adet dubleks konut ve 2 adet konut, 4. normal katta 2 adet konut, 5. normal katta 1
adet dubleks konut ve 2 adet konut, 6.normal katta 2 adet konut ve 7.normal katta ve
cati katinda 2 adet gati aralt konut bulunmaktadir. Blokta toplam 22 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Blok girisi zemin kattan ve do§u yénden yapiimaktadir, Biokta 2
adet asansdr ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

o E blok 3 bodrum + zemin + 5 normal kat + gati katindan olugsmaktadir. E blogun
zemin katinda 4 adet konut, 1. normal katta 1 adet dubleks konut ve 2 adet konut, 2.
normal katta 2 adet konut, 3. normai katta i adet dubieks konut ve 2 adet konut, 4.
normal katta 2 adet konut ve 5. normal katta ve gat katinda 2 adet cati arali konut
bulunmaktadir. Blokta toplam 16 adet baimsiz boliim bulunmaktadir. Blok girisi
zemin kattan ve dogu ydnden yapitmaktadir, Blokta 2 adet asansdr ve 1 adet yangin
merdiveni bultunmaktadir.

o F blok 2 bodrum + zemin + 1 normal kat + cati katindan clusmaktadir. Blogun
1.bodrum, zemin ve 1. Normal katinda 1 adet dilkkan bulunmaktadir. Séz konusu
isyeri Shell & Core olarak kiralanmaktadir. Dederleme tarihi itibariyle F blokl no’lu
bagimsiz bblim de kiralanmistir.

BLOK KAT SAYXSI . 6?.?3?22%51
AB 7 11
c 12 24
D 12 22
E 10 16
F 5 1
TOPLAM 74
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o Konut nitelikli bagimsiz bolimlerin i¢ ézellikleri benzer tiptedir. Salon ve oda zeminleri
lamine parke, duvarlar saten boyalidir. Islak mahalier ve banyo duvarlari mermer
kaphdir. ic kaptiar panel, pencereler pvc ve dis kapl celiktir. Tasinmaziar merkezi
sistem dogalgaz ile isitilmaktadir. Dairelerde ayrica akiili ev sistemi bulunmaktadir.

o Rapor konusu taginmazlann blok, kat, nitelik ve net / brit alan bilgileri asagidaki
tabloda sunulmustur,

A BROT SATI
BLOK KAT NO BB NO NITELIGH Rl
A-B 1.Bodrum 1 1. Sinif Restoran i72
A-B 1.Bodrum 2 Diikkan 948
A-B Zemin+1 3 2 Kath Diikkan 344
A-B Zemin+1 4 2 Kath Dikkan 579
A-B Zemin 5 1. Sinif Restoran 135
. 2 Kath 1. simif
A-B Zemin-+1 6 LT 579
] 2 Kath 1. Sinif

A-B Zemin+1 7 Restoran 344
A-B 2 8 Spor Salonu 565
A-B 9 Spor Salonu 565
A-B 3 10 Spor Salonu 462
A-B 3 11 Spor Salonu 462

C 1 7 Konut 188,42

C 7 23 Cat1 Arali Konut 399,01

D Zemin 2 Konut 119,16

D 7 22 Cati Arali Konut 402,10

E Zemin 3 Konut 120,57

F 1.Bodrum +Zemjn + 1 1 3 Kath Diikkan 810,00
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Pivasasinda Degerleme Standartlann Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullamimin tanmimi “Bir varli§in
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlr olan en yiliksek dlizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecedi
fiyat: hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirtenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlar, biyikliikleri, yasal izinleri ve
mimari ve ingai ozellikleri dikkate alindiinda en verimli kullanim segenedinin mevcut
kullammiari olan “konut / ig yeri” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yagsanan 2001 krizi ilkemiz igin déniim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal

sorunlar Glkeyi biiylik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma siirecine

5.1

girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizier 2013 yih Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gorliimistiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacad: beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilnin itk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
Onlemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizie %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Adustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5'lanin {izerine kadar ¢ikmistir.

12
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st Uste biyilime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust Uste pozitif biilyiime saglanmigtir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
bliyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiylimeler sagtanmigtir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek biliylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
dnceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {iglinct geyreginde bir dnceki yihn
ayni ceyredine gére % 1,8 azalma olmustur. Bliyime oranlarinin tiim diinyada distigi
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde biliylime orantan
azda olsa devam edecedi yéniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 biuytimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yilinin ikinci geyredinde bir dnceki yilin aym ¢eyregine gére %5,1

artmustir.
Turkiye Yillik Bugume Oranlort (GSYH)
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda ortalama
enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmistir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

ingaatin GSYH icinde Pay1 %
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2016 yili ikinci geyredindeki hizl yiikselis gerek dzel gerekse kamu sektdriiniin yatirimlan
ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yih 3. ceyredinden sonra ise
sektér i¢ gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ramen belli bir
edilim iginde dengeyi bulmustur. 2017 yili II. ceyredinde % 6,8 ofmustur.
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ingaat Sektdrii Bilyiime Oranlar

ingaat Sektorii Buyiime Hizi %
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Ulkemiz igin ingaat sektériiniin cok biyiik bir kismimi konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gore 2014 yilinda 2013 yihna gére insaat sektoru biiyiime hizi
% 14,6 olarak gerceklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yii GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agilarak konut satis rakami ise 1.341.453 aded| bulmustur.
Turkiye genelinde konut satiglarni 2017 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 111,363 konut satisl
ite Ankara, 61.261 konut satigi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldudu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gbre, bina sayisi % 5,5 ylizéigimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmigtir, (Kaynak: TUIK)

Yop: Ruhsatlan Aynntian (2014-2016 Yillon)

Yam ruhsab, Qcak - Aralik 2014-2016

Br oncsi yia gore

Yil dedrsim orarw {%3)
Goslergeler 206 215 ¢ 214 013 2018
Bon 2oy 131848 124652 133 &1 55 108
Yizclgumi (m?) 202521 341 188 472 301 20853820 i 14¢
Deger (TL) WCA172050 675 §59 576 743 337 176 001 325 180 $5.4 23
Daxe sayey geG 119 a9t 798 * 03t 764 105 136

irk Yapu i istatstiden 2014 va 2015 vilan verden revize ecirmuste
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2017 yihnin ilk yansinda ise maliyetier makul &lclide seyrederken 3. g¢eyrek itiban
ile yaganan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlannda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insact Maliyst Endeksi Dedisim Oranian

2005=10C, I Zeyek ‘izon~igzian 2077

{%}
2016 li. geyrek 2017 . ¢eyrek

Toplam  iggilik Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir dnceki geyrege gbre dedigim
orani 2.2 4.1 15 29 31 28
Bir dneekiyilin ayni ceyredine giire
degisimoram 0,4 12.1 4.7 17,1 1,5 19,0
Dortgeyrek ortalamalanna gére
degisim oram 8,0 9.4 5.0 13,0 1.3 13.5

LETTL A

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemli &iclide insaat sektérindeki talep
bliylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiilkselme sz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yagamistir. 2016 yilh basinda ise hafif bir toparlanma stz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yihnda 143 milyar TL diizeyine yiikseimistir. 2015 yili itibar ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye utagsmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinmn ilk 9 ayinda 324.113 kigi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacadini tahmin edilmektedir.

Satig Ortalama Satig- 2015 yili Satis 2016 Yili Satis 2015-2016
Torleri Adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari{Adet) | Y12 Satis

(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satislar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satislar
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SATIS 2015 yii Satis | 2015 yii Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlan Rakamiar ~ Eyliil Eyliil
Toplam Satislar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekli Satislar 434,388 449.508 303.381 363.227
Dider Satiglar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yih ilk on ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 34.071 adet fazia
olmugtur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla
gergeklesmistir,

Yillara Gére ipotekli Satislar

OO (o —

BODOOQ  Lommrmimrmns s s crnie
160,000
&HL.00C

20167 201247

Bipateds B Dger WTopian Sategar

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amactyla tabakalanmig
ortanca fiyat ydntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir &énceki
yilin ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
bagina konut degeri olarak hesapianan birim fiyatlar 2017 yil: Ajustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gergeklegmigtir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
agustos ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine
ulasmigtir.
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Aymi

Donem KFE Gore Degisim Ayina Gére Degisim
{%) (%)
Adustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,80
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,30 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 120 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biiyak ilin (istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendiriidijinde, 2017 yili Ajustos ayinda bir &nceki aya gore Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azahg ve 1,33 oraninda artis goériatmustir,
Endeks degerleri bir 6nceki yihin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla
ylzde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artig géstermistir.

5.1.3 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasin: Bekleyen Firsat ve Tehditier

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasas: (izerinde baski yaratmasi,

o Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas! sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmiari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son ddénemde déviz kurundaki artisin faizler (izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanai ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déntisimin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,
Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan éntemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20’ye indirilmesi,

o  Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdi§i dogal talebin devam etmest,
33 /f
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi

2011 ytinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganlidin
etkisiyle gayrimenkul sekttriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihina gdre satiglarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklegsmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dider jeopolitik gelismeler 1siinda Tirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gérilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yiindaki
toplam satigi gerceklesen konut sayisi bir énceki yili dahi agmasini saglamigtir. 2017
yilinin tamami igin de éngoérimdz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamig olmasi, konut kredisinde gayrimenku! bedelinin % 25'i alicinin karsilamasi
gerektigine dair duzenlemenin degistirilerek oranin % 20%e cekilmesi gibi bir gok tesvikle
konut satislaninin sayisinin artacad yénindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirikkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankiri;
kuzeybatida Bolu ve glneyde Konya ve Aksaray illeri ile cevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu'nun kuzeybatisinda bulunan Kizthirmak ve Sakarya nehirlerinin  kollarimn
olusturdudu ovalarla kapli bir bélgedir. Bu bélgede orman alaniar ile step ve bozkir
alanlanm bir arada gérmek mimkindiir. Akarsu boylarinda siralar halinde gbriilen igde,
sbégut ve kavak agaglan step icerisinde yer alir. Ankara gevresinde plato Uzerinde
ylkselen minferit dadlar ile kuzeydeki dadhk sahada ise yagislardaki artis yiiziinden
orman &rtisl kendini belll etmeye baslar.,

Guineyde I¢ Anadolu ikliminin bariz zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin lhman ve yadigh halleri gértiebilir. Kara ikfiminin hiikiim slirdGdli bu bolgede kig
sicakhklan diisik, yaz ise sicak gecer.

Ankara, bagkent olmadan énce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak bagkent
olduktan sonra énce Istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik Ugiincl kent oldu, ardindan
Izmir'i gegerek istanbui'dan sonra Turkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara bugiin
diinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent niifusu bugilin bes milyon civarinda olmakla

birlikte her gegen giin bilylimektedir. /
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Kent, Uikenin en gok gé¢ alan kentlerindendir. Ankara niifusunun dértte ligli hizmet
sektérinde calismaktadir ve bu sektor itin gayrisafi hasilasinda en biyiik paya sahiptir.
Bu sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen Niifusa isthidam saglayacak kadar
buylik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak
kullaniimaktadir ve bu oran Tlrkiye ortalamasinin oldukca izerindedir.[44] 2001 yili
itibariyle Gayri Safi Yurtigi HésHasinin Ankara'ya diisen kismimin %45,3'U ticaretten
kaynaklanmaktayd:. 2001 ylinda en hizli gelisen ekonomik sektdr yilda %231 ile "banka
hizmetleri”, en hizli gerileyen sektdr ise "madencilik ve tag ocakgiigi” idi (%-55) Ttrkiye
gayrisafi millf hasila’sinin %9'una sahiptir.

Ankara nifusunun dértte gl hizmet sektoriinde cahigir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en biyiik paya sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar biiyik sanayinin bulunmamasidir.

Il, Tirkiye gayrisafi miilli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, bitge gelirlerinin %12,3'G buradan toplarir; buna karsihk ilin {lke
biitcesinden aldidi pay %6,4'tlir. 2006 yilinda Ankara biitge vergi gelirlerine 16,5 milyar
TL, toplam butge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, biitceden ise 11,3
milyar TL pay almistir. 2001 yil itibanyla gayrisafi yurt ici hasilasimin Ankara'ya diisen
kisminin %45'i ticaretten, %23'0 ulastirma ve haberlesmeden, %14'U devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopersin “Diinyada En Bliylik Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yilnda Nasil Degisecek” raporuna gdre diinyanin en biiyiik 100 kenti arasinda 2005
yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmigtir. Ilin 2020 yiinda diinya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi plantanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan, ekonomide
ylkselen kentler siralamasinda Ankara 300 sehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi
aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Turkiye'den izmir 2,
Istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer aimistir.

Cankaya Ilgesi

Cankaya, Tlrkiye Cumhuriyeti'nin ig Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne badh bir
ilce. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birikte
Tirkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, yerlegik niifusu 913.715 kisi
itibariyla Ankara'nin ve Tlrkiye'nin niifus bakimindan en blyik ilgesi konumundadir.
Turkiye'nin en kalabalik ilgesi olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Giin icinde
ntfusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve on Universitesi ile ilge 6nemli bir
egitim kentidir.
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Gankaya, I¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Béliimii'nde yer
alr. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara ili'ne badli Mamak ve Altindag,
guneyinde Gélbagi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
dizltkleri ortasinda kayallk bir alanda kurulmustur. Bu kayalik afan, artik kentin
merkezinde kiigiik bir ada nitelijindedir. Bu adayi ylikseltiler cevreler, ortada bir canak
birakirlar, Eskiden bataklik ofan bu ganak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime
agimistir. Iigede karasal iklim hiikiim siirmektedir. Kiglan soguk ve kar yadisl, yazian
sicak ve kuraktir. Kislan kuru bir ayaz gériiliir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandinlan yukselim yagislan diger. I¢ Anadolu Bélgesi'nde Tirkiye'nin en az yagis alan
bdlam{ oldudu icin ilgede yilin iigte biri giinesli geger. Ankara il merkezinin yillik vadis
ortalamasi 404,5 milimetredir. En gok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda dilserken, en az
yadis 14,4 mm ile agustos ayinda duser.

Ankara ilinin en ylksek nlfusa sahip ilgesi olan Gankaya'min nifusu 2015
sayimlarina gore 922.536 kisidir. Ilce ayrca Tirkiye'nin de nifus bakimindan en hlylk
llcesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan nifus 15 yilda yaklasik
153.205 kisi artmigtir. Bir milyona yaklasan nifusun 442.058' erkek; 472.443'Q
kadindir. Nufusun tamami kentte yasar.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi bir konumda yer almalan,
Ankara’nin ana akslarindan birinin tizerinde yer almalari,
Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir béigede yer almalari,
Bdlgenin yiksek ticari potansiyell,
Ulasimin rahathg,
Reklam kabiliyeti ve miigteri celbi,
Yeni ve modern bir projede yer almalan,
Tum yasal izinierin ainmig olmasi,
Kat millkiyetine gegilmis olmas;,
Tamamianmig altyapi.

0 ¢ 0 ¢ 0 © 0o ©0 0

Olumsuz etkenler:
o Ticari (niteler igin bélgedeki genel otopark sikintisi,
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

NOVA

Piyasa aragtirmas| yapilirken asagdidaki hususlar esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Milikiyet Haklar

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
milkiyet, st hakki devri, devre mlilk vs.) emsallerde
belirtilmistir,

Finansman Sartlari

Bu raporda dzel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Satis Kosullan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullanmin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin (izeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa aragtirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi anatiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yaptlan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Pazar kosullarn

Bu raporda tasinmaz / tasmmazlarla aym
kogullarina sahip emsalier tercih edilmigtir.

pazar

Konum

Bu raporda taginmaz / taginmaziaria aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bolimiinde detayll konum bilgileri
sunulmustur. Farkii konumda yer alan emsaiierin
serefiye farkhlhiklar: ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmigiardir.

Fiziksel Ozellikier ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmaziarin fiziksel o6zellikleri
(arsalar igin blytiklik, topografik, imar haklan ve
geometrik dzellikler; badimsiz bélimter igin Unite tipi,
kullanim alam blyukltgi, vap: yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate abnmis, farkli olmas! durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda  gelir  kapitilizasyonu  ydnteminin
uygulanmasi amaciyla kirahk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup deferleme
tarihinden farkhihk gdsteren emsal bilgilerinin zamana
iligkin deder farklannda ayarlama yapiimistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkler kultanilmstir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Oimayan Unsurian

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, girket haklan veya tasinmaz millkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.
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Bodlgedeki satilik olan konut iiniteleri

1. Mesa Koza Projesi biinyesinde yer alan konutlarin ikinci el satislan asagida
sunuimustur.
- Proje biinyesinde 4. normal katta yer alan briit 90 m? kullamim alanina sahip 2+1
dairenin satig de§eri 735.000,-TL’dir. (m? satis dederi 8.165,-TL)
Proje bilnyesinde 1. normal katta yer alan briit 150 m? kullamim alanina sahip
4+1 dairenin satig degeri 900.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.000,-TL)

2. Sinpag Altinoran biinyesinde yer alan konutlarin ikinci el satislan asadida

sunulmustur.
Proje blinyesinde 1.normal katta yer alan briit 220 m? kullanim alanina sahip
4+1 dairenin satis degeri 1.250.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.680,-TL)

- Proje blinyesinde bahge katta yer alan brit 135 m? kullanim alanina sahip 3+1
dairenin satig dederi 875.000,-TL'dir. (m? satig dederi 6.480,-TL)

- Proje binyesinde 7. normal katta yer alan briit 180 m? kuilanim alanina sahip
4,5+1 dairenin satis dederi 1.075.000,-TL'dir. (m? satis deferi 5.970,-TL)
Proje biinvesinde 6.normal katta yer alan briit 85 m? kullanim alanina sahip 2+1
dairenin satig degeri 525.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.175,-TL)

3. Pylon Rezidans Projesi blinyesinde yer alan konutlarin sifir satislan asagida
sunulmustur.
Proje blinyesinde 8. Normal katta yer alan briit 210 m? kullanim alaruna sahip
4+1 dairenin satis dederi 1.100.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.240,-TL)
- Proje blinyesinde 18. normal katta yer alan briit 130 m? kullarum alanina sahip
2+1 dairenin satis dederi 695.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.345,-TL)

4. Aloha Evleri Projesi blnyesinde yer alan konutlarin ikinci el satislar asadida

sunulmustur.
Proje blinyesinde 3. normal katta yer alan briit 196 m? kullamm alanina sahip
4+1 dairenin satis dederi 1.200.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.120,-TL)

- Proje binyesinde 5. normal katta yer alan briit 224 m? kullanim alanina sahip
4+1 dairenin satis dederi 1.400.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.250,-TL)

- Proje biinyesinde 8. normal katta yer alan briit 320 m? kullanim alanina sahip
3+2 dubleks dairenin satis de§eri 2.200.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.875,-TL)
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Bdlgedeki kiralik olan konut iiniteleri

5. Sinpas Altinoran biinyesinde yer alan konutlar igin istenen aylik kira degerleri asadida

sunulmustur.
Proje biinyesinde 11.normal katta yer afan briit 75 m? kullamim alanina sahip
1+1 dairenin kiralik dederi 1.800,-TL'dir. (aylk m? kira deferi 24,-TL)

- Proje biinyesinde 17.normal katta yer alan briit 75m? kullanim alanina sahip 2+1
dairenin kirahk degderi 2.200,-TL'dir. (ayhk m? kira degeri 29,-TL)
Proje blinyesinde 14.normal katta yer alan brit 95 m? kullanim alanina sahip
2+1 dairenin kirahk dederi 2.750,-TL'dir. (aylik m? kira dederi 29,-TL)

6. Aloha Evieri Projesi bunyesinde yer alan konutlann ikinci el satislan asagida
sunulmustur,
Proje blnyesinde 7. normal katta yer alan briit 200 m? kullanim alanina sahip
4+1 dairenin kiralik dederi 10.350,-TL'dir. (aylik m? kira degeri 52,-TL)
- Proje bunyesinde 4. normal katta yer alan briit 224 m? kullanim alanina sahip
3+1 dairenin kiralik dederi 5.825,-TL'dir. (aylik m? kira degderi 26,-TL)

7. Konu taginmazlara gok yakin karsi caddesi olan Filistin Caddesi‘nde konumlu, ara
katta yer alan otoparkii asansérlli binada, 100 m2 alanh 2+1 dairenin 3.900,-TL

bedelle kiralik oldugu &greniimistir. (aylik m* kira degeri 39,-TL)

Bolgedeki satilik-kiralik olan ticari iiniteler (diikkdn, bina ve ofis)

8. Taginmazlarin kargi sokadi olan Budak Sokak iizerinde konumlu, zemin+3 normal
kattan olusan 600 m2 alanli daha &nce restoran olarak kullamlan binanm
2.800.000 USD bedelle satilik oldugu 8grenilmistir.

(m? birim satig degjeri 4.665,-USD / 18.325,-TL)

S. Udur Mumcu Caddesi iizerinde 145 m2 bodrum, 145 m2 giris kattan olusan kurumsal
kiracili dilkkanin 1.750.000 TL bedelle satilik oldugu ogrenilmigtir. Emsal tasinmazin
ayhk kira bedeli 8.500,-TL'dir. (Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir)
(m? birim satis degeri 10.055,~TL) (m? birim kira dederi ~ 49,-TL)
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10. Yakin bdlgede Karum AVM icerisinde yer alan 230 m2 alanl daha énce banka subesi
olarak kullanilan diikkanin 1.860.000 TL bedelie satilik oldudu égrenilmistir.
(m? birim satig dederi 8.085,-TL) Emsal tasinmazin aylik kira bedeli 10.000,-TL'dir.
(m? birim kira degeri ~ 44,-TL)

11. Yakin bélgede ara sokak {izerinde 233 m2 alanl igerisinde market olarak kullanan
kiraci btiunan dikkanin 3.000.000 TL bedelle satilik oidugu &greniimistir.
(m? birim satig dederi 12.875,-TL)

12. Yakin bdlgede Tunali Hilmi Caddesi (izerinde 40 m2 giris, 25 m2 bodrum kat alanl
ierisinde kiraci bulunan diikkanin 2.350.000 TL bedelle satilik oldudu &§renilmistir.
(Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgenmigtir) Emsal tasinmazin aylk kira
bedeli 11.000,-TL'dir. {(m2 birim kira degeri ~ 245,-TL)

(m? birim satig degeri 52.220,-TL)

13. Rapor konusu taginmazlardan ticari nitelikte olan AB bloktaki 11 adet bagimsiz béliim
halihazirda kiracilar tarafindan kullanilmaktadir. Yapi Kredi Koray GYO A.S.'den
alinan biigilere gére aylk kira birim degerleri, kira sézlesme siirelen asagidaki
tabloda sunulmustur. Misteriden alinan bilgiye gére bu birim kira degerleri
minimumda taahhGt altina alinmig olup kiracilarin circlarinda olugacak artislara gére
bu degerler yukar: dodru degisebileceklerdir. Dederlemede kira sézlesmelerinin yeni
baglamig olmasi nedeniyle glivenli tarafta da kalinarak bu minimum degerler dikkate
alinmigtir. Tabloda belirtilen kira dederlerine KDV dahil degildir.

BAGIMSIZ BOLUM M2 KIRA "

BLOK NO (TL) SURE
A-B 1 73,3 10 yil
A-B 2 54,0 10 yil
A-B 3 66,6 10 yil
A-B 4 60,4 10 yil

A-B 5 92,3 | 5 yil
A-B 6 72,0 5+5 vyl

A-B 7 64,0 5 yil
A-B 8,9, 10, 11 43,3 10 yil

F 1 55,6 5wl

Nat: 28 Kasim tarihi itibariyte TCMB alis kuru 1,-USD = 3,9285 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tarumlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kultanifabilir.

Bu cergeve kapsaminda tarimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar uretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ok sayida dederleme yaklasimi veya yoéntemi
kullaniimas) &zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gdsterge nitelijindeki degderin, dejerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer variiklar ite karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayn veya benzer varliklar ile itgili
pazarda kisa bir sire once gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerfiligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyia,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar otabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénustiirlilmesi ile belirlenmesini sajlar.

Bu yaklagim bir varigin yararli émrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alr ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler agadidakileri icerir:

* Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu,
* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlan gtincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
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» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikimiiilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar
dikkate alinarak, ytikimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlik icin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiifet doduran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dejeriemesi yapilan varhda odeyecegi fiyatin,
esdeder bir varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
itkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varidin maliyeti (zerinde duzeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 saylli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degderleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4%e gére
"Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir
ySntemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degertemeyi gergeklegtirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin c¢esitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay: da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek
bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevecut olmadii hallerde, bir degerin belirienebilmesi amaciyla
birden fazia degerleme yaklagimi veya yéntemi gerekli gérilip kulianilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullamldigi hallerde, s6z konusu farkii yaklasim veya yéntemlere dayalh deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir,

Bu callgmamizda tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ydntemi ve pazar yaklasim yéntemi kuflaniimistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamast yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gérigllmisg; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALIzZi

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip oldukiari olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére karsilastiriimas) ve
uyumlagtirimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
blydklik, mevcut durumu, fiziksel / ingaat 6zellikleri gibi kriterler dogrultusunda
dederlendiriimigtir. Degerlendirme kriterleri ise ok k&tl, kétl, kétu-orta, orta, tyi-orta,
iyi ve ¢ok tyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmug olup ayrica biiylklik bazndaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmistir.

Oran Arali€
Cok Kot Cok Biiviik % 20 Uzeri
Kot Biyiik % 11 - % 20
Orta Kotii Orta Bilviik %1-%10
Benzer Benze %0
Orta lyi Orta Kiiclik - % 10 - (-% 1)
Iyi Kigiik =% 20 - (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiiciik - 9% 20 dzeri
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Konut Satis Birim Degeri Emsal Analizi

NOVA

Sinpas .
Mesa Koza Altinoran Pylon Residence Aloha Evleri
Ortalama m? Birim 7.085 6.075 5.295 6.415
Satis Dederi (TL)
Miilkiyet durumu Tam milkiyet | Tam milkiyet Tam miilkiyet Tam milkiyet
Lokasyon icin a
ayariama % 30 % 50 Yo 20 % 25
Fiziksel / Ingsaat
Ozellikleri icin % 10 % 5 % 10 % 10
ayarlama
Kullanim alam /
Bilyiikliik % 0 % 0 % 0 % 0
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarlik payt -%5 -%5 -%5 %5
‘(‘1‘!:)" lanmig deger 9.625 9.090 6.640 8.380
Ortalama Emsal
Degeri (TL) o Lo
Konut Kira Birim Degeri Emsal Analizi
Sinpas
Emsal 7 Altinoran Aloha Evleri
OTr:?Iama m?*Birim Kira Degeri 39 27 39
Miilkiyet durumu Tam malkiyet | Tam miitkiyet Tam mikiyet
Lokasyon icin
ayarlama % 25 % 50 % 25
Fiziksel / Insaat Ozellikleri igin
ayarlama % 20 % 5 % 10
Kullanim alam / Biiyilkliik % 0 % 0 % 0
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0
Var Var Var
Pazarhk pay _9%5 -0 5 -9 5
Ayarlanmis defier (TL) 56 40 51
Ortalama Emsal Defjeri (TL) 49
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Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Ortalama m*Birim | 15 325 10.055 8.085 12.875 52.220
Satis Dedieri (TL)

E Tam Tam Tam - Sy
Miilkiyet durumu miiliivet millkiyet milkiyet Tam milkiyet | Tam miulkiyet
Lokasyon icin -
ayarlama % 0 % 10 % 30 % 0 % 50
Fiziksel / ingaat
Ozellikleri icin % 0 %5 %5 % 0 % 0
ayarlama
53:";:;3:(“'“' / % 0 % 0 % 0 % 0 - % 50
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0 % 0

Var Var Var Var Var
DL (L - % 15 %5 %5 %5 -%5
‘(‘1‘.’5)""‘““"5 deger 15.575 11,035 10.485 12.230 12.400
Ortalama Emsal
Degieri (TL) g

Not: Yukarda hesaplanan ortalama emsal dederi rapor konusu tasinmazlarin genel

ortalama birim deferin ifade etmektedir, Rapora konu diikkan nitelijindeki taginmazlar

billylikliik ve konumlan bakimindan kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmigtir.

igyeri Kira Birim Degeri Emsal Analizi

Emsal 9 Emsal 10 Emsal 12
Ortalama m? Birim Kira Degjeri (TL) 49 44 245
Lokasyon icin ayarlama % 10 % 30 - % 50
Fiziksel / ingaat Ozellikleri igin
ayarlama ol % 5 %0
Kullanim alam / Bllyiikliik % 0 % 0 - % 50
Fonksiyonu % 0 % 0 %0

Var Var Var

Saxesikinayk -%5 ~%5 %5
Ayarlanmig dedier (TL) 54 57 58
Ortalama Emsal Defjeri (TL) ~ 56
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7.2 GELIiR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli mdlk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkin yalmzca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim veya “getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkdn belli bir sire igerisinde olugturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinme agisindan, gelir (reten
mulkin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, kargilagtinlabilir miilkierin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miikin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet geliring, bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayrm
dlizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak icin
kuilandi§ kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmanin bekledii veya aldifi getiri orant kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitiik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar De§eri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

Konut projelerinden Sinpas projesinde geri déniis sliresi ortalama 225 ay (~ 19
yil), Aloha Evleri projesinde Ise geri déniis siiresi yaklasik 165 (~ 14 yil) aydir. Bolgede
geri d6niig sireleri 15 - 20 yil arastnda degismektedir. Emsallerin geri déniis yillarinin
aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (19 + 14) / 2 = 17 yil hesaplanmigtir. Rapor
konusu taginmazlarin kullanim alanfartrin biyiiklogiu, kullanim fonksiyonlan ve nitelikleri
dikkate alindifinda bu siire lizerinden % 15 iskonto yapilmasi ongdrdimistir. Bu
durumda geri déniis siiresi 17 yil x 0,85 = 14 yil hesaplanmstir.

Ticari birimlerde ise 9 no'lu emsal igin geri doniis siresi ortalama 205 ay (~ 17 yil),
10 nolu emsal igin geri dénis siiresi 184 aydir. (15 yil) ve 12 no’lu emsal icin geri donis
suresi ortalama 214 ay (18 yilydir. Bélgedeki emlak pazarlama firmalan ile yapilan
gérusmelerde ticari UGnitelerin biiyitkliiklerine ve konumlu olduklan caddelere gore 20 -
22 yilda geri dénig siirelerinin gergekiestikleri égrenitmistir. Rapor konusu tagsinmaziarin
kullanim alanlarimin bliytkIUgi, kullamm fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut kiralama
sozlesmeleri dikkate alindidinda 20 yilin gerl doniis siiresi ofarak makul oldugu kanaatine
varilmistir,
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére Yapi Kredi Koray GYO A.S. toplam hissesi igin ulasilan
pazar degerleri agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yakiagimi 44,905.385,-TL
Gelir Yaklagimi 47.928.373,-TL
Uyumliastiriimis Deder 44.905.385,~TL

Gorilecegi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giiniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullamlan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarl bir denge tagidijindan harekette nihai deder olarak
pazar yaklagim yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmdastir.

Buna gére rapor konusu tasinmaziarin Yapi Kredi Koray GYO A.S. toplam hissesine
dlgen kismin toplam pazar dederi 44.905.385,~TL olarak takdir olunmustur.
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8. BOLOM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKLI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Taginmazlar igin daha &nden girketimiz tarafindan hazirlanmis raporlar asadida
sunuimustur.

2016 yii icerisinde hazirlanan degerleme raporuy

Talep Tarihi ! 01 Kasim 2016

Ekspertiz Tarihi ¢ 03 Kasim 2016

Rapor Tarihi : 07 Kasim 2016

Rapor No : 003 -2016/9670

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Sorumlu Degerleme Uzmant / SPK Lisans No: 401123
Serkan KARAKAS / Harita Muhendisi
Lisansh Dederteme Uzmani / SPK Lisans No: 404329

Toplam pazar degeri 84.149.210,-TL

Not: Rapor tarihi itibariyle 42 adet bagimsiz béliim igin deder takdir ediimistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiten tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
kohumlarina, biyikilikierine, mimari ve insai o6zelliklerine, mevcut durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore Yapi Kredi Koray GYO A.S.’nin toplam hissesi
icin takdir edilen toplam pazar dederferi agagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsSD

Taginmazlarn toplam pazar defjert 44.905.385 11.410.000

Not: 28 Kasim 2017 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,9356 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Taginmazlarn KDV dahil de§eri
52.369.552,38 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhi portfoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagr goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2017

(Ekspertiz tarihi: 22 Kasim 2017)

Saygillanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
Ingaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

B

Uydu gériintiist

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Yap! ruhsatfan ve yapi kullanma izin beigeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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