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YAP] KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yap Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm A.$. icin 30.12.2015
tarihinde hazirlanan ve 24.08.2016 tarihinde revize edilen, 2015REVB257 rapar numarasi ile hazirlanan
degerleme raporu igin asagidaki hususlan beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi almadig);

= Degerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

»  Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmamnin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmammin, miitkii kisisel olarak denetledigi;

» Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

s Bu degerfeme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hilkiimlerine gére hazirlanmigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5.nin lretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685

RAPOR NO: 2015REVB257 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. AR bedEnEn

YONETICI OZETi

FACUNTOLINES @B Sl Lodumu Mahallesi, 2082. Cadde, Ankara Ankara Evleri, A Blok, No: 45 ve
B2 Blok, No: 44, Cankaya / ANKARA

A A LRI so6z konusu taginmazlar mevcutta mesken olarak kullamimakta olup,
bostur.

TAPU KAYIT BiLGiLERi Ankara ili, Cankaya ilcesi, Lodumu Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel,
17.952,00 m? arsa uzerinde yer alan “Apartman-Beton” vasifli “Koray
Yap) Endiistrisi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina tam hisse ile kayith,
"Konut-Cati Aralikh” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456
arsa payh, 45 bagimsiz bélim no'lu ve “Konut-Cati Arahkl” niteligindeki
B2 Blok, 12. katta bulunan, 170/28456 arsa payl, 44 bagimsiz béliim
no’lu taginmazlar.

iMAR DURUMU Ana tasinmaza ait imar durumu “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri”
bélimiinde ayrintih olarak sunulmustur,

ASINMAZLARIN 30.12.2015 TARIiHi iTIBARI ILE HISSELERINE DUSEN
OPLAM ARSA PiYASA DEGERI (KDV HARIC)*

820.000.- TL 281.000.- USD
{Sekizyiizyirmibin.- {ikiyiizseksekbirbin.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolan)

ASINMAZLARIN 30.12.2015 TARIHI ITIBARI iLE HiSSELERINE DUSEN
OPLAM ARSA PiYASA DEGERI (KDV DAHRIL)*

967.600.- TL 311.580.- USD
{Dokuzyiizaltmisyedibinaltiyiiz.- {Ucyiizonbirbinbesyiizseksen.-
Tiirk Lirasi) Amerikan Dolan)

* Konu_ana tasinmaza ait 1/5000 dicekli Nazim Imar Plany’min_ve 1/1000 élcekli Uyqulama_Imar Plani’nin_iptal edilmesi
sebebi jle ana tgsinmaz iizerinde ver alan yapilaro wit onaylt mimari proje, yapi ruhsatr ve yap kullanma izin belgesi de
iptal olmustur. Bu nedenle konu taswmmazlare yanlizca hisselerine diisen toplam arsa pivasa dederi takdir edilmistir.

1- Tespit edilen bu dejer pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-29.12.2015 torihindeki TCMB déviz satrs kurlan baz alinmigtir,
1USD=2,9137.- TL, 1 Euro= 3,1978.- TL kabul ediimistir. Dolar

ve Euro dederi bifgi amagl verilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuatt hilkimlerine gére

hazirtanmigtir.

5- Bu sayfe, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor

icerisindeki detay bitgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiu

kullamiamaz.

Degerlemeye Yardim Eden
Bilge KALYONCU

Bilge BELLER GZCAM
Sorumlu Degerleme Uzmani {400512)

RAPOR NO: 2015REVEIST K ) REVIZE RAPDR TARIHI: 24.08.201
* Gizuoir

2

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicl) No: 485935 y &
Merkez: Meciisi Mebusan Caddesi, Molla Bayirt Sokak, Na:1, 34427 Findikivistanbul istenbul Tel: 0212 324 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube); 0322 452 58 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 235 40 30 | Trabzon {Subs): 04562 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

iCINDEKILER

siuim1 ... 5
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILER .............. 5
1.1 Rapor Tarth ve Humaras: ... 5

1.2 Rapeor T ..., 5

1.3 Raparu Hazirlayanlar . 5

1.4 Degerleme Tarih ... 5

1.5 Dayanak Soebesrn:si 5

1.6 Deferleme :a‘lqmain Dumu: 'l'unde Eluefen Fdﬂnﬂar 5

1.7 Migteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar .. 5

1.8 Deferleme Eonusu Eimlnunlcuﬁmn ﬁlrhﬂnﬂ: 'I'#raﬁmlm I'.liu ﬁntﬂh 'I'aﬂhlmlt ‘l'apnlan EunU; D-ieﬂm'ptllqldn Mﬂlr 6

1.9 Sicket Bilgileri.... — —— B

BOLOM 3. n
GEMEL VE OZEL VERILER u
3.1 Genel Veriler- Suw.ﬂ VI DI T I . e e o i o 5 e o i amammdsk mth Lm )

3.1.1 Demografik Veriler .. R R e e e 11
11

13

13

14

17

17

17

17

it}

0

3.1.2 Ekonomik Vieriler ..
3.2 Quel Veriler - Gm-menh.rlerm Bum uouemn .ﬂnﬂui .....
3.2.1 Ankara B .,
3.2.2 Cankaya J:eu
sl 4
DEGERLEME KONUSL GAYRIMENKULLERIN MOLEIYET HAKKI VE IMaR BILGILEAL......
4.1 Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri....
4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bagleri....
4.2.1 Degerleme Konuse Gaytimenkullsr ﬁe lg;dl 'u'm Soﬁ l.l'-; 'ﬁlhh D&lﬁmde Gercelde;ul Mm S.nnm. lﬂmﬂl i e —————_—_.
4 3 Gayrimeniullerin mar Bilgier)....
4 3.1 Deferleme Konusu Gimmeﬂcullem 'H'au.u Sunl.'k;‘MM Dhnemde Hukuki Du-mrlundi lu'le'pdm Ee‘en Del I.Hl.lh'e Ihirﬁmﬂlah!evﬂ na Gﬂen
Defisiklikler, Kamulagtoma lslemler v ) igkin Bligi_... S—— |
4.4 Sermaye Pryasan Meviuat Cergevesinde l.'wﬂlm! Gi\rrlmmlcullerin Pru]l:ﬂ vﬂaﬁaqwhn!nmll:rl hihl-!il: e Fanpdahr I-lal:lundaﬁqu
4.5 Huloukl Sorumiuiuk .. i
4 Ei:mwmﬁrﬂjy llqnun"mn.}
atitlm s 7
GAYRIMENKLMLLERIN CEVRESEL VE FIZIKSEL BiLGILER] 7
5.1 Gayrimenkullerin Yerl, Konumu ve Cevre Oreliikiern ...
5.2 Degerleme Korusy Gayrimenkuflerin Tanimi. ...,
5.3 Degerlema Konusy Gayrimenkullerin Yapisal Ingaat ﬂw‘luﬂnﬂ
5.4 Dederleme Konwsu Gayrimenkullerin Iy Mql:mqu;n Duh‘:lr.ﬂ A et ey e e el
SSEmmMﬂn Mahaliinds 'rwln 'I'eum .....

7T T T — a2
EN ETRIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI k¥
BOLOM 7., 34
TASINMATLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER ......... 3
7.1 Tagnmazlann Degerine Etken Faktbrer ... — e e ]

7-2 Daleriarmede Kol mn Yomtember b el L S L e i T s 34

1.2.1 Emsal Karplagtirma Yaklagm ... e 39

7.2.2 Gedir Indirgerme Yakiagmmi.... Shiad e e ]

T.2.3 Analiz Sonuglarman Dlmrﬂml.. —— N S wm  E ST IS SE— i |

BiLlM E a4
SONUC 44
aliLlim g a6
EKLER a6
RAPOR NO: 2015REVB257 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016

* GlzLDIR
3

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Tlcaret Sicil No: 485935
Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sckak, No:1, 34427 Findikii/lstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faka: 0212 334 50 35 2
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Buraa {Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAMLIGI A.S. Tg_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016

RAPOR NO: 201SREVB257
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E———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5.'nin 24.11.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde hazirlanmig ve 24.08.2016 tarihinde revize edilmis olup
2015REVB257 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel, 17.952,00 m?
arsa uzerinde yer alan “Apartman-Beton” vasifh “Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina tam
hisse ile kayith, “Konut-Cati Arahkl” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456 arsa payli, 45 bagimsiz
bolim no’lu ve “Konut-Cat1 Aralikl’” niteligindeki B2 Blok, 12. katta bulunan, 170/28456 arsa payl, 44
bagimsiz bélom no'lu taginmazlann 30.12.2015 tarihi itibari ile hisselerine dilsen toplam arsa piyasa degerinin
Tiirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlerine gore hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmami Bilge
BELLER OZCAM kontroliinde hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Bilge KALYONCU yardim
etmigtir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlarn 17.12.2015 tarihinde galismalara baglamig
28.12.2015 tarihinde cahgmalanm tamamlamis ve 30.12.2015 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak
ve yikomlGliklerini belirleyen 26.11.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmagtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Konu ana taginmaza ait 1/5000 dlgekli Nazim imar Planymn ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani’'min iptal
edilmesi sehehi ile ana tasinmaz iizerinde yer alan yapilara ait onayli mimari proje, yapt ruhsati ve yap
kullanma izin belgesi de iptal olmustur. Bu nedenle konu taginmazlara yanhzca hisselerine diisen toplam arsa
piyasa degeri takdir edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin 24.11.2015 tarihli talebine
istinaden, s6z konusu taginmazlar icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasi
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir stnirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 201SREVB257 REVIZE RAPOR TARIHI; 24.08.2016
* GizLIDIR
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi 24.12.2013 23.12.2014
Rapor Numarasi 20138117 2014REVB118
Raporu Bilge KALYONCU — Bilge KALYONCU -
Hazirlayanlar Bilge BELLER 6ZCAM | Bilge BELLER HZCAM
Gayrimenkul
Toplam Degeri (TL}

1.555.000 TL* 1.270.000 TL**

* $éz konusu dederleme raporu A Blok / 45 B.B., B2 Blok / 44 B.B., C Blok / 1 ve 4 B.B. no’lu tasinmazlar igin
hazirlanmus olup, dederlemeye konu A Blok / 45 B.B. ve B2 Blok / 44 B.B. no'lu tasinmazlarin dederi ilgili
raporda toplam 646.262 TL'dir.

** $6z konusu dederleme raporu A Blok / 45 B.B., B2 Blok / 44 B.B. ve C Blok / 1 B.B. no’lu tasinmazlar icin
hazirlanmis olup, dederlemeye konu A Blok / 45 B.B. ve B2 Blok / 44 B.B. tasinmaziarin dederi ilgili raporda
toplam toplam 745.687 TL'dir.

w** KDV haric dederdir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan $Sirket Ana Sozlesmesi'ne gore
Ekspertiz ve Degertendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Baghakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuati Hikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek girketler listesine alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ahinmisgtir.

Sirketimiz, BSI {BS! Eurasia Yonetim Sistemleri Belgetendirme Ltd. 5ti.} tarafindan verilen 150 9001:2008 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

1.10 Misteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42, Sisli /
ISTANBUL adresinde bulunan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligy A.S. icin hazirlanmistir,

RAPOR NO: 2015REVB257 REViZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullamlan Yontemler

Ulkemizde kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler sirasiyla “Emsal
Kargtlagtirma Yaklagim1”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmah yaklagim benzer veya ikame mdlklerin sat'sim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla karsifagtinhr. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en clasi deger rakam ile orantilidir.

indirgeme orani; algllanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmiar icin umulan getiri oranlan, ge¢miste emsal miilkler tarafindan
kazamlan getiri oranlan, borg finansmanimin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

Bu ydntemin alt yaklagimlanindan hiri de proje gelistirme yaklasimidir. Proje gelistirme yaklasimi
gelir indirgeme ydntemine benzer olmakla birlikte temelde farkldiklar vardir. Gelir indirgeme
yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yaptimaktadir.
Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar
durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin  indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. ydntem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa
{izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayh olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis
tablosu olusturuimaktadir. Bos arsalarnin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte
olan mevcut imar plani kogullarina gore kendi Gngoriisii ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapimun giiniimiiz ekonomik kogullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullamim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sabus ona kars istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tarumlanmaktadr.

Bu ydntemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekanomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacag:t varsayiir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag:

kabul edilir.
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Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'min “Mimarhk ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullarmlacak 2015 Yii Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Haklkinda
Teblig”, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Gzelliklerde inga
edilen binalann insat maliyetleri, mateabhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz dniinde bulundurularak degerlendirilmigtir,

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gdsteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullanilan Deger Tarnimlan
2.2.1 Piyasa Degeri {Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullann saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme caligmasinda agagidaki husustann gecerliligi varsayimaktadir.

- Alicrve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday saglyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

- Gayrimenkulun alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestirilmektedir,

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadig kosullarda kullarulan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir

. degerdir.
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GENEL VE OZEL VERILER
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Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastwrma degerleme uzmanimin o ozgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima olur.
Arastirma, ayn zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanm saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa hdlgesinde miitk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir, Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yiinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore 1.028.040
kisi artmigtir. Niifusun %50,20'sini (38.984.302 kisi) erkekler, %49,80'ini {38.711.602 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gésterimi

Toplam Erkek Kadin
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 _|37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 [76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602

Niifus artis hizi degerlendirildiginde, 2010 yilinda %1,60 olan niifus artis hiziin, azalan bir ivmeyle
2011 yilinda %1,36, 2012 yilnda %1,21 oldugu gériilmektedir. 2013 yilinda nufus artis hizi ivmesi
tekrar artarak 91,38 seviyesine yilkselmis olup, 2014 yihnda %1,34 olmustur. Asagidaki grafikte 2009
- 2014 yillan aras: Turkiye geneli niifus artis oranlan gésterilmektedir.

' g 2009 - 2014 Yillan Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artis Hizi

-
[

Ly i
]

1,34

=
[N

,8 = N{ifus Artis Hizi1 (%)

Artis Orani (%)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2014 yilinda, Tirkiye niifusunun %18,50'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en ok niifusa
sahip olan il olmustur.
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Tirkiye toplam nifusunun %18,50’si (14.377.018 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
%6,60 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,30 ile {4.113.072 kisi) izmir, %3,60 ile (2.787.539 kisi) Bursa,
%2,90 ile {2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Turkiye’de en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde
ikamet eden kisi sayisi ise 80.607dir.

Ulke ortalamasinda, 2013 yilinda 30,40 olan ortanca yas, 2014 yilinda &nceki yla gére artis
gostererek 30,70 olmustur. Ortanca vyas erkeklerde 30,10 iken, kadinlarda 31,30 olarak
gergeklesmistir. 15 - 64 yag grubunda bulunan (Calisma cagindaki) niifusun oram 2013 yihna (%67,70)
gore 8,10 puan artarak %75,80 (58.892.781 kisi) olarak gerceklesmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 101
kisidir. Bu say illerde 12 ile 2.767 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.767 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277 kisi ile Gaziantep ve
267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Yizolcimi biyiikligine gore ilk sirada
yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, yizdlcimid en kiighk olan Yalova'min niifus yogunlugu ise
267'dir.

il Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
izmir 4.113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

3.1.2 Ekonomik Veriler

2010 yih baslarinda Glke ekonomisinde ve dig piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile birlikte
sirdiriilebilir bir kalkinmanin tekrar basladig) ve 2008 yilinda yasanan krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber azalmaya basladig) gézlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya bagladigr 2011 yih
icerisinde yabanci yatinmlarnn Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. Ancak biiyiik yatinm kararlarinin
onceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatinm siireglerini uzatmigtir. Fiyat istikrar ve
ekonomik biyimenin artmasi ile 2011 wili- Turkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada giiciinin
artmasina sahne olmustur.

2012 yih icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gbriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sitkintisi yasandigi gézlemlenmigtir. Bunun yaninda 2012 yib igerisinde gikartilan
Kentsel Donlisim ve Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Torkiye'de yatinm yapmak isteyen yabanci
yatimmcilanin énii agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda vyirirliige giren yasa
oncesi konut satiglannin %2 ila 4'0 yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te %10 seviyesine ulasmistir.
TUIK Konut Satig Istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise yabancilara toplam 17.104
konut satilmis olup, aym dénemdeki toplam konut satislarinin yaklagik %1,66's1 kadar bir oranda
yabancilara konut satisinin gerceklestigi gdrilmektedir.

2013 yih icerisinde Kentsel Déniigiim Yasasi ile basgta bilyiiksehirler olmak {izere tum yerlesimlerde
eski konutlann yenilenmeye baslandif) ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandinidigi
goriilmistiir. Ozellikle kentsel ddnisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi arayiglan yogun ofarak
yatinmcilarin giindemindedir. Cevre ve $ehircilik Bakanhig’'nin dnciiliigiindeki kentsel doniigiim
calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir.

2013 yilinda %1,4 oraninda biiyilyen gelismis ekonomiler, 2014 yilinda ihmh bir sekilde biiylimeye
devam etmekle hirlikte, bu ilkelerin biiyiime performanslar arasinda aynsma gézlemlenmistir. 2014
yilinin ikinci geyreginde ABD ekonomisinde gigli bir biiyime gozlenirken, diger gelismis ekonomiler
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daha zayif bir performans gergeklestirmistir. 2014 yili Tiirkive enflasyon oram TUFE'de %8,85, UFE'de
ise %10,25 olarak gerceklesmigtir. Buna paralel olarak Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu
Standard&Poor’'s Kasim 2014'te Tirkiye'nin kredi notunu “BB+” olarak belirlemis ve gorinidmiini
“negatif’ olarak agiklamigtir. Fitch ise 2014 yili Ekim ayinda Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para
cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan” ve "yatinm yapilabilir" not gériinimini korudugunu
agiklamistir.

2015 yili icin Orta Vadeli planda GSYH biyiimesi %4 olarak éngorilmistir. 2016 ve 2017 yillarinda ise
iretken alanlara yonelik yatinmlarla desteklenen, daha ¢ok yurt ici tasarruflarla finanse edilen,
verimlilik artigina dayah bir biiylime stratejisiyle GSYH artig hizi %4 olarak hedeflenmistir. Enflasyon
hedefinin 2015 yili sonunda %8-%9 araliinda gerceklesebilecegi planlanmakta ve takip eden villarda
%7-%8 civarinda olacag beklenmektedir.

2015 yil Haziran ayinda yapilmis olan genel segimler Kasim ayinda tekrarlanmis olup, devam eden
stregte yeni hilkiimetin kurulmasi ve faaliyetlere baglanmasi igin 2016 yilimin ilk ceyreginin uygun
olabilecegi distiniilmektedir. iki secim dénemi arasindaki siirecte piyasalardaki dalgalanmalarin ve
kurlardaki artislarin da etkisi ile gayrimenkul sektériinde de ddnemsel bir durguniuk yasanmistr.
Ancak 2016 yili bagindan itibaren sehir merkezlerinde devam eden kentsel déniisim calismalar ve
devam eden proje satiglan ile gayrimenkul piyasasinda artiglarin olacag) diginilmektedir. Ayrica dis
piyasalar anlaminda en bilyiik riskin ABD Merkez Bankasi’'nin faiz oranlarini ne zaman ve ne oranda
artiracag|, kisa ve orta vadede nasil bir gegis yapilacagi icin belirsizliini korumaktadir.

3,2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yizdlgiimi 30.715,00 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890,00
m'dir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankin ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda
Eskisehir; gineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

TR

Temsil Kurulu'nun gahgmalann yiiriitmek igin karargah olarak segilen Ankara'da 27 Aralk 1919'da
bilyiik bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatiirk, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin temellerini de burada
atmgtir. 23 Nisan 1920'de kurulan TBMM Hiikiimeti'nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923'te ctkanlan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizh bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiiltiirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tim sektdrler itibariyla kalkinng, Glkemizin ikinci bliyik metropolii haline gelmigtir.

Ankara’'nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Golbasi, Kegidren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Gzere 25 ilcesi bulunmaktadir.

T - N
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Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Niifusu;
Niifus 2009 |Oran%| 2010 [Oran%| 2011 |Oran%| 2012 |Oran%,; 2013 |Oran%| 2014 [Oran%
Kirsal
Niifus 136.881 | 2,94 |130.460 | 2,73 |128.777 | 2,54 |123.406 | 2,49 0 0 0 0
Kentsel
Niifus 4.513.921] 97,06 A.641.256) 97,27 ¥4.762.116{ 97,46 |4.842.136/ 97,51 [5.045.083|100,00 5.150.072; 100,00
Toplam |4.650.802 100,00 |4.771.715 100,00 4.850.893{100,00 I4.965.542 100,00 5.045.083)100,00 5.150.072| 100,00

* Sehir ve Kdy Niifusunun Toplam Niifus igindeki Oram (%)

3.2.2 Cankaya ilgesi

ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagl bir ilge olan
" Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde Altindag; batisinda
Yenimahalle; giineyinde Gélbagi ile gevrilidir.

=
= i o /m Ankara’nin giineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda
' — 7 | kurulmustur. Giinimizde ilge statiisii tagimakla beraber
L= ...d’m Ankara’'min metropol islevlerinin yapildigi, yerfesim ve ig
- _| alanlanmin  yer aldigi bir semttir. Cumhurbagkanlig
F___ konutunun burada bulunmasiyla Tiirkiye'nin  siyasi
- A yasaminda odak noktasi konumundadir. Cumbhuriyet
oncesinde kigilk bir kéy nitelifinde olan Cankaya,
Ankara’nin baskent olmasindan, Atatiirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra dnem
kazanmigtir. Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da Ankara’nin
Iiks bir semti durumuna gelmistir.

Niifus verileri su sekildedir;

Niifus Durumu 2009 2010 2011 2012 2013 2014
lige Merkezi 794.288 797.109 813.339 832.075 914.501 913.715
Kayler -

Genel Toplam 794.288 797.109 813.339 832.075 914.501 913.715

Cankaya ilgesi, Ankara biitlinii icerisinde sanayi sektdriinde en yogun isyeri ve isglicii sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlan igindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilcesinde
| Ozellikle tekstil sektdrii baskin nitelige sahiptir. Bunun yanminda, Mevlana Bulvan (Konya Yolu)

. Uzerinde Balgat yakinlannda bulunan daha ¢ok gida Uriinlerine ybnelik fabrikalar ve imrahor
i Vadisi'ndeki tas - topraga dayal faaliyet kolunun yogunlastig isletmeler bulunmaktadir.

_ Cankaya, Ulkenin en onemli kamwusal karar organlarini, Universitelerini, c¢esitli dlkelerin
' biyikelgiliklerini, is alanlanm, ticaret merkezlerini, bankalan, biiyiik otelleri, kiiltiir ve sanat
kuruluglarini, restoranlan, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline gelmistir.

! Merkezi Is Alam; Ankara Biiyiikgehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney yoniindeki prestij
I merkez gelisimlerini icine alan Cankaya ilcesi, yalmz Ankara’nin degil iilkenin de en biiyilk ve katma
deger icinden en fazla pay: alan ilgelerinden birisidir. Sthhiye’den Turan Giineg Bulvari'na dek Merkezi

is Alani’'nin en yogun kullanilan béliimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her konuda
kentteki en ist diizey ve kaliteli hizmetleri olugturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvan ile birleserek
merkez uzantisi niteligi kazanan Cebeci ile {ist gelir grubu yerlesimi olarak farkh karakteristik dzellikler
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

tasiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle bitiinlesen bir nitelige
sahip, kigisel-tiketim hizmetleri ve ig-meslek hizmetlerinde de yogunlasma 6zellesme ve uzmanlasma
egilimi tagiyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlan iginde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

i Ankara i
ligesi Cankaya i
Mahallesi Lodumu
Kéyii -
Sokagi -
Mevkii .
Pafta No. |
AdaNo. 16140 i
Parsel No. 3
Yilzblciimii 17.952,00 m?
Niteligi Apartman-Beton
Kat miilkiyet listesi asadidaki gibidir;
BAGIMSIZ
BELOM NO BLOK KATI NIiTELIGI ARSA PAYI MALIK HisSE
Koray Yapi
a5 A 12 Konut-Cat 224/28456 Endﬁs\:risiie Tam
Aralikh -
Ticaret A. $.
Koray Yapi
44 B2 12 Konut-Gat 170/28456 Endﬁs\:risiie Tam
Aralkli
Ticaret A. 5.

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanimin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olugturan haklan ve
bu haklar {izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Miidirligi’'nde 17.12.2015 tarih, saat 14:57 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan
17.12.2015 tarihli onayh takyidat belgesine gére konu tasinmazlar iizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

e Diger {Konusu: Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii 15.07.2009 tarih 16611 sayi
ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 11. idare Mahkemesi'nin 25.03.2009 giin 2009/133 E. sayil
karan ile yapi kullanma izni yeniden iptal edilmistir.} (24.07.2009 tarih, 1774 sayi) (Malik/Lehdar:
Cankaya Belediyesi)

s Ydnetim Plani: 14.04.2008 {17.04.2008 tarih, 8614 yevmiye)

e Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gecmistir. (19.06.2008 tarih, 13309 yevmiye)

s Diger (Konusu: Cankaya Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Miidiirliigii 10.10.2008 TA, 24182 S.Y.

ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 7. idare Mahkemesi'nin 18.07.2008 gin ve 2007/867 sayili

karan ile bu taginmazda her tirlii imar uygulama islemlerinin durdurulmasi bildirilmistir.) (15.10.2008

tarih, 4058 say1) (Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi}

Diger (Konusu: imar Midirligi'niin 12.05.2008 tarihli tadilat projesi.) (28.05.2008 tarih, 2348 sayi)

(28.05.2008 tarih, 11798 yevmiye)

RAPOR NO: 2015REVB257 REVIZE RAPOR TARIHI: 24.08.2016

* GlzLioir

7

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.iskbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Gaddasi, Motla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 50 | Anlalya (Sube}: 0242 322 20 50
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzan (Sube): 0462 228 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

e ]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Serhler Hanesinde:

*» 1 YTL bedel karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarih: 23.01.2008, Siire: 99 Yil) (23.01.2008 tarih, 1412
yevmiye) (Malik/Lehdar: Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS))

A Blok 45 no’lu bagimsiz béliim tizerinde;
Eklenti Bilgileri:

e 2317829 sistem numarasi, E45 Depo clarak tamml: eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008 tarih, 8614
yevmiye)

B2 Blok 44 no’lu bagimsiz bélim iizerinde;
Eklenti Bilgileri:

e 2317920 sistem numarasi, E136 Depo olarak tammli eklenti bulunmaktadir. (17.04.2008 tarih, 8614

yevmiye)

I TASINMALA ALT TAPU KAYDL(AKHT Mailkler kin Deisyhh + 5B var )

Zemin Tiph 1 K MER iyt AdaPursl + 6HOD

Trmin No T IS Viuslcim L 1795200 m2

U rike 1 ANKARAMLANRAYA Ase Top. Niedik 1 APARTAMAN-GETON

Kineum v i Raduys TN Bll/KatGlcy L8N ¢ A/IZEAT/- ([EBA No 43}

Mahslie 7 KBy A 3 LODURL (ML) Mah Atsa P agds RETIT I

bl . Bad.BOL Nitslih + KUNUT = Arslblim

CHirSayla do : bT/BEX

Koyt Durwm 1 ALF
TASINMAZ SERI} BEYAN/IRTIFAK
S Apklams Mallk / Lebdar Turih - Yermhe Teshln Sebebl - Jarih - Vev
Feyan  Diger (Komma: LANKAYA BELEDIYE BASAANLIGH (AR VE CANKAYA DELEDIVES] . -

SLINRTILIK MDY 130772009 TARNE 16611 SAY 1LE 14140 ADA 3
PARSLLLE ILGILY ANKARA 11 IDARE MAIREMUSININ 230572009 GON
200 133 CSAYILI KARARE ILE YAP KULLANMA IZ81 YENIDEN IPTAL
LI MISTIR ) Tank. 24072009 Says - 1774

Beyam  Yoncim Maw 1420608 Vimmag - g4

Boyam AT i1 gay rmenhidum madkryess L mbhaycime promiptic 190672008 = 13304 -
}

EKLENTI BILGILER)

Nistem e | lip | Tamm Tarih/ Vevmbse
MY e |45 DEPO 17008 - 614
I M LRI LT 1 G30r Rl |
fistem e Mallk EIGiHIRI Na Niac Tay/Fayda Metreckare Edimme Schebl - Tarin - 1y, Terkin Sebebd - Tarih - Vrv,
ol RUIRAY Y AP ENDUN TRES FICAKED ANONIM SIRRLTT TAM oot Vrevtak Tt~ VB Ut - B
T Alstik # Lehdar Taria- Yrvmiye Nezbdu Scbebl < Tarik - Ve, ]
Vkeyam

Inger (honkisil; CANKAYA ALLEDIYE ASK IMAR VE SEIIRCILIK MUDY (&1070G8
TAZINES 5.¥ I (6940 ada ) parsetle ibpitl ANKAHA TIIARE MAHKEMEST nin

110772008 GIN VE 20077067 SAYILIKARARI [LE BU TAFNMAZDA HERTCRED [MAR
UNLELARLA SEEMLERININ DA HRDURLILASAST BILDIRILMISTIR. A& 1072008 S aSE

CANKAYA RELEDIYEST

et VYL, tedcd aryshimda Lwa yorin. (Iaglanm Tonh, 1370172008 Seec 49 11l TURKIYE ELERTRIK THOIA008 - 1412
DAGITIM A% (TEDAYE
Heyan e (honusi: -IMAII Miﬁiluuininim V2052008 TARNIL TADELAT PRALIESE ) JetsTuE - 1 [yl -
Tasils: - JETS/2008 Sayi: 2348
Mapos Toedlu ¢ Semei [? EE2OLY 49 0
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
I TASINMAZA AT TAFL KAYDECARK Mallklcr Igin Detas i+ S10 var )
Temsin Tiph : Kot Mulhiyeti AdsPurse] : 1614
Favmin o £ 2FMeeD] 1 rticam ¢ 1798 mm)
([ (™3 : ANKARALANKAYA Ana Tap SHelik 5 AFARTMANH TON
e bl CarkayuTM Blob Kattulelg -RBN0 ;B3 1ZRAT /- (Rag Ba Ko 31}
Mohalle { KBy Adi  LEMOUML MI'S Mah Arus Fay Papds .
Meakil Baf M2 Nliehik § KA Tk, it Adilikhom
il Sanfe he [ ELH 3
LY kol
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
Wil Aol Malik | Lehdsr ‘Esrih - Vevmbye Rerhin Nebebl - Tarit - Yoo
Hopan  Dher (Komse GCANKAYABELEINYVE HASKANI W) MAR VE LANKAYA BELEDIYLSE -
SEMIRCH 1K MUTH 10072000 TARI 16681 SAY NI th040 ADA 3
PARSHLLE MGIL ANKARA 11 IDARE MK MESINGN 250072009 G0N
2000k 133 LSAYIEDRARARLIEL YAPT KU LANNA LNEYENDAN IPFAL
UTHLAISTIR ) Banh 20072000 Saye 1771
lgyan  Yonctm Mani - 14022003 L4008 - 8614
lcya( AL (by pryrarasalon maltiyen La solhnctm peomipu 1900200 « 13HA
)
EKLENTL BILGILERI
Sisirm S [17] Tpaim Tarib / Yormhye
mme (Do FEELY 17042000 - Kal4
[ MO LRIVE L B GAE ERE |
FIBrNEE Se Mbwr Fay Ty Melrehar Eatiminet Scbebi - Tatth - Y er, Terkim Sebebi - Farik - Yev.
T TAM T Ttk Tonmn = § 0T o0k < o1 1
) | Aalih 7§ ¢hdar larik -\ remiye Jerikn Mebekd - Farih - Yoy J
TR LT R B V1 S0 s TR MO i e LARKAYA LD IRy 5 B -
TA24132 5. i1 16040 a8 ) panselic itgih ANKATA TIIARE MAHKIND S b
IB072008 (GUN VE 2007367 SAYH T KARARY (11 BU TAYNMAZDA MU RTURLE BMAR
AGULAMA FULMLERININ DURDURULALASEBILEARMIS TIR 1 803000 Say 4058
Yot EYQl  heded harphforale ke yerhn (Laglama Jarih 230072008 Sere 0 T } TURRIYE | 1E & TRIN, TR TR - 1413 -
PAGTTIM A S (TT1AY)
1) Inper (Rastusu: -INMAR MAIE NUN L2G3 2008 TAKHED TALNLAL PRATUL S ) ZEREZ008 - 11790 -
Tasih, -28903: 2008 Yy -234R
flmt-h-m 10t 2
P
.
e
* 1cuin cditen pertiler vo beyanlas salt clohironih ortaiml brovsh Land sinyun: thIDTIR
= a LAY
= By
= 1712318
vl Kavn} i1 I
Tapu"Niocnr YPardimcrer
i
* Konu taginmazlara ait tapu kaydi miisteri tarafindan temin edilerek tarafimiza sunulmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Donemde Gergeklesen Alm
Satim iglemleri

Degerleme konusu taginmazlarin son f{i¢ yil icerisinde herhangi bir abm satim islemi
bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimin ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Gankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanlig’nda 17.12.2015 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve asagida sunulan 28.12.2015 tarih 90226917-
53849070/310.03/[16140/3]Hrt.3999-48799-Ref:944679 {44657) sayil imar durum belgesine gire degerleme
konusu ana taginmaza ait imar durumu ve yapilasma kosullari agagida listelenmistir.

v imar Durumu:

Degerleme konusu ana tasinmaz, Cankaya Belediyesi Belediye Meclisi’'nin 25.06.2004 giin ve 223
sayil karari ile uygun goriilen, Ankara Blyiksehir Belediyesi Belediye Meclisi'nce de 13.05.2005 giin
ve 1321 sayili karan ile onaylanan 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani'nda “Konut Alani”nda
kalmaktadir. Ana tasinmazin yapilasma kogullar asagidaki gibidir.

- Emsal: 1,30,

- Ortalama Konut BiylkIGgi: 140,00 m?,

- Hmaks: 40,50 m (13 kat)'dir.

Ancak daha sonra soz konusu plamin iptali amaciyla agilan davada Ankara 7. idare Mahkemesi’nin
10.10.2008 giin ve E. 2007/867, K. 2008/1680 sayili karari ile “... 16140 ada, 3 parsel iizerinde Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigt A.S. tarafindan yapilmakta olan ingaatin yapi ruhsatinin ve
bu yapi ruhsatina dayanak olugturan 1/5000 élcekli Nazim imar Plani’'nin ve 1/1000 éigekli Uygulama
imar Plan’nin kamu yarar, sehircilik ilkeleri ve planlama tekniklerine aykin oldugu sonucuna
variimakta, tesis edilen iglemde hukuka ve mevzuata uyarliik goriilememistir. ...” denilerek dava
konusu islemin iptal edildigi, bu kararin Danistay 6. Dairesi'nin 17.03.2009 giin ve E, 2008/13272, K.
2537 sayi ile onaylandigi, buna gore 16140 ada, 3 parselde tiim imar uygulama islemleri 05.08.2008
tarihinde durduruldugu, mahkeme karan dogrultusunda 16140 ada, 3 parsele ait tUm yapi ruhsatlar,
yapi ruhsatlarinin dayanagi olan 1/5000 élgekli Nazym imar Plan’nin ve 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plan’nin iptal edildigi, konu parselin plansiz alanda kaldig bilgisi veritmis olup, s6z konusu mahkeme
kararlan nedeniyle tiim imar islemlerinde durdurma oldugu tespit edilmistir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENMUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. IQ_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

&
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Cankaga imar ve Schircilik Madarlagi

BELEDIYVES]
Soyi 1 90226917-53849070/310.03/{1 6 140/3]Hn.3999-18799-Ref:944672 e le,i

¥onu:  Imar durumu hk. C L\‘-\bf?‘) 20 ki 2015

Saym : Bilge KALYONCU
TSKB Gayrimenkul Deferleme AS.
Aziziye Mh. Piyade Sk.
No:3 B Blok 7
Cankaya/ANKARA

l1gi: 07/12/2015 terihli dilekgeniz.

lgi dilekgenizde, ilgemiz Lodumlu Mahallesinde bulunan 16140 ada 3 parselin imar
durumunun bildirilmesi istenmektedir.

Yaplan incelemede; ilgemiz Lodumlu Mahallesinde bulunan 16140 ada 3 parselin 74920
no.u parselasyon plami sonucu E:1.30 Hmox:40.50 yomilagma kosullu Konut Alam olarak
olustugu, ancak Ankara 7. fdare Mohkemesinin 10/10/2008 1arih ve E:2007/867, K:2008/1680
sayily karan ile 1/1000 ve 1/5000 olgekli imar plaglanmin iptali ydniinde verilen karar
dofiruhusunda Belediyemizee yaps ruhsah ve yapi kullanma izin belgelerinde yapilan yiriitmeyi
durdurma igleminin, Ankara B6lge ldare Mahkemesinin 20/05/2009 tarih ve 2009/2198 sayili
karan ile kesinlestifii tespit editmis olup, yap: kullanma izin belgelerinin iptal edildifi Ankara
Bayiiksehir Belediyesi, Bagkent Elektrik Dagitim ile Tapu ve Kadasiro Genel Midilrlifgnéin
ilgili birimlerine bildirilmistir.

Bilgilerinize sunuclur.

. Nejla ERT OGRUL
imar elSe Clllk M

e ————————
Cumburiyet Mah. Ziya Gokalp Cad. No:1) Kizlay' ANKARA Irt.Tel: D 312458 89 00
Lotfen yazismalarda ada parse] numarasioi belininiz www.Cankaya-bel.tr

* Konu onayl imar durum belgesi misteri tarafindan temin edilerek tarafimiza sunulmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Parselin Kadastral Durumu

¥ Ruhsat veizinler:

= 17.04.2006, 10.07.2007, 08.04.2008 ve 12.05.2008 onay tarihli mimari projeler bulunmaktadir. (iptal
edilmistir.)

= Cankaya Belediyesi tarafindan degerleme konusu taginmazlarin bulundugu binaya “Konut (A, B1, B2,
C Blok)” ait 44.542,00 m?* kapall alan igin verilmis 21.04.2006 tarih, 218 sayih yap: ruhsat
bulunmaktadir. (iptal edilmistir.)

» (Cankaya Belediyesi tarafindan degerleme konusu taginmazlarin bulundugu binaya “Konut (A, B1, B2,
C Blok)” ait “Bahge Duvan” igin 291,00 m? alan igin verilmis 02.08.2007 tarih, 64 sayih yapi ruhsati
bulunmaktadir, {iptal edilmigtir.)

= (Cankaya Belediyesi tarafindan degerleme konusu taginmazlann bulundugu binaya “Konut (A, B1, B2,
C Blok})" ait 44.542,00 m? kapali alan icin verilmis 16.04.2008 tarih, 41 sayih yapi ruhsat
bulunmaktadir. (iptal edilmistir.}
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GAVRIMENKUL DEGERLEME

= Cankaya Belediyesi tarafindan degerleme konusu taginmazlarn bulundugu binaya “Konut (A, B1, B2,
C Blok)” ait 44.542,00 m? kapali alan igin verilmis 14.05.2008 tarih, 50 sayih yapi ruhsati
bulunmaktadir. (iptal edilmistir.)

» Cankaya Belediyesi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitedeki A Blok'a ait
8.579,00 m? 48 adet “Apartman Binasi (Ug ve daha ¢ok daireli)”, 4.282,00 m® “Ortak Alan” olmak
iizere toplam 12.861,00 m? kapal alan igin verilmis 13.06.2008 tarih, 385 sayih yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. {iptal edilmistir.)

= Cankaya Belediyesi tarafindan degierleme konusu taginmazlarin bulundugu sitedeki B2 Blok'a ait
6.291,00 m? 44 adet "Apartman Binasi {U¢ ve daha cok daireli)”, 3.135,00 m? “Ortak Alan” olmak
iizere toplam 9.426,00 m? kapali alan igin verilmis 13.06.2008 tarih, 385 sayih yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. {iptal edilmistir.)

* Ankara 7. idare Mahkemesi‘nin 10.10.2008 tarih, ES. No: 2007/867, Karar No: 2008/1680 sayih
kararina istinaden dederleme konusu tasinmazlann ait yap: rubsatlar iptal edilmistir. (01.12.2008)

* Ankara 11. ldare Mahkemesi'nin 25.03.2009 tarih ve E: 2009/133 sayii karan geregi ve
11.05.2009 giin, 35.06/13203-G23/09 sayih Cankaya Beledivesi imar ve Sehircilik Miidiirlilgid’niin

yazising istinaden, degerleme konusu tasinmozlara ait yap: kullanma izin belgeleri iptal edilmistir.

{12.05.2009)

* Ankora Bélge idare Mahkemesi'nin _20.05.2009 giin, 2009/2198 sayii _kararina _istinaden,
dederleme konusu tasinmazlara ait yap: ruhsatlar ve yapr kullanma izin belgeleri iptal edilmistir.

{10.07.2009)

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsaty - Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Veyilis Nedeni Alant {m?) Acgiklama
A, C,BlveB2
21.04.2006 tarih, 218 sayili (Yapi Ruhsati) Yeni yapi 44.542,00 Blok (184 daire}

{iptal edilmistir.)
Bahge duvari
{iptal edilmistir.)
A C,BlveB2
16.04.2008 tarih, 41 sayil (Yap Ruhsati) Tadilat 44.542,00 Blok {184 daire}
(iptal edilmistir.)
A, C,Blve B2

02.08.2007 tarih, 64 sayili (Yapi Ruhsati) Bahce duvan 291,00

14.05.2008 tarih, 50 sayili (Yap! Ruhsati) Tadilat 44.542,00 Blok (184 daire)
(iptal edilmistir.)
A Blok {48 daire

13.06.2008 tarih, 385 sayili {Yap! Kullanma izin Belgesi) Tadilat 12.861,00 ve ortak alan)

(iptal edilmistir.)
B2 Blok (44 daire
13.06.2008 tarih, 385 sayili {Yapi Kullanma izin Belgesi) Tadilat 9.426,00 ve ortak alan)

(iptal edilmistir.)

v Yapi Denetim:

= Degerleme konusu ana tasinmaz 29,06.2001 tarih ve 4708 sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a
tabidir. Ostim Vergi Dairesi'ne 326 014 0830 sicil numarasi ile kayith istanbul Yolu 8. Km, Erciyesi
isyerleri Sitesi, 9. Cadde, No: 55, Cankaya / ANKARA adresinde faliyet géisteren EKC Yapi Denetim
Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri
vb.} lligkin Bilgi

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatrim Ortakhi@ A.S. tarafindan, Ankara 7. idare Mahkemesi'nin
10.10.2008 gin ve E. 2007/867, K. 2008/1680 sayil iptal karar izerine mahkeme kararinin
uygulanmasina yénelik olarak séz konusu parseldeki insaat hakkinda Cankaya Belediye Encimeni'nce
yikim karar alinmasi istemiyle 24.11.2008 tarihli bagvurunun zimmen reddine iligkin islemin iptali icin
acilan davada; Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 15.06.2011 tarih ve E: 2009/654, K: 2011/1294 sayil
kararinda; 16140 ada, 3 parsel sayih taginmazda bulunan yapi ruhsatimin ve bu yapi ruhsatina
dayanak olugturan 1/5000 élcekli Nazym imar Plam’nin ve 1/1000 élgekli Uygulama imar Planlar’nin
mahkeme karari ile iptal edilmesi nedeniyle, ruhsatsiz ve plansiz hale gelen ingaat hakkinda 3194
sayih Kanun’un 32. Maddesi uyarinca gerekli tespitler yapildiktan sonra Gankaya Belediye
Encimeni'nce durumun degerlendirilip bir karar alinmasi gerekirken aksi yonde tesis edilen zimni ret
isleminde hukuka uyarlik bulunmadig belirtilerek dava konusu islemin iptaline karar verildigi;

Sonuc olarak yukanda belirtilen mahkeme karan dogrultusunda, 16140 ada, 3 parsele ait tiim yapi
ruhsatlan, yapi ruhsatlarimin dayanag) olan 1/5000 élcekli Nazim imar Plany ve 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plan iptal edilmis olup, anlan parselin plansiz durumda oldugu hususlan tespit
edilmistir.

Ayrica sb2 konusu parselde s6z konusu yarg: karan geregi 1/5000 élgekli Nazim imar Plan/nin iptal
edilmesi nedeniyle idari Yargilama Usuli Kanunu’nun 28. Maddesi'ne gbre gereginin yapiimasi
Cankaya Belediye Bagkanhg tarafindan Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’'ndan talep edilmistir.
Ancak, s6z konusu yarg) geregi parsele ait yeni bir 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Bilyiiksehir
Belediye Bagkanli’'nca hazirlanarak onaylanmadigindan, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani da
diizenlenememigtir.

Koray Yapi Endistrisi ve Tic. A.S. ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan
“Damgtay 6. Dairesi'nce verilen 04.05.2012 tarihli, K: 2012/2148 sayili kararin, 2577 sayih idari
yargilama Usull Kanunu'nun 54, Maddesi uyarinca dizeltiimesi” istemiyle agilan davada, Danigtay 6.
Dairesi tarafindan, temyiz istegi reddedilerek karann diizeltilmesi isteminin reddine 21.12.2012
tarihinde karar verilmistir.

7.C. Damigtay 14. Daire’'nin 2011/14794 esas no'lu, 2013/1444 karar no’lu Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@ A.S. ve Koray Yap Endistrisi ve Ticaret A.S.'nin Cankaya Belediye
Bagkanlhigi'na Ankara 11. idare Mahkemesi’'nin 15.10.2010 giinlii, £: 2010/325, K: 2010/1425 sayili
kararinin; usul ve yasaya uygun olmadig ileri siriilerek bozulmasi istemine gore acifan davada, dava
dosyasinda sunulan mevzuat hitkiimlerinin ve AIHM kararlarimin birlikte degerlendirilmesinden;
saghkh ve dengeli bir cevrenin olusturulmasi bakimindan, yirdliikte bulunan plan hiikiimlerine aykirn
insa edilen yapilarin, yapinin insa edildigi tarihte yiiriirliikkte bulunan plana ve yap ruhsatina uygun
olarak insa edilse dahi, bu planin hukuka ve mevzuata aykin oldugu tespit edilerek yargi merciince
iptal edilmesi durumunda kazamilmig hakkin bulunmamasi nedeniyle yilkilmasi gerekmektedir. Ancak;
yikam islemi tesis edilmeden 6nce, hukuka aykin bir sekilde plan olusturan ve bu plana gbre ruhsat
veren idarenin kusurlu davramgi nedeniyle, iyi niyetli kisilere yikima konu tasinmaz bedelinin
ddenmesi gerekmektedir. Bu nedenle, tasinmazin bedelinin davaciya 6denmeden ruhsatsiz yapinin
yikimi yolunda tesis edilen islemde hukuka uyarhk bulunmadiindan, idare Mahkemesi’'nce davanin
reddi yolundaki kararda hukuki isabet gorilmemistir. Aciklanan nedenlerle, Ankara 11. idare
Mahkemesi’'nin 15.10.2010 giinlii, E: 2010/325, K: 2010/1425 sayili karanmin bozulmasina, dosyanin
mahkemesine gonderilmesine, bu kararnn tebli§ tarihinden itibaren 15 giin igerisinde kararin
dizeltilmesi yolu agik olmak {izere, 28.02.2013 tarihinde oy cokluguyla karar verilmistir.
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T.C. Danistay 14. Daire’nin 30.01.2014 tarih, E: 2013/7563, K: 2014/1322 sayil karar ile davali
Cankaya Belediye Baskanhgi ile miidahillerin karar dizeltme yolu basvurusu red karan ile
sonuclanmistir. Yine, Ankara 11. idare Mahkemesi’'nin 15.04.2014 tarih, E: 2014/431, K: 2014/419
sayilh karari ile de, T.C. Danistay 14. Daire'nin E: 2011/14794, K: 2013/1444 sayili temyiz karari ile
verdigi Ankara 11. idare Mahkemesi’'nin 15.10.2010 giinl{, E: 2010/325, K: 2010/1425 sayili kararinin
bozulmasina uyma karan verilmigtir.

4.4 Sermaye Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Gariis

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde “Diger (Konusu: Gankaya Belediye Bagkanhg imar ve $ehircilik
Mudiirligi 15.07.2009 tarih 16611 say ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 11. idare Mahkemesi’nin
25.03.2009 giin 2009/133 E. sayih karan ile yapi kullanma izni yeniden iptal edilmigtir.} (24.07.2009 tarih,
1774 say1) (Malik/Lehdar: Gankaya Belediyesi)” ve “Diger {Konusu: Cankaya Belediye Baskanhg imar ve
Sehircilik MidiirlGgi 10.10.2008 TA. 24182 S.Y. ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 7. idare Mahkemesi'nin
18.07.2008 giin ve 2007/867 sayii karar ile bu taginmazda her tirlii imar uygulama islemlerinin
durdurulmas: bildirilmigtir.) {15.10.2008 tarih, 4058 sayi) {Malik/Lehdar: GCankaya Belediyesi)” beyanlari
bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana tasinmaza ait 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani’nin ve 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani'min iptal edilmesi sebebi ile ana taginmaz lGzerinde yer alan yapilara ait onayh mimari proje, yap: ruhsats
ve yapi kullanma izin belgesi gecersizdir. Ayrica konu taginmazlarin (A Blok 45 ve B2 Blok 44 No'lu b.b.}
lizerinde kisitlayici takyidatlar (Yukarnda belirtilen beyanlar) bulunmaktadir.

Bu agiklama dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann (A Blok 45 ve B2 Blok 44 No'lu b.b.) ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortaklig portfoyiine “Bina” olarak alinmasinda
engel olacag, “Arsa” olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ portféyiine alinmasina engel teskil edecek
herhangi bir unsur olmadig dustniimektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Konu tasinmazlarin iizerinde “Diger (Konusu: Cankaya Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midiirliigi
15.07.2009 tarih 16611 sayi ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 11. idare Mahkemesi'nin 25.03.2009 giin
2009/133 E. sayih karar ile yapr kullanma izni yeniden iptal edilmistir.}) (24.07.2009 tarih, 1774 say)
(Malik/Lehdar: Gankaya Belediyesi)” ve “Diger (Konusu: Cankaya Betediye Baskanli§ imar ve Sehircilik
Midirligi 10.10.2008 TA. 24182 S.Y. ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 7. idare Mahkemesi’'nin
18.07.2008 giin ve 2007/867 saylll karan ile bu tasinmazda her tirli imar uygulama iglemlerinin
durdurulmasi bildirilmistir.) {15.10.2008 tarih, 4058 say) {Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)” beyanlar
bulunmaktadr.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi" bilim dalimin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir
arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmas:

yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Lodumu Mahallesi, 2082, Cadde, Ankara Ankara Evleri, A Blok, No: 45 ve B2
Blok, Cankaya / ANKARA'dir.

Rapor konusu taginmazlara ulagim igin; Cepa Algveris Merkezi’'nden itibaren bati yéniinde yaklagsik 1,30 km
ilerlenir ve 2118. Cadde’ye déniiliir. Bu glizergah iizerinde yaklasik 300,00 m ilerlendikten sonra sol konumda
yer alan 2082. Cadde’ye doniillip, yaklagik 80,00 m ilerlendikten sonra konu taginmazlarin bulundugu siteye
ulagmak miimkiindir. Konu taginmazlann bulundugu bélgede liks konutlar, is merkezleri ve ahgverig
merkezleri bulunmaktadir. Kentin geligiminin Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvan) Gzerinde gerceklesmesi
balgedeki konut projelerini tetiklemistir.

Konu taginmazlarin yakin gevresinde QOzel Tevfik Fikret Lisesi (~180,00 m), Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligi
{~70,00 m), CEPA Aligveris Merkezi ve Kentpark Alisveris Merkezi (1,30 km), Eskisehir Yolu {Dumiupinar
Bulvan} (~350,00 m), Sakip Sabanci Bulvar (~1,00 km} ve ODTU Kavsagi (~2,12 km) yer almaktadr.
Degerleme konusu tasinmazlara 6zel ve toplu tasima araglanyla ulagim saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhiklar;

KONUM YAKLASIK MESAFE (km)
Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi ~0,07
CEPA Alisveris Merkezi ve Kentpark Alisveris Merkezi ~1,30
Ankara Sehir Merkezi ~9,00
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tammi

Degerleme konusu taginmazlar Ankara ili, Cankaya ilgesi, Lodumu Mahallesi, 16140 ada, 3 no’lu parsel,
17.952,00 m? arsa uzerinde yer alan “Apartman-Beton” vasiffli “Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret Anonim
Sirketi” adina tam hisse ile kayith, “Konut-Cati Aralikli” niteligindeki A Blok, 12. katta bulunan, 224/28456 arsa
payh, 45 bagimsiz bélim no’lu ve "Konut-Cat) Arahkli” niteligindeki B2 Blok, 12. katta bulunan, 170/28456
arsa payl, 44 bagimsiz béliim no’lu taginmazlardir.

Konu taginmazlar A, Bl, B2 ve C Blok olmak iizere 4 bloktan olusan bir sitede yer almaktadir. Mimari
projelerine gire A ve C bloklarda 48’er; B1 ve B2 bloklarda 44’er adet olmak {izere toplam 184 adet konut
bulunmaktadir. Her blogun 1. ve 2. bodrum katlaninda otopark ve sifinak alanlar, su depolarn, 1sitma
merkezleri, depo hacimleri, elektrik tablo ve pano odalar, sayag yerleri, fitness salonu, tesisat ve elektrik
saftlan, garaj havalandirma santralleri, trafo odasi, ogs odasi ve jeneratdr odas); B1 ve 82 bloklanin baglanti
oldugu ortak alanda yiizme havuzu, fitness salonu, cafe, sauna, soyunma odalan, WC alanlari, toplanti ve
oyun salonu, cocuk oyun alamim iceren sosyal tesisler hulunmaktadir. Sitede acik otopark alanlan bulunmakta
olup, site icerisinde peyzaj diizenlemesi yapiimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu binalar blok nizamda, betonarme karkas yap) tarzinda insaa edilmistir. Konu
taginmazlann bulundugu bloklarin girisi 1. bodrum kattan, binalarin bati cephesinden saglanmaktadir.

A Blok 2 bodrum, zemin, 12 normal ve ¢cati arasi kati olmak {zere toplam 16 kattan olusmaktadir. A Blok
zemin katinda 4 adet bagimsiz béliim; 1. katinda zemin katinda yer alan dubleks dairelerin iist katlan; 2.-12.
katlarinda her katta 4’er adet bagimsiz baliim; ¢aty katinda 12. katta bulunan dubleks dairelerin iist katlan
bulunmaktadir. Mevcutta A blokta 2’ser adet asansdr olup, aktif olarak kullaniimaktadir.

B2 blok 2 bodrum, zemin, 12 normal ve gati arasi kati olmak iGizere toplam 16 kattan olusmaktadir. B2 Blok
zemin katinda sosyal tesis ve 4 adet bagimsiz bélim; 1. katinda zemin katinda yer alan dubleks dairelerin (st
katlan; 2. katinda 3 adet bagimsiz bdlum ve 2 adet kapici dairesi; 3.-8. katlarinda her katta 4’er adet bagimsiz
bolim; 9. katinda 4 adet bagimsiz bdlim; 10. katinda 3 adet bagimsiz bdlim ve 1 adet 9. Katinda yer alan
dubleks dairenin lst kat); 11. katinda 3 adet bagimsiz bdliim; 12. kat ve ¢ati arasi katinda 3 adet dubleks
bagimsiz bolom bulunmaktadir. Mevcutta B2 blokta 2'ser adet asansér olup, aktif olarak kullaniimaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlardan A Blok 45 no’lu bagimsiz bélim binanin 12. katinda ve cati arasi katinda
bulunan dubleks daire olup, kuzeybati cephededir. Konu tasinmaz mevcut ic dilzenlemesine gdre konut
olarak dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut duruma gére konu tasinmaz 181,35 m? (Teraslar harig)
briit alana sahiptir. Konu tasinmazin zemini girig hold, mutfak, banyo ve balkonlarda seramik; salonda ve
odalarda laminant parke ile dégenmistir. Banyo ve WC duvarlar seramik ve duvar kagidi ile; salon, odalar ve
diger hacimlerin duvarlari ise yagh saten bovya ile kaplanmigtir. Camlanin dogramas) PVC'dir.

Degerleme konusu taginmazlardan B2 Blok 44 no’lu bagimsiz bolim binamin 12. katinda ve ¢ati aras) katinda
bulunan dubleks daire olup, dogu cephededir. Konu taginmaz mecvut i¢ diizenlemesine gore konut olarak
dizayn edilmis olup, bos durumdadir. Mevcut duruma gore 135,00 m? (Teraslar harig) briit alana sahiptir.
Konu taginmazin ic mekan &Gzellikleri mimari projesiyle uyumlu olup, salon, mutfak, WC, banyo, 3 oda,
ebeveyn banyosu ve 2 adet balkondan olusmaktadir. Konu tasinmazin zemini giris holii, mutfak, banyo ve
balkonlarda seramik; salonda ve odalarda laminant parke ile dégenmigtir. Banyo ve WC duvarlarn seramik ve
duvar kagidi ile; salon, odalar ve diger hacimlerin duvarlan ise yagh saten boya ile kaplanmistir. Camlann
dogramasi PVC'dir.
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A Blok / 45 B.B. ve B2 Blok / 44 B.B. Alanlar {16140 Ada, 3 Parsel)
Blok Adi/B.B, Kat Adi Mevcut BI;I'.it Alani Yasal Br[:t Alan Kullarim
Numarasi {m°} {m®)
A Blok / 45 B.B. ::t.l\;eram e 181,35 {Teras haric) - Konut - Cati Aralikli
B2 Blok / 44 B.B. P 135,00 (Teras haric) - Konut - Cati Arahikh
catl arasi kati -
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri
A Blok / 45 8.B. ve B2 Blok / 44 B.B. Alanlari (16140 Ada, 3 Parsel)
A Blok / 45 B.B. B2 Blok / 44 B.B.
Ekspertiz Konusu Alan 181,35 m* 135,00 m*
{Teras harig) (Teras harig)
Yas ~9 yilhk
ingaat Tara Betonarme
GCati Sistemi Betonarme
ingaat Nizami Blok nizam
Binarnin Kat Adedi 16 kath (2 bodrum + zemin + 12 normal + cati arast kati)
| Elektrik Seheke
l Isitma Sistemi Kombi
j' ' Su Sebeke
L Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut {Her blokta 2 adet)
! Havalandirma Sistemi Mevcut degil
- Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sond{irme Sistemi Mevcut
Park Yeri Mevcut (Kapal ve agik)
|
I 5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ic Mekan insaat Ozellikleri
II A Blok / 45 B.B., B2 Blok / 44 B.B. Alanlari (16140 Ada, 3 Parsel)
I B%?gl:itzh Kullanim Amaci Zemin Duvar Dograma Aydinlatma
f Seramik ve duvar
Seramik (Giris hold, kagidh (Banyo), Celik dis kap,
A Blok mutfak, banyo ve duvar kagidi hazir panel i¢
45 No'lu Dubleks Daire balkon), laminant (WC), yagh saten kapilar, PVC Meveut degil
Bagimsiz B&lim parke {Salon ve boya (Salon, giris pencere
odalar) holii, odalar ve dogramalan
mutfak)
Seramik ve duvar
Seramik {Giris hold, kagich (Banyo), Celik dis kap,
B2 Blok mutfak, banyo ve duvar kagidi hazir panel ig
44 No'lu Dubleks Daire balkon), laminant (WC), yaglh saten kapilar, PVC Mevcut degil
Bagimsiz Bollim parke {Salon ve boya (Salon, girig pencere
odalar) holli, odalar ve dogramalan
mutfak)
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5.5 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespit

= Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede litks konutlar, is merkezleri ve ahgveris merkezleri
bulunmaktadir.

= Kentin gelisiminin Eskisehir Yolu {Dumlupinar Bulvan) iizerinde gerceklesmesi boigedeki konut
projelerini tetiklemistir.

= Konu tasinmazlarin yakin cevresinde Ozel Tevfik Fikret Lisesi (~180,00 m), Tiirkiye Qdalar ve Borsalar
Birligi (~70,00 m), CEPA Ahsveris Merkezi ve Kentpark Alisveris Merkezi {1,30 km), Eskisehir Yolu
(Dumlupinar Bulvan) (~350,00 m), Sakip Sabanci Buivari (~1,00 km) ve ODTU Kavsag {~2,12 km) yer
almaktadir.

= Degerleme konusu taginmazlara 6zel ve toplu tasima aracglariyla ulasim saglanabilmektedir.

»  Konu tasinmazlar A, B1, B2 ve C Blok olmak Gzere 4 bloktan olusan bir sitede yer almaktadir.

= Bl ve B2 bloklanin baglantil oldugu ortak alanda yiizme havuzu, fitness salonu, cafe, sauna, soyunma
odalan, WC alanlar, toplant) ve oyun salonu, ¢ocuk oyun alanini iceren sosyal tesisler bulunmaktadir.

= Sitede acik otopark alanlan bulunmakta olup, site igerisinde peyzaj diizenlemesi yapiimistir.

= Taginmazlarin bulundugu bloklar yaklagik 9 yilliktir.

= Konu tasinmazlann bulundugu binalarda 2’ser adet asansér bulunmakta olup, mevcutta biitin
asansorler de aktiftir.

= Taginmazlarin isgiliginde yiiksek kaliteli malzemeler kullanilmigtir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin harici ve miiteferrik isler kapsaminda herhangi bir s
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIzi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimicir. En etkin ve verimli kullammi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e  Kullanim makul ve olasi bir kullamm midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligt var mi?
o Milk fiziksel olarak kullamima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

o Ik diirt sorusunu gecen kullamm sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullamridir.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden hiri olan imar planlan
iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksiklifi nedeniyle genelde statik bir goritnim arz etmektedirler. Séz konusu olumsuz yapimn dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yam sira finansman dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglan saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir miilkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullamimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullamim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu taginmazlarnin  konumu, vyakin cgevresinde vyer alan vyapilasma egilimleri
degerlendirildifinde, ¢evre gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullaniminin “Konut Alam” oldugu
disiiniilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLOM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Taginmazlarin Degerine Etken Faktérler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v" Kanu taginmazlann bulundugu bélgede liiks - Degerleme konusu ana taginmaz iizerinde
konutlar, is merkezleri ve alisveris yer alan yapilara ait mimari proje, yap!
merkezleri bulunmaktadir. ruhsati ve yapt kullanma izin belgesi

v" Konu taginmazlann yakin gevresinde 1/5000 élgekli Nazim imar Plan’nin ve
Eskisehir Yolu (Dumlupinar Bulvari) 1/1000 élcekli Uygulama imar Plant’nin
{~350,00 m} ve Sakip Sabanci Bulvari (~1,00 iptal edilmesi sebebi ile gegersizdir.
km) yer almaktadir. - Taginmazlarin izerinde kisitlayic

takyidatlar bulunmaktadir.
FIRSATLAR TEHDITLER

+ Kentin gelisiminin Eskigehir Yolu x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
{Dumlupinar Bulvan) {izerinde dalgalanmalar tim sektorleri etkitedigi
gerceklesmesi bolgedeki konut projelerini gibi gayrimenkul sektdriinii de
tetiklemistir. olumsuz yénde etkilemektedir.

+ Degerleme konusu tasinmazlara dzel ve
toplu tastma araglariyla ulasim
saglanabilmektedir.

+ Tasinmazlarnn isciliginde yiksek kaliteli
malzemeler kullanilmistir.

7.2 Degerlemede Kullandan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme ¢aligmasinda gayrimenkullerin degeri icin emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir indirgeme

yaklagimi kullaniimistir. Ancak konu ana tasinmaza ait 1/5000 éicekli Nazim imar Plani’nin ve 1/1000 Sicekli
Uyqulama imar Plan/’nin iptal edilmesi sebebi ile ana tasinmaz iizerinde yer alon yapilara ait onayh mimari
proje, yapi ruhsat: ve yapi kullanma izin belgesi de iptal olmustur. Bu nedenle konu tasinmazlara yaniizca

hisselerine diisen toplam arsa piyasa dederi takdir edilmistir.
7.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Gayrimenkullerin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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3.500TL

+ Konu ana taginmaza

gére daha kiigiik

+ Konu ana tasinmaza

ylizélgiimiine sahip
gdre alisveris

merkezlerine daha
yakin konumda

5.200 TL

2.600.000 TL

500,00

Satilik

"Konut
Alam”

Konu ana tasinmaza yakin
konumda, pazar alaninin

yakininda bulunan arsa
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v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Satilik Konut Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede konut stogu fazla olup, tasinmazlarin bulundugu
sitede ve yakin konumdaki konut emsallerinin satis fiyatlan incelendiginde 3.500-4.650 TL/m?
araliginda bir sonuca ulagilmaktadir.

e Emsall, 2, 3, 4 ve 5in konu tasinmazlarin bulundugu sitede oldugu bilinmektedir.

e Emsal 6’'min konu taginmazlara gére daha diisiik yapi kalitesine sahip oldugu bilinmektedir.

Kiralik Konut Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlanin bulundugu bélgede konut stogu fazla olup, tasinmazlarin bulundugu
sitede ve yakin konumdaki konut emsallerinin kira fivatlar incelendiginde 13,50-17,50 TL/m?%/ay
araliginda bir sonuca ulagiimaktadir.

¢ Emsal 1, 2 ve 3'Un konu tasinmazlann bulundugu sitede oldugu bilinmektedir.
e Emsal 4'0n konu taginmazlara gére daha diigiik yapi kalitesine sahip oldugu bilinmektedir.

Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu ana tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan arsa emsallerinin satis fiyatlan
incelendiginde 2.900-4.100 TL/m* araliginda bir sonuca ulagiimaktadir.

e Emsal 1, 2, 3, 4, 5 ve 6'min konu ana taginmaza gore daha kiglik ylizélgiimiine sahip oldugu
bilinmektedir.

e Emsal 2’nin konu ana taginmaza gére yapilasma kosullaninin daha iyi oldugu bilinmektedir.
e Emsal 3'iin konu ana taginmaza gore daha iyi konumda ve hisseli oldugu bilinmektedir.

» Emsal S ve 6'nin konu ana tasinmaza gére aligveris merkezlerine daha yakin konumda oldugu
bilinmektedir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken;

e Taginmazlarn bdlgedeki Eskisehir Yolu (Dumiupinar Bulvan) ve Sakip Sabanci Bulvar’na yakin
konumda olmasi, gevresinin yapifasma durumu, goriiniirliigii, reklam kabiliyetinin yiksek olmasi

I' ve imar durumu,

\

* Tasinmazlann tek bir malige ait olmasi,
I e Bdlgenin ulasim ve altyapi alanaklarimin mevcut olmas gibi 6zellikleri dikkate alinmisgtir,

e Taginmatlara deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu
da gdz 6niinde bulundurulmustur.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gére olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
taginmazlar icin deger takdiri agagidaki gibi yapimistir.

e
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YAP] KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. E__G

GAYRIMENKLUL DFSERLEME

Konu ana tasinmaza ait 1/5000 bicekli Nazim_imar Plani’nmn ve 1/1000 Sicekli Uygulama imar
Plani’nin iptal edilmesi sebebi ile ana tasinmaz iizerinde yer alan yapilara ait onayli mimari proje,

ap: ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi de iptal olmustur. Bu nedenle konu tasinmazlara yanhzca
hisselerine diisen toplam arsa piyasa dederi tokdir edilmistir.

Arsa Degeri (A BLOK / 45 B.B.)
1 m* Arsa Degerl

3.300.00

Arsa Toplam Yazdlgiimi (m?)

17.952,00|

Hissesi

224/28456

Arsa Degeri
Toplam Arsa Degeri

466.338T]

466.338 TL

Arsa Degeri (B2 BLOK / 44 B.B.)

1 m® Arsa Degeri 3.300,00
Arsa Toplam Yiizélgimii (m?) 17.952.00]
Hissesi 170/28456
Arsa Degeri 353.917 T4

Toplam Arsa Degeri

TOPLAM

353.917 TL

820.255 TL

RAPOR NQ: 2015REVB257

TOPLANM YAKLASIK 820.000 TL

7.2.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatinmc agisindan gelir iireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon oram elde edebilmek icin kargilastinlabilir malklerin satis fiyatlaniyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yilik
faaliyet gelirine bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayn dizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz
Degeri = Taginmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formiliinden yararlanilir.

Konu ana tasinmaza ait 1/5000 Sicekli Nazim imar Plani’'nin ve 1/1000 éicekli Uygulama imar

Plani’'min iptal edilmesi sebebi ile ana tasinmaz iizerinde yer alan yapilara ait onayli mimari proje,
vapt ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi de iptal elmustur. Bu nedenle konu tasinmozlara ait ana

tasinmazda 2. yontem olan gelistirme yaklasimi uygulonamamistir. Ayrica yukarida belirtilen
hususlara badl olarak gelir indirgeme yaklasimi da uyqulanamamistir.

7.2.3 Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin iizerinde “Diger {(Konusu: Cankaya Belediye Baskanhg imar ve
Sehircilik Miidirliigii 15.07.2009 tarih 16611 say ile 16140 ada, 3 parselle ilgili Ankara 11. idare
Mahkemesi'nin 25.03.2009 giin 2009/133 E. sayih karan ile yapi kullanma izni yeniden iptal
edilmistir.} (24.07.2009 tarih, 1774 sayi) (Malik/Lehdar: Cankaya Beledivesi)” ve “Diger (Konusu:
Cankaya Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Middrliigi 10.10.2008 TA. 24182 S.Y. ile 16140 ada,
3 parselle ilgili Ankara 7. idare Mahkemesi’nin 18.07.2008 giin ve 2007/867 sayih karan ile bu
taginmazda her tiirlii imar uygulama islemlerinin durdurulmasi bildirilmigtir.) {15.10.2008 tarih,
4058 sayt) {(Malik/Lehdar: Cankaya Belediyesi)” beyanlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana tasinmaza ait 1/5000 &lcekli Nazim imar Plan’nin ve 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plam’nin ipta! edilmesi sebebi ile ana tasinmaz {izerinde yer alan yapilara ait onayl
mimari proje, yap: ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi gegersizdir. Ayrica konu tasinmazlarin (A
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* GizUDIR
40
TSKE Gayrimenkul Begerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiilstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara {Sube); 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 458 53 B0 | Antalya (Suba): 0242 322 20 90

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon ($ube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 228 03 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Blok 45 ve B2 Blok 44 No'lu b.b.) iizerinde kisitlayici takyidatlar (Yukarida belirtilen beyanlar)
bulunmaktadir.

Bu aciklama dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann (A Blok 45 ve B2 Blok 44 No'lu b.b.)
ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “Bina”
olarak alinmasinda engel olacag), “Arsa” olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiine
alinmasina engel tegkil edecek herhangi bir unsur olmadig: diiglinGlmektedir.

Bu degerleme ¢ahsmasinda gayrimenkullerin degeri icin emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir
indirgeme yaklagimi kullanimistir. Ancak konu ona_tasinmoza ait 1/5000 élcekli Nazim imar
Plani’'min ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani’'min iptal edilmesi sebebi ile ana tasinmaz iizerinde
ver_alan yapilara ait onayll_ mimari proje, yap: ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi de iptal
olmustur. Bu nedenle konu tasinmazlora yaniizca hisselerine diisen toplam arsa pivasa dederi
tokdir _edilmistir. Taginmazlarin 30.12.2015 tarihi itibari ile hisselerine diigen toplam arsa piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hitkiimlerine gre hazirlanmustir.

Ybntem [T [usp |
Emsal Karsilastirma Yaklagimi 820.000 281.000
Gelir Indirgeme Yaklagimi 0 0

Sonug olarak; emsal kargilastirma yaklagimi ile bulunan 820.000.- TL {Sekizyiizyirmibin.- Tiirk Lirasi)
degerin, tasinmazlarin degerini daha saghkl yansittigi diisiinilmistiir,

Arsa Sahibi Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.$. ile Yatinmct Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg A.S. arasinda 10.04.2006 tarih, 79511 no’lu Ankara ili, Cankaya ilcesi, Emek Mahallesi, 16140
ada, 3 parselde kayith arsa Uzerinde insaa edilecek proje ile ilgili Bagimsiz Bdlimler Paylasim
Protokolii'ne gére A Blok 45 no'lu bagimsiz boliimin %57'si, B2 Blok 44 no'lu bagimsiz bolimin
%100’t0 Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yaturnim Ortakhg A.$.ye aittir. Buna gtre Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5.nin hissesinin arsa piyasa degeri 620.000.- TL (212.000.- USD)
hesaplanmigtir.

| Bagimsiz Baliimier

Paylagim ]
Protokolii'ne Gére |

Taginmaziar. Yapi Kredi Koray | TL ‘USD
‘Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg
A.5. Hissesi

A Blok 45 No'lu B.B. %57 266.000 91.000

B2 Blok 44 No'lu B.B. %100 354.000 121.000
Lm.\. T e ST S S ©20.000 212.000
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

KDV Uygulamas: ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayil Bakanlar Kurulu Karar ile kanun ile net alani 150 m¥ye kadar olan konut teslimlerinde %1,
net afani 150 m* nin Ustiinde olan konut testimleriyle is yeri ve diger gayrimenkulun teslimlerinde ise %18
KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alamnan yapilar icin konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu taginmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden dnce alindigindan taginmaz yukarida belirtilen
2002/44380 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda dederleme konusu A Blok 45 no'lu bagimsiz béliim
icin_konut olarak %18 ve dederleme konusu B2 Blok 44 no'lu bagimsiz béliim icin konut olarak %1 KDV

uyqulamas: yapilmas: uygun olup, degerleme raporunda belirtilen toplam piyasa dederi arsa piyasa dederi
olduijundan dederleme konusu tasinmaziarin arsa piyasa dederi icin %18 KDV uygulamasi yapiimistir.”

RAPDR NO: 2015REVB257 REVIZE RAPOR TARIHI; 24.08.2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8

SONUC
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A $. EnTMENL DECoHE

BOLUM 8
SONUG

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim dzellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll pivasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz
éniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazlann degeri asagidaki gibi takdir
edilmisgtir.

ASINMIAZLARIN 30.12.2015 TARIHI ITIBARI iLE HISSELERINE DUSEN
OPLAM ARSA PiYASA DEGERI (KDV HARIC)*

l 820.000.-TL 281.000.- USD
' {Sekizyiizyirmibin.- (ikiyiizseksekbirbin.-
Tiirk Liras) Amerikan Dolan)

ASINMAZLARIN 30.12.2015 TARIHI iTIBARI ILE HISSELERINE DUSEN
OPLAM ARSA PIYASA DEGERI {KDV DAHiL}*

967.600.- TL 311.580.- USD
(Dokuzyiizaltmisyedibinaltiyiiz.- {Ugyiizonbirhinbesyiizseksen.-
Turk Lirast) Amerikan Dolan})

* Konu ana tasinmazo oit 1/5000 Sicekli Nazim_imar Plont’'nin ve 1/1000 éicekli Uyqulama imor Pleni'mn iptal edilmesi

sebebl ile ana tasinmaoz {izerinde yer alon yopilara oit onoylh mimari proje, yapr ruhsati ve yom kullanma izin belgesi de
iptal elmustur. Bu nedenle konu tasinmazlara yanhizco hisselerine diisen toplom arso pivasa defjeri takdir edilmistir.

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yanelik piyesa degeridir.
2- KDV oram %18 kabul edilmistir.
3-29.12.2015 tarithindeki TCMB déviz sotis kurlarn boz alinmigtir.

1 USD= 2,9137.- TL, 1 Euro= 3,1978.- TL kabul edilmistir. Dolar
ve Euro degeri bilgl amagh verilmistir.
4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatt hikdmlerine gére
hazirlanmistir.
5- 8u sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birtikte bir biitiindir bagimsiz
kultamlamez.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg ile sunariz.
Degerlemeye Yardim Eden

Bilge KALYONCU
| Bilge BELLER GZ¢CAM
g Sorumlu Degerleme Uzmam (400512)
I
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9

EKLER
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi
1 Tapu Fotokopileri / Tasinmazlara Ait Tapu Kayds
2 Onayli imar Durumu Belgesi
3 Yapi Ruhsati / Yapi Kullanma izin Belgesi (iptal Edilmistir.)
4 Bagimsiz Bolimler Paylagim Protokolii
5 Fotograflar
6 Ozgecmisler
RAPOR NO: 201SREVE257 REVIZE RAPOR TARIHI: 24,08.2016
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CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI

Cankaua imar ve Sehircilik Miidiirligii

BELEDIVESI
Say : ?02269 17-53849070/310.03/[16140/3]Hrt.3999-48799-Ref:944679 sed e /2015
Konu: Imar durumu hk. C H%bf?’) 78 Ard 2115

Saymn : Bilge KALYONCU
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Aziziye Mh. Piyade Sk.
No:3 B Blok 7
Cankaya/ANKARA

Ilgi: 07/12/2015 tarihli dilekgeniz.

llgi dilekcenizde, ilgemiz Lodumiu Mahallesinde bulunan 16140 ada 3 parselin imar
durumunun bildirilmesi istenmektedir.

Yapilan incelemede; ilgemiz Lodumlu Mahallesinde bulunan 16140 ada 3 parselin 74920
no.lu parselasyon plamt sonucu E:1.30 Hmax:40.50 yapilasma kosullu Konut Alanm olarak
olustugu, ancak Ankara 7. idare Mahkemesinin 10/10/2008 tarih ve E:2007/867, K:2008/1680
sayil karari ile 1/1000 ve 1/5000 o&lgekli imar planlarimin iptali y&niinde verilen karar
dogrultusunda Belediyemizce yap: ruhsati ve yap kullanma izin belgelerinde yapilan yiiriitmeyi
durdurma isleminin, Ankara Bolge Idare Mahkemesinin 20/05/2009 tarih ve 2009/2198 sayili
karan ile kesinlestifii tespit edilmis olup, yapr kullanma izin belgelerinin iptal edildifi Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi, Baskent Elektrik Dagitim ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin
ilgili birimlerine bildirilmistir.

Bilgilerinize sunulur.

_ Nejla R'[‘OCRUL
Imar vclSe ikeilik Miidiirii
S lomnanL

e
m
Cumhuriyet Mah Ziya Gokalp Cad. No: 11 Kizilay/ ANKARA Irt. Tel: 0312 438 89 00
Litfen yazismalarda ada parsel numarasim belirtiniz. www,Cankaya-bel.tr
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3. AVE CBLOKLAR HASILAT PAYLASIMI

p—

KORAY PAYI 16.318 m? x 0,43 = 7.017 m?

[ B1,LOFT, B2 BLOK'tan - - 68 m?

i TOPLAM 6.949 m?2

[ HASILAT PAYLASIMI PAYI 6949 m2 / 16.318 m? 42,58%
I

I'a YKK GYO PAYI 16.318 m? «x 0,57 = 9.301 m2

B1,LOFT, B2 BLOK'tap 68 m?

TOPLAM 9.369 m?

HASILAT PAYLASIMI PAYI 9.369m?2 / 16.318 m? 57,42%

-'—-ﬁ' H _-F-—lﬁ.,
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Adi ve Soyadi

Dogum Yeri, Tarihi
Meslegi
Pozisyon

Egitim Durumu
Gahsmalar/Projeler

Is Tecrilbesi

Seminer ve Kurslar

Dernek Uyeligi

Lisanslar / Yeterlilikler

Yabanc Dif
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bilge Beller Ozgam

Zonguldak, 07.04.1972
Sehir Plancisi (ITU)

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. — Genel Miidiir Yardimeis:
Lisansh Degerleme Uzmani {Lisans No:400512)
istanbut Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planiamasi 1993 ), Lisans

Ayvacik Canakkale Revizyon imar plani (Lisans Bilirme Tezi, 1993 )

Ozellikle lzmir ve Manisa illeri bagta olmak {izere Ege bolgesinde, Imar plani tadilab, ilave imar plan,
mevzii imar plani ¢alismatari.{1996-2006)

Urganli (Manisa} Revizyon Imar Plan) {1996)

Bazlambag (Yozgat) Revizyon imar Plan) (1997)

Gkkaya (Manisa) Revizyon imar Pian (2005)

Ahmetii (Manisa) Belediyesi Imar Komisyonu Gyeligi (2005-2006)

Som Degerleme A.§., Re-Expers Dejerleme A.S., Reel Degerleme A S, Islanbul Degereme A S..
‘nin Ege Blgesinde yer alan Gayrimenkul Degerleme Raporlarinin Hazilanmasi (2002 - 2006)

2008- TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S., Genel Midir Yardimcisi
1996 - 2006 Sehir Planlama ve Danigmanlik Hizmetieri, Kendi Ofisi, Sehir Plancisi
1995-1995 [zmir Biiyiik Sehir Belediyesi Nazim Planlama Biirosu, Sehir Plancisi
1994-1996 Dokuz Eyliil Universitesi, Sehir ve Bélge Planlamasi Balimii, Yiksek Lisans
Egitimi
AUTOCAD Kullanim Egitimi, 2003, SPO, IZMIR
NETCAD Kullanim Egitimi, 2005, SPO, [ZMIR
ISC 9001:2000 KYS Genel Bilgitendirme Egitimi, 2006, Temis Yonetim Sistemleri., ISTANBUL
ISO 9001:2000 KYS l¢ Denetgi Egitimi, 2006, Temis Yénetim Sistemleri., ISTANBUL
Gayrimenkulde Vergi Mevzuati Egitimi, 2006, DUD, ISTANBUL
Temel Finans Matematigi Egitimi, 2006, DUD, |STANBUL
Uygulamaya Yanelik Tapu Islemleri Egitimi, 2008, DUD, ISTANBUL
Yoneticilige ilk Kez Atanmig Yéneticiler Igin Yéneticilik, 2007, Prmethus. ISTANBUL
“Biz Kazanan Takimiz” Egitim program, 2007, Birikim, Abant/BOLU
INA (Indirgenmig Nakit Akimlari) ile Gayrimenkul Degerleme Teknikleri Egitimi, , 2007 LIDEBIR,
ISTANBUL
Gayrimenkul Dederlemesinde Yeni Yaklagimlar, Teknik Ayrintilar ve Uygulamalar: Seminer, Jim
Sanders, ISTANBUL
Basgari Hepimizin, 2009, Birikim Egilim Danigmaniik, [ISTANBUL
lleri Dilzey Excel Uygutamatan Program:, 2011, Etkin Bilgi Yonetimi, [ZMIR
Mini MBA Egitimi, 2012-2013, Prometheus, ISTANBUL
Is Sagh ve Giivenligi Egitimi, 2014, Can Akedemi, IZMIR

Sehir Plancilar Odas)
Degerleme Uzmanlan Dernegi
IT0 Mezunlar: Demedi

TDUB
SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmamn

Ingilizce

Sirketimizin giziilik politikast cergevesinde uzmann hazirladig: degerfeme raporu hakkinda bilgi verilememektedir. Uzman
sirketimizde dederlfeme raporu hazirlanmasmnda faal olarak gérev almakladir,

TSKB Gayrimenku! Dederleme A5, | www.tskbgd.com.tr [ Ticaret Sicil No: 485335
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