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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. igin
07.10.2015 tarihinde 2015REVB124 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmani'nin bildigi kadariyla dogru oldugu;

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

= Degerleme Uzmani’'nin degerleme konusunu olusturan mdlkle herhangi bir ilgisi olmadig;

= Degerleme Uzmani'nin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadig;
= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;
= Degerleme Uzmani’'nin, mesleki egitim sartlanina haiz oldugu;

= Degerleme Uzman’'nin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimi oldugu;
= Degerleme Uzmant'min, mulkii kisise! olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenler haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigini beyan ederiz.
= Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmigtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S$.'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Y&netim Sistemi BSI

tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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YONETICI OZETI

NGOG D]  Kavaklidere Mahallesi, iran Caddesi, No: 29, Cankaya / ANKARA

NG AT N ITVIVIE 10.264,32 m? alana sahip 6049 ada, 21 parse! lizerinde yer alan 39 adet
bagimsiz bolim.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tapu kayit bilgileri “4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri”
boliiminde ayrintil olarak sunulmustur.

iMAR DURUMU imar durumu “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri” béliimiinde ayrintil
olarak sunulmugtur.

ASINMAZLARIN 07.10.2015 TARIHi iTIBARIYLE
YAP! KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HiSSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARIC)

82.640.000.- TL 27.678.000.- USD
{Seksenikimilyonaltiyiizkirkbin.- (Yirmiyedimilyonaltiyiizyetmissekizbin.-
Tiirk Lirass) Amerikan Dolari)

ASINMAZLARIN 07.10.2015 TARIiHi iTIBARIYLE
YAP! KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESINE DUSEN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHIL)

92.828.673.-TL 31.090.051.- USD
Doksanikimilyonsekizyiizyirmisekizbin (Otuzbirmilyondoksanbin

altiylizyetmisiic.-Turk Lirasi) ellibir.-Amerikan Dolan)

1- Tespit edilen bu deger pegin satisa ydnelik piyasa degeridir.

2- KDV oran:t %18 kabul edilmistir.

3-1USD =2,9858, 1 EURO = 3,3475 TL kabul edilmigtir. USD ve
EURO bilgi vermek amaciyla yazilmigtir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hikiimlerine gore
hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz
kullanilamaz.

Degerlemeye Yardim Eden

Gizem VAR
BiLGE KALYONCU BiLGE BELLER 0ZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmam (400512)
= ==
WMW/JM TN
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERi
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.'nin 17.06.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 07.10.2015 tarihinde, 2015REVB124 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu tapu kayit bilgileri “4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde ayrintil
olarak sunulmus taginmazlarin 07.10.2015 tarihi itibariyle Yap) Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S. hissesine diisen toplam piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi-kurum-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, Sorumlu Degerleme Uzmani
Bilge BELLER OZGCAM kontrolinde, Degerleme Uzmani Bilge KALYONCU tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Gizem VAR yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 02.10.2015 tarihinde ¢aligmalara baglamis ve
07.10.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢caligmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda tarafiarin
hak ve yikiamlaliklerini belirleyen 22.06.2015 tarihli dayanak sodzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Ydnde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.'nin 17.06.2015 tarihli talebine
istinaden, s6z konusu tasinmazlar icin hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Misteri talebi
dogrultusunda Ankara Cankaya Projesi'nde yer alan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'ne
ait taginmazlar degerlemeye tabi tutulmustur.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgileri

Rapor Tarihi 05.12.2013 23.12.2014
Rapor Numarasi 2013B116 2014REVB117
Ranors Hasrlavantar Bilge KALYONCU — Bilge KALYONCU —
P g Bilge BELLER OZCAM Bilge BELLER OZCAM
Gayrimenkul Toplam 72.543.000 TL 89.532.000 TL

Degeri (TL)

* Daha énce yapilmis olan degerleme raporlarinda konu parsel iizerinde yer alan projenin tamami icin
deder takdirinde bulunulmustur.
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1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazis
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
albinmustir.

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miigsteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42, Sisli /
iISTANBUL adresinde bulunan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmigtir.
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasim”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmah yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla kargilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. 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 yatirnm
getirisi saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

Bu yontemin alt yaklagimlarindan biri de proje gelistirme yaklagimidir. Proje gelistirme yaklagimi
gelir indirgeme yéntemine benzer olmakla birlikte temelde farkliliklar vardir. Gelir indirgeme
ydonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir.
Gelistirme yénteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lzerine mevcut imar
durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa
lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina dugsen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga agamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yodntemi ile nakit akig
tablosu olusturulmaktadir. Bog arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiirirliikte
olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi 6ngorisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akig tablosunu olusturmaktadir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimuz ekonomik kogullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karg: istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsaylir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag)

kabul edilir.
RAPOR NO: 2015REVB124 RAPOR TARIHi: 07.10.2015
* GizLIDIR
8

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikli/istanbul 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 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 | L/%ﬂh
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig’'nin “Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”, binalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga
edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

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

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitiin durumlardan haberdar olmasi kosullaniyla belirlenen, gayrimenkulun en olas), nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Ahlci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satigi icin makul bir siire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulun ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
uzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkiin olmadigi kosullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir

degerdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o 6zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miitk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger milklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle Turkiye
niifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir dnceki yila gére 1.028.040
kisi artmigtir. Nifusun 9%50,20'sini (38.984.302 kisi) erkekler, %49,80'ini (38.711.602 kisi) ise
kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

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 artig hizinin, azalan bir ivmeyle
2011 yilinda %1,36, 2012 yilinda %1,21 oldugu goriilmektedir. 2013 yilinda niifus artig hizi ivmesi
tekrar artarak %1,38 seviyesine yiikselmis olup, 2014 yilinda %1,34 olmustur. Asagidaki grafikte
2009 - 2014 yillan arast Tirkiye geneli nifus artig oranlari gésterilmektedir.

2009 - 2014 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artig Hizi

2o
> o ®

1,34
¥ 12 -

=

e Ntifus Artis Hizi (%)

Artig Orani (%
o
oo

0,6
0,4
0,2 -
0 .
2009 2010 2011 2012 2013 2014

RAPOR NO: 2015REVB124 RAPOR TARIiHI: 07.10.2015
* GizLIDIR
11

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikli/istanbul 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 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 | ‘!g V
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2014 yilinda, Tirkiye niiffusunun %18,50'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en cok
niifusa sahip olan il olmustur.

Tirkive toplam niifusunun %18,50’si (14.377.018 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; %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. Tirkiye’de en az nifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 80.607'dir.

Ulke ortalamasinda, 2013 yilinda 30,40 olan ortanca yas, 2014 yilinda dnceki yila gére artis
gostererek 30,70 olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,10 iken, kadinlarda 31,30 olarak
gerceklesmistir. 15 - 64 yas grubunda bulunan (Calisma ¢agindaki) nifusun orani 2013 yilina
(%67,70) gére 8,10 puan artarak %75,80 (58.892.781 kisi) olarak gergeklesmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 101
kisidir. Bu sayi 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. Yiiz6l¢imi biiylkligine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 54, ylizolgiimii en kigiik olan Yalova'nin 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 yil baglarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriniim ile birlikte
surdiirtlebilir bir kalkinmanin tekrar bagladigi ve 2008 yilinda yagsanan krizin etkilerinin pozitif hava
ile beraber azalmaya basladig) gozlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili
icerisinde yabanci yatinmlarin Tiirkiye've olan ilgisi devam etmistir. Ancak biyik yatinm
kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatinm siireglerini uzatmstir.
Fiyat istikrar ve ekonomik biiyiimenin artmasi ile 2011 yih Tirkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada
giliciniin artmasina sahne olmustur.

2012 yil igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satig sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil icerisinde gikartilan
Kentsel Donilgiim ve Miitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tiirkiye’de yatinm yapmak isteyen yabanci
yatinmcilanin dnii agilmig olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda vyiiriirliige giren yasa
oncesi konut satislarinin %2 ile 4'G yabancilara yapihrken, bu oran 2013'te %10 seviyesine
ulasmistir. TUIK Konut Satig istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise yabancilara
toplam 17.104 konut satilmig olup, ayni donemdeki toplam konut satiglarinin yaklagik %1,66'sI
kadar bir oranda yabancilara konut satisinin gergeklestigi gériilmektedir.

2013 yili igerisinde Kentsel Dénlisiim Yasas) ile bagta Buyiiksehirler olmak iizere tiim yerlegimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigl ve konut piyasasinin yeniden canh bir yapiya kazandinldig
gorilmiistiir. Ozellikle kentsel doniisim ile yapilacak yatinmlar ve arazi arayiglan yogun olarak
yatirmcilarin giindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'mn dnciiligundeki kentsel déniigim
galismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir.

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2014 yihni gayrimenkul sektdri agisindan degerlendirdigimizde, konut satislarinda bir 6nceki yila
gore %1-2 oraninda ve kredi kullaniminda %28 oraninda daralma yasandigi gorulmustur. Ofis
projelerinde uluslararasi firma ve finans kuruluglarina biiyiik alanh satig ve kiralamalar yapilmis
olmakla birlikte, doluluklarin yeni projelerin de hayata gegmesiyle diisik artislarin yasandigi, kur
dalgalanmalan dolayisiyla kur sabitlemeleri yapildig) goriilmistiir. Alisveris merkezi yatinmlarinda
ongorilen projelerden bazilarinin hayata gecmedigi, kur sabitleme uygulamasinin yapiidigi
gorilmistir. Otel sektori agisindan degerlendirildiginde, tesviklerin de etkisiyle iilke genelinde pek
¢ok otel yatinminin yapildigi, yabana yatinmcilarin da ilgisinin siirdigii gdzlemlenmistir. Lojistik
sektoriinde, tiiketim aliskanhklarinin degismesi dolayisiyla artan depolama alani ihtiyaci dolayisiyla
lojistik sektdriinde gelismeler devam etmis, doluluklar artmistir. Ozel hastane, 6zel okul ve dzel yurt
yatirrmlarinin artmasi da sektérdeki nemli gelismeler arasinda gosterilebilir.

2014 yih Tiirkiye Ekonomik géstergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);
e 2014 yil enflasyon orani TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir.

e 2014 yili cari isiemler agig1 Ocak-Kasim dénemini kapsayan yilin 11 ayi icin, bir 6nceki yilin ayni
doénemine gore 13 milyar 929 milyon dolar artarak 75 milyar 965 milyon dolara ulagmistir.

e 2014 yilinda insaat sektori biyime hizinin diistiigli gériilmekte olup, 2011 yilinda %11,50 olan
biylime hizi, 2012 yilinda %0,60, 2013 yilinda %7, 2014 yilinda ise %1 olarak gerceklesmistir.

o 2014 yih igsizlik oram (Ekim, 2014} %10,40 tanim disi igsizlik orani %12,50 olarak gerceklesmis
olup, 2013 yilina oranla artig yasanmistir.

Uluslarasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard&Poor’s Kasim 2014’te Tiirkiye’nin kredi notunu
“BB+" olarak belirlemis ve goriinimiini “negatif” olarak agiklamistir. Fitch ise 2014 yili Ekim ayinda
Tirkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan" ve "yatirm
yapilabilir'" not gériniimiind korudugunu agiklamigtir.

2015 yil Haziran ayinda yapitan segimler, iilkenin i¢ siyasi glindemindeki dnemli konularin basinda
gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dig politikada yasanan gelismeler de tilkemiz
acisindan olduk¢a biiyik oneme sahiptir. TCMB’nin 2014 2. yarnisindan itibaren yaptig faiz
indiriminin i¢ piyasay! bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz oranlarina da
yansidigi gézlenmektedir. 2012 yilinda gikartilan Kentsel Doniigiim’iin kapisini agcan 6306 sayili Yasa
ile birlikte gayrimenkul sektoriinde yasanan hareketlenmenin, hizi azalmig da olsa devam ettigi
gorilmektedir.

3.1.3 Sektorel Analizler
3.1.3.1 Konut Sektortli

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Baskenti Ankara, Cumhuriyet’in ilk yillarindan bu yana gerek stratejik,
gerek politik ve gerekse sosyo-ekonomik islevleri ile, Bagkent'ligin verdigi liderlik islevlerini
bitunlestirmeye ¢alisan ve llkedeki diger kentler icin ¢ogu kez “Oncii-6rnek” bir rol lstlenen bir
merkez olmustur (Gokge, 2002). Turkiye’nin idari merkezi ve ikinci buyiik nifus bolgesi, llkenin her
yerinden kolaylikla ulagilabilen bir kavsak noktasi, yabanci {ilke temsilcilikleri merkezi gibi 6zellikleri
nedeniyle ¢ok dnemli konumda bulunan Ankara, ayni zamanda 6nemli bir hizmetler, sanayi ve
turizm merkezidir (TODAIE, 2004).
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KIRIKKALE

ESKIiSEHIR KIRSEHIR

Ankara Tirkiye'nin i¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Yiizélgimi 25.978,00
km*dir. Sehir merkezinin 6nemli bir béliimiiniin Gizerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden
yiksekligi 830,00-850,00 m civarindadir.

ihman iklim kusagindaki Ankara'da kiglan az yagish ve soguk, yazlan ise sicak ve kurak kara iklimi
gorilir. Yagislar en ¢ok ilkbahar mevsimindedir. Gece ile gindiiz, yaz ile ki mevsimi arasinda
onemli sicakhk farklari bulunur.

Bozkirda olmasina ragmen Ankara akarsular ve goller bakimindan da oldukga iyi bir konuma
sahiptir. Glineydoguda topraklar Tuz Golii'yle sinirlidir. Karagol, Mogan, Eymir Golleri Ankaral’'larin
gezme dinlenme yerleridir. Tirkiye'nin en buyiik akarsuyu olan Kizihrmak, Ankara topraklarinin bir
bélimuni gecerek Karadeniz'e dogru yol alir. Sakarya Nehri ise Ankara - Eskisehir simirinin énemli
bir bélimiini olusturur. Sakarya'ya karisan Ankara Gayi bu ¢ay olusturan Cubuk, incesu ve Hatip
Caylan, yine Sakarya'ya karnisan Kebirmir Suyu, Pinarbasi, Nal Deresi ve Sofulu Cayi Ankara
topraklarina hayat veren akarsulardan dnemlileridir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Niifusu:

Niifus 2010 Oran % 2011 Oran % 2012 Oran % 2013 Oran % 2014 Oran %
Kirsal
o 130.460 2,73 128.777 2,54 123.406 2,49 0 0 0 0
Niifus
Kentsel
Niifus 4.641.256 | 97,27 (4.762.116 | 97,46 [4.842.136 | 97,51 |5.045.083 | 100,00 | 5.150.072 | 100,00
Toplam 4.771.716 | 100,00 | 4.890.893 | 100,00 | 4.965.542 | 100,00 | 5.045.083 | 100,00 | 5.150.072 | 100,00
Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazar, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gidiil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Golbasi, Kegidren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak iizere 25 ilgesi bulunmaktadir.
Metropoliten Kent: Altindag + Cankaya + Etimesgut + GOlbasi + Kegidbren + Mamak + Sincan +
Yenimamallie’den,
Metropoliten Alan: Metropoliten Kent + Akyurt + Ayas + Bala + Cubuk + Elmadag + Kalecik + Kazan +
Pursaklar'dan,
Metropoliten Bélge: Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gudiil + Haymana +
Kiztlcahamam + Nallihan + Polatli + Sereflikoghisar'dan olugmaktadir.
Yillar 2000 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Niifus Artis Hizi (%o) 21,37 22,42 25,99 24,96 15,26 16,02 20,80
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.1.3.1.1 Ankara Metropoliten Kent Alaninda Konut Piyasasi

Gayrimenkul sektériinde son yillarda biyik bir hareketlilik yasayan Tiirkiye’de hi¢ kugkusuz bu
gelisimin temelinde konut sektoriindeki canhhk yatmaktadir. Blyiik bir konut sorununun yasandig
Tirkiye’de bu eksikligi goren kamu ve 6zel kesim galigmalarini bu alana yoneltip, cesitli konut
tiretimlerinde bulunurken, yeni yapilan ve yaptimasi planlanan konutlar sebebiyle kentlerin gelisim
akslari ve yerlesim planlarinda degisiklikler yasanmaktadir. Uretilen konut projeleri o kadar etkili
olmaktadir ki, bir kentin en fazla deger kazanmasi beklenen bdlgeleri arasinda yeni projelendirilen
yapilarin oldugu bolgeler gosterilmektedir.

Ankara’da Ankara - Eskisehir Yolu aksinda baslayan konut gelisimi ile prestijli konut bolgeleri kendi
alt merkezlerini yaratirken, kentin merkezinde bir ¢ékintiilesme siireci baslamistir. Sehirdeki trafik
ve apartman yasamindan kaganlar icin Cayyolu ve Umitkdy gibi tst gelir grubuna yonelik villa ve
yiiksek katl konut sitelerinin yer aldig1 bolge kisa siire i¢inde kentin gbzde konut bélgesi haline
gelmistir. Yuksek oranda talep ve bélgenin kisa siire iginde doygunluga ulagmasi ile incek, Dodurga,
Sehitali ve Baglica gibi yeni gelisim alanlan agilmistir. Yeni egilimlere gore residence tarzi
yapilagmalarla, bu bolgeler yakin gelecegin prestijli yagam alanlari olmaya adaydir.

_ i’_.-!f.':i_.l-lii.l “i-‘éif" -
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Konya Yolu sehrin ana gikis yollarindan biridir. ASTi’den baglayarak Golbasi'na kadar devam eder.
Gélbas’nda yer alan Mogan Golii gevresinin rekreatif ve turistik amagh kullaniimas), Ozel Gevre
Koruma Bolgesi bulunmasi ve sanayi gelisiminin sinirlandiriimasi sebebi ile orta ve st diizey konut
alanlarinin gekim alam haline gelmistir. Cankaya-Yildiz-Oran {izerinden Kizilcagar-incek-Tulumtag
yoniinde az yogunluklu, kooperatif tarzi konut gelismesi devam etmektedir. Bélgede TED Ankara
Koleji ve Atiim Universitesi’nin yerleskeleri bulunmaktadir. Konya Yolu aksinin Samsun yéniinde ise
askeri alanlar, mobilya tretimi ve satigi yapilan siteler semti ve giineyinde ise gecekondu alanlan
ver almaktadir.

Ankara genelindeki konut piyasasinda en yogun talep goren ilk 4 ilge sirayla Cankaya, Kegioren,
Yenimahalle ve Mamak olup, yakin gelecekte bu ilgelerle birlikte incek, Beytepe, Dodurga, Sehitali,
Asagli-Yukari Yurtgu, Baglica, ayrica Polatl, Kizilcahamam, Kazan, Beypazarn ve Ankara ili
bélgesindeki planh yapilagmanin yapildigi yeni konut bélgeleri deger kazanmaya baslamigtir.

S6z konusu ana taginmazin konumlandigi bélgenin Karum Aligveris Merkezi gibi 6nemli aligveris
alanina, alisveris mekanlari ve liiks cafelerin bulundugu Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran
Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’'ne yakin konumlanmasinin yani sira
sehrin en merkezi noktalarindan birindedir. S6z konusu bélgede eski 4-5 katli konut binalarinin yani
sira prestijli firmalarin holding binalanmida gérmek miimkiindur.

Konu taginmazlarin bulundugu bolgede konut alaninin ingaatlar eski yillara dayanmaktadir. Bélgede
arsa stogunun kisith olmasi, bolgenin dokusunun bozulmamasi adina genel olarak kat sayisi
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yetersizliligi ingaat firmalarimi bolgenin glineyine, Koza Sokak, Biylkesat ve Kirkkonaklar'a
yonelmesini saglamistir. Bolgede nitelikli konut olarak ¢ok fazla proje bulunmamakta olup,
Gaziosmanpasa, Bilyiikesat ve Kirkkonaklar'da nitelikli konut projeleri gormek mumkiindur. Cok
katl ve rezidans olarak Mesa insaat’in yapmis oldugu Mesa ikizler ve Nurol ingaat’in yapmis oldugu
Nurol Residence bulunmaktadir. Ozellikle insaat firmalari arsa stogunun fazla olmasindan dolayi
Buyiikesat'in glineybati-kuzeydogu tarafina ve Kirkkonaklar'a yatinm yapmay tercih etmektedirler.
Béylelikle carpik yapilarin ve gecekondularin yogun oldugu Kirkkonaklar'da artik nitelikli cok kath
tiim sosyal donatilan biinyesinde bulunduran bir bélge haline gelmeye baglamistir. Bu yatinmlar da
bélgede durgun olan piyasanin bir nebze canlanmasina neden olmaktadir. Bolgenin bu tarz
yapilasmalara ihtiyact oldugundan gevre halki tarafindan talep gérmektedir.

Bolgeye ¢ok yakin olmasa da Ankara’nin giindemine oturan, Biiyiikesat Mahallesi’nde bulunan eski
Cumhurbagkanhgi Koskii'ne 900,00 m, yabanci ilke konsolosluklarinin bulundugu Koza Sokak’a
100,00 m ve TBMM'ye ise 1.500,00 m mesafeyle oldukga merkezi bir konumda yer almaktadr.

O UCUNCOL ETKi ALANI Kirkkonaklar - Biiyiikesat Mahallesi
O {KINCIL ETKi ALANI Barbaros - Kiigiikesat Mahallesi
BiRINCIL ETKi ALANI Kavaklidere - Gaziosmanpasa Mahallesi ve Koza Sokak

S62 konusu tasinmazlarin bulundugu bélgeyi ve yakin gevresi baz alindiginda ise éncesinde agirlkl
olarak 15-25 yillik mistakil binalar bulunmaktayken, bolgeye yakin konumlu olan Biyiikesat ve
Kirkkonaklar Mahallesi’'nde vyaklasik son 2-3 yildir gelisme gosteren yeni konut projeleri
bulunmaktadir. Bu durum neticesinde yakin cevre konut piyasasi arastirilirken konu projeye emsal
olabilecek Biiyilkesat Mahallesi, Gaziosmanpaga Mahallesi ve Kirkkonaklar Mahallesi’'nde yer alan
yeni konut projeleri rapor kapsaminda belirtilmigtir.

Bolge ve yakin gevresinde yer alan yeni konut projelerine agagida deginilmistir.
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Yakin Cevre Yeni Konut Projeleri

Konum: Gaziosmanpasa, Cankaya / Ankara

Proje Sahibi: Aloha Grup

Yatirim Ortakhg: -

Yiiklenici: Aloha Yapi Enddistrisi A.S.

Mimari Tasarim: -

insaat Baslangici: 2008 Mayis

Tamamlanma Tarihi: 2010 Mayis

Arsa Biiyikliigii: 17.735,00 m’

Toplam Yesil Alan: 12.000,00 m?

Toplam Konut Alani: 2.000,00 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.200,00 m?

Konut Tipleri: 2+1 3+1 4+1 Dubleks
Konut Sayist: 1 25 26 15

_ _ 486.000 - 480.000 - 1.392.000 -
R T 567.000 USD 550.000 USD 1.250.000 USD
Konut s B 2 400,00 -
T 280,00 m 224,00 m 224,00 m SO

RAPOR NO: 2015REVB124

m?Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 2.000 USD/m? - 3.480 USD/m? araligindadir. (KDV dahil)

Satis Projeksiyonu: 2 yilda konutlarin %72'si satilmis durumdadir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satisi briit m’ lizerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansér
holleri, tesisat alanlari vb. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katihm yoktur.

Genel Ozellikler: Her dairenin kendine ait 6zel deposu, 2 adet kapali otoparki ve her daireden Oksijen
Club’a asansorle gegis imkani bulunmaktadir. Sosyal donatilar hobi bahgeleri (Meyve ve sebze bahgeleri,
cicek bahgeleri) ve dinlenme alanlar (Cocuk parklari, spor ve saghk kulubii (Oksijen Club: 258,00 m*lik
kapali ylizme havuzu, jakuzi, gocuk havuzu, glineslenme, acik dinlenme teraslar, fitness salonu, sauna,
masaj odasl, saghk odasi, cok amagli salon, vitamin bar ve kafe, bilardo salonu, masa tenisi ve gocuk oyun
odasl).

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A
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VAZIYET PLANI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konum: Koza Sokak - Gaziosmanpasa, Cankaya / Ankara

Proje Sahibi: Nurol GYO A.S.

Yatirnm Ortakhgi: -

Yiiklenici: Nurol GYO A.S.

Mimari Tasarim: -

ingaat Baslangici: 2000

Tamamlanma Tarihi: 2002

Arsa Biiyiikliigii: 8.550,00 m’

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: 1.500,00 m?

Konut Tipleri: 1+1 2+1 6+1
Konut Sayisi: 24 12 22

] 1.100.000 -
Konut Fiyatlan: 180.000 - 270.000 USD 315.000 - 360.000 USD 1.750.000 USD
Konut =~ 80,00 m? 123,00 m? 582,00 m?2
Biiyikliikleri:

m?2Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.890 USD/m? - 3.375 USD/m? araligindadir. (KDV dahil)

Satis Projeksiyonu: 2015 yilina kadar konutlarin %85’i satilmis durumdadir. ingaat halindeyken 2 yilda
satigi %65 seviyelerinde oldugu bilgisi alinmigtir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satisi briit m’ iizerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér
holleri, tesisat alanlari vb. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur.

Genel Ozellikler: Her dairenin kendine ait 6zel deposu, kapali otoparki ve sosyal donatilar (Hobi
bahgeleri, dintenme alanlari, gocuk parki, spor ve saglk kulubd, kapali ylizme havuzu, jakuzi, ¢ocuk
havuzu, glineslenme, acik dinlenme teraslar, fitness salonu, sauna, masaj odasi, saglk odasi, ok amagh
oyun alanlarn).

Teslim $ekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A
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Konum: Kirkonaklar, Cankaya / Ankara

Proje Sahibi: Mun Yapi A.S.
Yatirim Ortakhgy: -

Yiiklenici: Mun Yapi A.S.
Mimari Tasarim: N/A

insaat Baslangici: 2011
Tamamlanma Tarihi: 2013
Arsa Biiyiikliigi: N/A

Toplam Yesil Alan: N/A
Toplam Konut Alani: N/A
Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Tipleri: 2+1 (Ters dubleks) | 3+1 4+1 Dubleks
Konut Sayisk: 8 1 25 4
. . 325.000 - 460.000 - 625.000 -
Konut Fiyatlan: | /5c 500 7L 360.000 T 550.000 TL 700.000 TL
K?ngt " . 114,07 - 167,79 m? | 145,97 m? 173,66 - 175,55 m? | 323,75-331,41 m?
Biiyiikliikleri:

mZBasina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.931 TL/m? - 3.133 TL/m? araligindadir. (KDV harig)

Satig Projeksiyonu: 2 yilda konutlarin %95’ satiimis durumdadir.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satigi briit m’ izerinden yapilmaktadir. Merdiven, asansor
holleri, tesisat alanlari vb. briit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur

Genel! Ozellikler: Projenin ortak alanlarinda siis havuzu, gocuk oyun alanlarina yer verilmistir.

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A

VAZIYET PLANI
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Konum: Kirkonaklar, Cankaya / Ankara
Proje Sahibi: Tesan A.S.
Yatirnm Ortakligi: -

Yiiklenici: Tesan A.S.

Mimari Tasarim: Arti Mimarlik
insaat Baslangici: 2008
Tamamlanma Tarihi: 2010
Arsa Bliyiikligii: N/A

Toplam Yesil Alan: N/A
Toplam Konut Alani: N/A
Toplam Sosyal Tesis Alani: N/A

Konut Tipleri: 2+1 3+1 4+1 5+1 6+1
Konut Sayisi: - - - = -

. | 460.000-
Konut Fiyatlan: 475.000 - - 640.000 TL 800.000 TL
Konut 2 ) 175,66 - 2 2
Biiyiklikleri: 94,63 m 175,66 m 183,06 m? 345,50 m 400,00 m

m? Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.852 TL/m? - 5.020 TL/m? araligindadir. (KDV harig)

Satis Projeksiyonu: 4 yilda konutlarin %100'{i satilmis durumdadir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satigi briit m’ iizerinden yapiimaktadir. Merdiven, asansér
holleri, tesisat alanlari vb. brit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur

Genel Ozellikler: N/A

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A

VAZIYET PLANI
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DAIRE TiPLERINE iLiSKIN ORNEK;
2+1 DAIRE TiPi

ABLOK 2.1

Toham

st AN THES
MYuax  ga4m’

3+1 DAIRE TiPi

ABLOK:41
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4+1 DAIRE TiPLERi

B BLOK ::1

TOPLAM

BROTALW: 18308m'
werae:  149.69m'

B B8LOK 41

b e
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.1.3.1.2 Konut Sektdrii Agisindan Bélgenin Degerlendirilmesi ve Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Gériisii

Projelerin Uydu Fotografi Uzerinden Gésterimi

) : NAxX (7

v |
el

ROL RESIDENCE \
1
/
e, -
2N E\MIMOZA.KONUTL'ARL
& AL®HA EVLERI

.’{\. gl

J ANKARAMARESIDENCE

Proje Alani Yakin Cevresindeki Daire Tiplerinin ve Alanlarinin Dagihmi

Gaziosmanpasa, Biilyiikesat ve Kirkkonaklar Mahallesi'nde yer alan bazi projelerin daire tipleri ve

yuzdesel oranlan asagidaki gibidir;
|

| ALOHA EVLERI

39%

‘ 37%

2+1
|
| m3+1
ma4+1
® Dubleks
| 2% |
|
|
|
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

NUROL RESIDENCE
41%
38%
w1+l
21% 2+1
m6+1
MiMOZA KONUTLARI
66%

2+1

m3+1

a4+l

e m Dubleks
| 3%

Gaziosmanpasa, Biiyiilkesat ve Kirkkonaklar Mahallesi'nde yer alan bazi projelerin daire alanlan
agagidaki gibidir;

DAIRELERIN PROJELERE GORE ORTALAMA BRUT ALAN DAGILIMLARI

ALOHA EVLERI 280,00 224,00 ‘
INUROL RESIDENCE _ | 12300 | =
MiMOZA ' 114,07 - i 66- |
KONUTLARI 167,79

ORTALAMA (m?) 171,20 185,00 191,10 582,00 388,70

Proje alaninin yakininda bulunan bélgelerde &zellikle konut projelerinde 2+1, 3+1, 4+1 ve dubleks
daire tipleri agirlikh olarak tercih edilmektedir. Genel anlamda yukarida bahsedilen daire alanlar
ortalama daire alanlarina gore biyiiktir. S6z konusu projelerde olduk¢a kaliteli malzemeler

kullaniimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yakin Cevre Konut Fiyat Degisim Trendi

Satis Miktan

0 1S
Aloha Evleri Nurol Residence Mimoza Evleri Ankarama
Residence

e Konut projelerinde belirlenen satis miktarlari_icin _alinan_siireler esittir. 1 aylhik ddénemi

kapsamaktadir.
RAPOR NO: 2015REVB124 RAPOR TARIHI: 07.10.2015
* GiZLIDIR
31

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35 i
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 | bk.
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Proje Alani Yakin Cevresi Konut Piyasasi Fiyat Analizi

S
GAYRIMENKUL DEGERLEME

4 oy : : ~
\,/wo-m R / . >
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L
I N
5 0/7 'v;g-qg!-poggai_
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2.000 - 4.500 TL/m?
4.500 - 7.000 TL/m?
7.000 - 10.500 TL/m?
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YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yiizélglimi 30.715,00 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890,00
m’dir. Dogusunda Kirnkkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankin ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda
Eskisehir; giineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun ¢alismalarini yaritmek igin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919'da
biyiik bir cogkuyla kargilanan Mustafa Kemal Atatiirk, Tirkiye Cumbhuriyeti'nin temellerini de
burada atmigtir. 23 Nisan 1920'de kurulan TBMM Hiikimeti'nin idare merkezi ilan edilen Ankara,
13 Ekim 1923’te cikarilan bir kanunla da Tirkiye’nin Bagkenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiiltlirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Gilkemizin ikinci biiylik metropoli haline gelmistir.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudiil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Gélbagi, Kegiéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Gizere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Nifusu;

Nifus 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 4.641.256| 97,27 4.762.116( 97,46 14.842.136| 97,51 5.045.083(100,00 5.150.072/100,00

Toplam [4.650.802/100,00 [4.771.716 100,00 4.890.893|100,00 [4.965.542 100,00 5.045.083/100,00 (5.150.072| 100,00

* Sehir ve Koy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3.2.2 Cankaya ilgesi
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ic Anadolu Bolgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; giineyinde Gélbasi ile cevrilidir.

Ankara’nin giineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda kurulmustur. Giinimizde ilge statusu
tagimakla beraber Ankara’nin metropol iglevlerinin yapildigi, yerlegim ve is alanlaninin yer aldigi bir
semttir. Cumhurbaskanhg konutunun burada bulunmasiyla Turkiye’nin siyasi yagaminda odak
noktasi konumundadir. Cumhuriyet éncesinde kiigiik bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin
baskent olmasindan, Atatiirk’iin konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir.
Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle biitinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liiks bir semti
durumuna gelmistir.

Niifus verileri su sekildedir;

Niifus Durumu 2009 2010 2011 2012 2013 2014
iice Merkezi 794.288 797.109 813.339 832.075 914.501 913.715
Koyler - - - - - -
Genel Toplam 794.288 797.109 813.339 832.075 914.501 913.715

RAPOR NO: 2015REVB124

Cankaya ilcesi, Ankara biitiinii igerisinde sanayi sektoriinde en yogun igyeri ve isglici sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlan igindeki sanayi geligimlerinin yogun oldugu Cankaya ilcesinde
ozellikle tekstil sektorii baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu (Mevlana Bulvar)
izerinde Balgat yakinlarinda bulunan daha gok gida driinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor
Vadisi’ndeki tas - topraga dayal faaliyet kolunun yogunlastig: isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, Ulkenin en oOnemli kamusal karar organlarini, universitelerini, cesitli iilkelerin
biyikelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, buyik otelleri, kiltir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odag) ve giiney yoniindeki prestij
merkez gelisimlerini igine alan Gankaya ilgesi, yalniz Ankara’nin degil iilkenin de en biiyik ve katma
deger icinden en fazla pay! alan ilgelerinden birisidir. Sthhiye’den Turan Giines Bulvari'na dek
Merkezi is Alan’’min en yogun kullanilan bélimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her
konuda kentteki en iist diizey ve kaliteli hizmetleri olugturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile
birleserek merkez uzantisi niteli§i kazanan Cebeci ile Ust gelir grubu yerlesimi olarak farkh
karakteristik 6zellikler tagiyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle
bitiinlesen bir nitelige sahip, kisisel-tiiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlagsma
bzellesme ve uzmanlasma egilimi tagiyan Bahgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlan
icinde bulunmaktadr.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 4

5B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERIi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara
ilgesi Gankaya
Mahallesi Cankaya
Koyii -

Sokagi -
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 6049
Parsel No 21

Ana Gayrimenkulun Niteligi Bag
Yiiz6lcimii 10.264,32 m?

Kat irtifaki listesi asadidaki gibidir;

BAGIMSIZ | BAGIMSIZ
B";g'( BOLUM BOLOM KATI ?,';‘:’{’: MALIKi HISSESI EKLENTISI
NO NITELIGI
NAZLI 170352467447/
MANYAS 2497276980000
MFE:T"]"HET 8625878957/
® T 499455396000
NESRIN
CALIKA 268265762/2364845625
AHMET ATA 33242378129/
S ROERUM KAZAZ 416212830000
+ ZEMIN + :L“:AUERT 7732477471/
4 KATLI | 1.NORMAL | 677/ 416212830000
! DUKKAN + 18267 Catlin )
5 NORMAL MURAT 10924016399/
x KAT KARAMANCI 624319245000
2 S 4838360749/49945539600
@ KARAMANCI
< SEMRA 54193347233/
UCAR 832425660000
BiLLUR SU 14843256491/
KAZAZ 277475220000
IZQ:L';RGE\?(') 293218471583/
AS 624319245000
NAZLI 271003851463/
1; ggﬁ?ﬂ" MANYAS 3972772980000
5 4KATLI | 1. NORMAL | 1077/ MFE:T'}"HET 11435341747/ )
DUKKAN + 18267 662128830000
S NORMIAL KARAMANCI
’ KAT NESRIN 450667459841/
CALIKA 3972772980000
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AHMET ATA
KAZAZ 2759132329/34545852000
;:V'\'AUEF; 2236572643/
CALIKA 120387060000
MURAT 69513534191/
KARAMANCI 3972772980000
ESMA 8017778383/
KARAMANCI 82766103750
SEMRA 64659787633/
UCAR 993193245000
BiLLUR SU
— 769998101/14394105000
|Z gzk'iRcf?c') 1865856980177/
AS 3972772980000
NAZLI
T 95123183/1394455500
MFE:T“‘”HET 95368838971/
KARARTENCI 5522043780000
NESRIN 78301901971/
CALIKA 690255472500
AHMET ATA 27564904021/
KAZAZ 345127736250
1. BODRUM TIMUR 102589531237/
2 KATLI AHMET
+ 1497/ 5522043780000
3 FITNESS > BODRUM | 18267 CALIKA -
CENTER ) KAT MURAT 48310938109/
KARAMANCI 2761021890000
ESMA 133733863391/
KARAMANC! 1380510945000
SEMRA 179750607403/
UCAR 2761021890000
BiLLUR SU 59079230341/
KAZAZ 1104408756000
: SZ'A';R:% 47154349613/
AS 100400796000
NAZLI 260435456141/
MANYAS 3817845900000
MEHMET
FATIH 5994215603/347076900000
ZJEMIN + KARAMANCI
o NERMAL NESRIN 54136585531/
4 3 KATLI ) N 1035/ CALIKA 477230737500
DUKKAN 5 NORMAL 18267 | AHMET ATA 304926393179/
) e KAZAZ 3817845900000
::_'MMU; 35464316909/
CALIKA 1908922950000
MURAT
K~ 7422522221/424205100000
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Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00

ESMA 184922576633/
KARAMANCI 1908922950000
SEMRA 10356372671/
UCAR 159076912500
BiLLUR SU 68077269431/
KAZAZ 1272615300000
:g:;ﬁRégg 66410879827/
141401700000
AS.
NAZLI
MANYAS 6341037193/92956248000
MFE :T’}AHET 16054073093/
KARAMANCI 929562480000
NESRIN 26362163389/
CALIKA 232390620000
AHMET ATA
KAZAZ 1160046061/14524413750
ZEMIN + TIMUR
. AHMET 767536907/41313888000
akaty |1 NORMAL 504/ 36907/413
3 DUKKAN * 18267 |—=ALIKA -
2. NORMAL MURAT 32530010431/
KAT KARAMANCI 1859124960000
ESMA
KARAMANCI 9004925471/92956248000
SEMRA 121034477129/
UCAR 1859124960000
BILLUR SU 19890402199/
KAZAZ 371824992000
YAP! KREDI
KORAY GYO | 31184239223/66397320000
A.S.
NAZLI
MANYAS 719936983/10553895000
MEHMET
FATIH 2187261281/126646740000
KARAMANCI
NESRIN
00
CALIKA 2873336327/253293480
AHMET ATA 10115110627/
KAZAZ 126646740000
. 103/ TIMUR
6 CAFE ZEMIN KAT 18267 AHMET 7058598341/379940220000 )
CALIKA
MURAT
KARAMANCI 6647998163/379940220000
ESMA
KARAMANCI 1226861539/12664674000
SEMRA
UCAR 687089459/10553895000
BILLUR SU
KAZAZ 508112953/9498505500
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI
KORAY GYO | 35688629333/75988044000
AS.
NAZLI 118517004679/
MANYAS 1737396540000
le:T“i"HET 30005827091/
KARAMANCI 1737396540000
NESRIN 98544277433/
CALIKA 868698270000
AHMET ATA 138763605011/
KAZAZ 1737396540000
1 SINIF /IL“:AU; 32277668143/
: . 1737396540000
7 RESTAURA 3 NS:TMAL 1‘;7216/7 CALIKA :
NT MURAT
KARRR NG 3040006927/173739654000
ESMA
KARANTANG] 1072014937/11066220000
SEMRA
UCAR 2262192013/34747930800
BILLUR SU 92940272179/
KAZAZ 1737396540000
IZ QEIAI\((RGE\?!) 135997932167/
AS 289566090000
NAZLI 118517004679/
MANYAS 1737396540000
Mf:T“i”HET 30005827091/
AR 1737396540000
NESRIN 17917141351/
CALIKA 157945140000
AHMET ATA 138763605011/
KAZAZ 1737396540000
1. SINIF ZLMMU; 32277668143/
: . 1737396540000
8 RESTAURA 3.NORMAL | 471/ CALIKA -
NT KAT 18267 CURAT
KARAMANCI 3040006927/173739654000
ESMA
KARTRANC] 1072014937/11066220000
SEMRA
UCAR 2262192013/34747930800
BiLLUR SU
AT 3872511341/72391522500
; 8;1\5?% 135997932167/
289566090000
AS.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAPI KREDI
. 106/ 2NO'LU
1 KONUT | ZEMIN KAT o KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
. 106/ 6 NO'LU
4 KONUT | ZEMIN KAT e KORAY GYO 1/1 DEee
AS.
YAPI KREDI
1. NORMAL | 171/ 7 NO'LU
5 KONUT o e KORAY GYO 1/1 DD
AS.
YAP| KREDI
1. NORMAL | 167/ 9 NO'LU
7 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 e
AS.
YAPI KREDI
2. NORMAL | 171/ 10 NO'LU
8 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
2. NORMAL | 167/ 12 NO'LU
o 10 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 SR
o] AS.
2 -
YAPI KREDI
O 4. NORMAL | 171/ 16 NO'LU
14 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 oEpD
AS.
YAP| KREDI
4. NORMAL | 170/ 17 NO'LU
15 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
4. NORMAL | 167/ 18 NO'LU
16 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 =
AS.
YAPI KREDI
5. NORMAL | 170/ 24 NO'LU
18 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
5. NORMAL | 167/ 1 NO'LU
19 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
23 CATI ARALI | 7. NORMAL | 361/ ISEL'\((RGE% 11 22 NO'LU
KONUT KAT 18267 AS DEPO
YAPI KREDI
) 103/ 25 NO'LU
1 KONUT | ZEMIN KAT P KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
) 103/ 26 NO'LU
2 KONUT | ZEMIN KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
~ YAPI KREDI
o) . 109/ 27 NO'LU
pt}
= 3 KONUT | ZEMIN KAT 8 KORAY GYO 1/1 DEPO
o AS.
YAPI KREDi
. 109/ 28 NO'LU
4 KONUT | ZEMIN KAT 18267 KORAY GYO 1/1 N
AS.
YAPI KREDI
2. NORMAL | 173/ 30 NO'LU
8 KONUT KAT - KORAY GYO 1/1 oEfo
AS.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

SiB

I
GAYRIMENKUL DEGERLEME

YAP| KREDI
2.NORMAL | 171/ 36 NO'LU
9 KONUT KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
2. NORMAL | 168/ 37 NO'LU
10 KONUT KAT 18267 KOR:YS GYO 1/1 DEFD
13 DUBLEKS | 3. NORMAL | 214/ gg:i\'\(chf\?é 11 41 NO'LU
KONUT KAT 18267 AS DEPO
YAP! KREDI
5. NORMAL | 200/ 44 NO'LU
16 KONUT e . KORAY GYO 1/1 DEse
AS.
- DUBLEKS | 5.NORMAL | 214/ 'Zg:x;RGE\?C') 11 46 NO'LU
KONUT KAT 18267 AS DEPO
23 CATI ARALI | 7.NORMAL | 364/ l:g:;'?é&') 11 34 NO'LU
KONUT KAT 18267 AS DEPO
YAP! KREDI
) 109/ 52 NO'LU
2 KONUT | ZEMIN KAT 15557 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
. 103/ 53 NO'LU
3 KONUT | ZEMIN KAT 18267 KORAY GYO 1/1 DEPO
AS.
YAPI KREDI
1. NORMAL | 200/ 47 NO'LU
5 KONUT AT 18967 KORAY GYO 1/1 SEED
AS.
§ 3 DUBLEKS | 1. NORMAL | 214/ 'ZQEL'\((RG?(') 11 49 NO'LU
@ KONUT KAT 18267 DEPO
w AS.
YAPI KREDI
3. NORMAL | 200/ 58 NO'LU
10 KONUT e 18767 KOR:\; GYO 1/1 e —
YAPI KREDiI
3. NORMAL | 200/ 59 NO'LU
11 KONUT KAT 15567 KORAY GYO 1/1 SEEE
AS.
1 DUBLEKS | 3. NORMAL | 214/ 'Zg:LiRé% 11 60 NO'LU
KONUT KAT 18267 AS DEPO
NAZLI 11938372493/
MANYAS 175010220000
MFE:T'}AHET 54405469927/
o 1. BODRUM KARAMANCI 3150183350000
o] 1 3 KATLI +ZEMIN + | 854/ NESRIN 22334610649/ i
@ DUKKAN | 1. NORMAL | 18267 CALIKA 196886497500
KAT AHMET ATA 17971507231/
KAZAZ 225013140000
TiMUR
AHMET 7741361/416691000
CALIKA
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. Nm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

MURAT 55120295449/
KARAMANCI 3150183960000
ESMA 305166918733/
KARAMANCI 3150183960000
SEMRA 68362065787/
UCAR 1050061320000
BiLLUR SU 56171969173/
KAZAZ 1050061320000
YAP| KREDI
KORAY GYO | 44833906223/95460120000
AS.

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olugturan haklari ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Miidirligi’'nde 02.10.2015 tarih, saat 10:00 itibariyle yapilan incelemelere ve 12.08.2015
onay tarihli takyidat belgelerine gore degerleme konusu gayrimenkuller Gizerinde;

A-BBlok1,2,3,4,5,6,7ve 8;CBIlok1,4,5,7,8,10, 14,15, 16, 18,19 ve 23; D Blok1,2,3,4,8,9,
10, 13, 16, 18 ve 22: EBlok 2, 3, 5, 7, 10, 11 ve 12; F Blok 1 no’lu bagimsiz bolliimler Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde {Tam hisse lizerinde):

e Yonetim Plani: 30.07.2015 (10.08.2015 tarih, 51689 yevmiye)

Serhler Hanesinde (Tam hisse lizerinde):

e Bu yer eski eserdir. (22.06.1978 tarih, 5905 yevmiye) (22.04.1978 tarih, 5905 yevmiye)

e Eskieserdir. (22.04.1978 tarih, 5905 yevmiye)

e Tamaminda /... hissesinde kat karsiigi ingaat hakki vardir. (Baglama Tarih: 09.08.2006, Bitis
Tarih: 06.08.2016 - Siire: 10 Yil) (Malik / Lehdar: Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S.) (09.08.2006 tarih, 14420 yevmiye)

e 1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (30.10.2014 tarihinden itibaren 99 yil siire ile
Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidurligi lehine kira serhi vardir.) (10.11.2014 tarih, 64020
yevmiye)

* Konu onayh tasinmazlara ait tapu kayd: miisteri tarafindan temin edilerek tarafimiza
sunulmustur. 02.10.2015 tarih, saat 10:00 itibari ile yapilan incelemede herhangi bir degisik
olmadidi tespit_edilmistir. 12.08.2015 tarihli onayli tasinmaziara ait tapu kayd: dedgerleme

raporunun ekinde detaylari ile sunulmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Ankara ili, Cankaya Tapu Midiirligi’'nden alinan bilgiye gore degerleme konusu ana taginmazin
“Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith 4171/129375 hissesi, “Nesrin CALIKA” 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 Yatinm Ortakhg A.S.” adina kayith 7/50
hissesi satis, kat karsiigi temlik ve birlesme igleminden sonra 23.12.2013 tarih, 68791 yevmiye ile
“Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith 53352401/1844370000 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina
kayith 24216737/184437000 hissesi, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 4710439/111780000
hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 106651931/3688740000 hissesi, “Murat KARAMANCI”
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

adina kayith 106651931/3688740000 hissesi, “Esma KARAMANCI” adina kayith 204343/1518000
hissesi, “Semra UCAR” adina kayith 2859131/22356000 hissesi ve “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.” adina kayith 11179/48600 hissesi olmusgtur.

“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 “Giilsen
KARAMANCI” adina kayith 7783/103500 hissesi olmustur.

“Zeynep KARAMANCI” adina kayith 7783/103500 hissesi ve “Giilsen 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 satig isleminden sonra 01.12.2014 tarih, 70222
yevmiye ile “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 125/32076 hissesi ve ipka isleminden sonra “Nesrin
CALIKA” adina kayitli 6553441/230546250 hissesi olmustur.

“Nazli MANYAS” adina kayith 175/11664 hissesi, “Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith
1075/256608 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayith 4825/256608 hissesi, “Zeynep KARAMANCI”
adina kayith 775/128304 hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 175/42768 hissesi, “Murat
KARAMANCI” adina kayith 175/42768 hissesi, “Esma KARAMANCI” adina kayith 25/1296 hissesi,
“Sema UCAR” adina kayith 100/8019 hissesi, “Bilur Su KAZAZ” adina kayith 125/11664 hissesi,
“Ahmet Ata KAZAZ” adina kayith 125/11664 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayith 1175/256608
hissesi satis isleminden sonra 05.12.2014 tarih, 71503 yevmiye ile “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig) 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 satig ve
tevhid isleminden sonra 08.12.2014 tarih, 72179 yevmiye ile “Nazh MANYAS” adina kayith
3425041/41917500 hissesi ve ipka igeminden sonra “Semra UGCAR” 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 kayith 82995073/737748000 hissesi, “Zeynep
KARAMANCI” adina kayith 133163237/3688740000 hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayitli
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” adina kayith 2162347/33534000 hisesi, “Nesrin
CALIKA” adina kayith 29341477/1229580000 hissesi, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.” adina kayith 2181253/6415200 hissesi, “Semra UCAR” adina kayith
61432573/737748000 hissesi ve “Nazli MANYAS” adina kayith 3425041/41917500 hissesi satig,
ipka, satis ve tevhid, kat kargihg: temlik ve birlesme isleminden sonra 29.12.2014 tarih, 78128
yevmiye ile “Timur Ahmet CALIKA” adina kayitl 25/7776 hissesi, “Mehmet Fatih KARAMANCI” adina
kayith 24906809/1223580000 hissesi, “Nesrin CALIKA” adina kayitl 67901323/737749000 hissesi,
“Zeynep KARAMANCI” adina kayith 108725757/3688740000 hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina
kayith 35008977/1229580000 hissesi, “Murat KARAMANCI” adina kayith 25005977/1229580000
hissesi, “Esma KARAMANC!” adina kayith 69626323/737748000 hissesi, “Billur Su KAZAZ” adina
kayith 19472987/368874000 hissesi, “Ahmet Ata KAZAZ” adina kayith 19472987/368874000 hissesi,
“Nesrin CALIKA” adina kayith 543883/27945000 hissesi, “Semra UCAR” adina kayitl
50220073/737748000 hissesi, “Nazli MANYAS” adina kayith 246419233/3688740000, “Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayith 133948/291600 hissesi ve “Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.” adina kayith 175/256608 hissesi olmusgtur.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. m

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

“Zeynep KARAMANCI” adina kayith 108725757/3688740000 hissesi ve “Ahmet Ata KAZAZ" adina
kayith 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.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana geimesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tamimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi’'nde 02.10.2015 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve asagida sunulan 06.10.2015 tarih, 90226917-53849070-310-01-03/Ref.888823-37029-
2526/15 (34272) sayih imar durum belgesine gore degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yapilagma
kosullan asagida listelenmistir:

v imar Durumu:

Degerleme konusu ana taginmaz Cankaya Belediye Meclisi’'nin ve Ankara Kiiltiir Tabiat Varhklarin
Koruma Kurulu’nun 13.11.1995 giin ve 430 sayih karar ve 16.04.2004 giin ve 9102 sayil karan ile
onaylanan Vaziyet Plan’na gére 6049 ada, 21 no’lu parsel “Konut Alami”nda kalmaktadir. Ana
taginmazin yapilagma kosullari asagidaki gibidir.

e  KAKS: 18.100,00 m?,

e  TAKS: 3.374,00 m?,

e  Onden cekme mesafesi 15,00 m, yandan gekme mesafesi 5,00 m'dir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

5B

GAYRIMENKUL DEGERLEME

o

CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI 06 Lim 206
Cankaya imar ve Sehircilik Miidiirlagi
BELEDIVESI
e —————
Say1 : 90226917-53849070-310-01-03/Ref.888823-37029-2526/15 L:n,u?-) o205

Konu: 6049 ada 21 parsel

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Aziziye Mahallesi, Piyade Sokak, No:3, B Blok
Cankaya/ ANKARA

flgi: Miidiirltgiimiiz evragina 11.09.2015 tarih ve Ref. 888823 sayih ile kayitli dilekge.

S6z konusu dilekgede; 6049 ada 21 sayili parselin giincel imar durumu ile son 3 yilda imar

durumunda bir degisiklik bulunup bulunmadiginin bildirilmesi istenilmektedir.

Yapilan incelemede;

6049 ada 21 parsele iligkin imar plam depisikligi Ankara Kdltir ve Tabiat Varliklanm
Koruma Kurulunun 13.11.1995 tarih ve 4304 sayili karan ile uygun gériilerek onaylandif, parsel
iliskin son 3 yil icerisinde yapilms herhangi bir imar plani degisikligi olmadifi, hususlari tespit

edilmistir.
6049 ada 21 say1li parsele iligkin pafta ve plan notlan ekte sunulmaktadur.
Bilgilerinizi rica ederim.

Nejla RTOGRUL
im \ie ircilik piadir V.
1 S

EK: Plan ve plan notlan fot.

i S ———— e ————

Cumhuriyet Mah.Ziya Gokalp Cad. No:11 Kizilay/ANKARA Tel: 458 89 00 — 458 90 00
NOT: Litfen Miidiirligimiiz ile yapuacak yazigmalarda ada parsel belirtiniz. Fax: 430 03 47
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. mm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6149 ACA
345 PARSEL

PLAN MNDTLARY

NEWRMENFA E5< ESERLER VE LNITLAR YURSIX n:mu Bagkaa Fins
530 SLN A TES) SAYIL WARAR JHVATE AINACATY]
2VTTRAM NSAAT ZLANIHKAXS;:IT IS Y GrEvE? qu.u 11
MU PLUGY RRE HEYET % § 1560 GUN 51 STIIICAZR)
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Koruma Kurulu Vaziyet Plani Notlari:

1) Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu Bagkanhg’nin 09.05.1981 giin A 2883
sayih karan dikkate alinacaktir.

2) Toplam ingaat alani KAKS: 18.100,00 m¥yi gecemez. Ankara $ehri imar Midurligi idare
Heyeti 19.09.1980 giin 507 sayih karari ile TAKS: 3.374,00 m¥yi gegemez.

3) Kitleler sematiktir.

4) Max kitle yiikseklikleri 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 katlesi yol kotu altinda ingaat yapilabilir.

5) A, B, F, G kiitlelerinde iran Caddesi (Riza $ah Pehlevi Caddesi) cephesinde ticaret yapilabilir.

6) Parsel icerisinde birden fazla yap yapilabilir. Kitleler arasi kapali hacim olugturmamak
kaydiyla platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvarlar, siis ve yizme havuzlan, spor
tesisleri diizenlenebilir.

7) A, B, C, D, E kitleleri icin +0,00 kotu iran Caddesi (Riza $ah Pehlevi Caddesi) X noktasindaki, F
kutlesi igin Y noktasindaki kot alinacaktir.

8) Kitle veya kitlelerin zemin katlan kolonat olarak diizenlenebilir. Bu halde bu alanlar ile agik
teraslar ve acik cikmalar toplam ingaat alaninin (KAKS) ve toplam taban alaninin (TAKS) dahil
degildir.

9) Tesisat galeri katlan tesisat hacimleri zorunlu mistemilat +0,00 kotu altinda tegkil edecek
musterek alanlar, depolar, kapall havuzlar, bagimsiz b6lim yapilmamak kosulu ile toplam
insaat alanina dahil degildir.

10) Yapi yaklagma sinirlan diginda binalara ulagim amaciyla yollar, rampalar, otopark rampalari
ve giris sacaklar yapilabilir.

11) Otopark ihtiyaclan binalarin bodrum katlarinda saglanacaktir.
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NOT: 23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Enciimen Karari ile 6049 ada, 3, 4 ve 5 parsellerin
tevhid edilmesi sonucunda 6049 ada, 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin _dayanad: olan
tasinmazlarin _“Park_ve Yesil Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina
déniistiirillmesine iliskin isleminin hukuka aykini oldugu gerekcesiyle Cankaya Yerel Kalkinma ve
Dayanisma Vakfi tarafindan Ankara 9. idare Mahkemesi’'nde 2006/2203 E. sayili dosyasiyla dava
acilmistir. Ankara 9. idare Mahkemesi nezdinde acilan dava neticesinde verilen 09.01.2008 tarihli,
2008/6 K. sayili dava konusu idari islemlerin_iptaline iliskin karar, karar diizeltme inceleme
asamasinda Danistay 6. Dairesi’nin 15.10.2012 tarih, 2011/634 E. - 2012/5266 K. sayili karari ile
bozuldugu, bozma kararinin Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. sayili
karari _ile _davanin _reddine karar verilmistir. 20.11.2013 tarihinde, Ankara 9. idare
Mahkemesi’nin 2013/586 E. - 2013/1089 K. sayili karari Danistay 6. Dairesi’nin 2013/7556 E. —
20137093 K. sayili karari ile oy cokludu ile onanmistir. 09.05.2014 tarihinde, Ankara 9. idare
Mahkemesi’nin 2013/586 E. - 2013/1089 K. sayili kararinin kesinlesmesi (Danistay 6. Dairesi’nin
2013/7556 E. - 20137093 K. sayili_onama karari ile ilgili olarak yasal siiresi icinde karar diizeltme
talebinde bulunulmadigindan sz konusu karar kesinlesmistir.) Yapi Ruhsatlari’nin iptali talebi
karan ile Ankara 9. idari Mahkemesi’nde acilan davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayil
dava konusu idari islemlerin {(Yapi Ruhsatlari’min) iptaline iliskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin
26.11.2012 tarih 2009/2706 E. - 2012/6756 K. sayili karari ile bozulmustur (09.07.2014 tarihinde,
Danistay 6. Dairesi’nce verilen 26.11.2012 tarih, E: 2009/2706, K: 2012/6756 sayili_kararinin;
Danistay 6. Dairesi’nin E: 2013/4436, K: 2014/5209 sayili _karari ile, karar diizeltme talebinin
reddine karar verilmistir. 07.11.2014 tarihinde, Yapi Ruhsati ile ilgili davamin Damgtay’da karar
diizeltme talebinin reddi (E: 2013/4436, K: 2014/5209) iizerine Ankara 9. idare Mahkemesi’nin
E: 2014/1698, K: 2014/1119 sayih karari ile Sirket lehine davanin _reddine karar verilmistir.).
Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin _kullanilmayan _siireleri yeni tadilat ruhsatlarina
eklenmistir. Eklenen ruhsat siiresi asadida yer almaktadir. Sonuc olarak 04.09.2008 tarihli yapi
tatil zapti - miihiirleme tutanad: 01.10.2013 giin 51/13 A-B-C-D-E-F sayili ruhsat _yenilemesine
istinaden iptal edilmis olup, calismalarin devamina izin verilmistir (Mahkeme kararlari detayl bir
sekilde rapor ekinde yer almaktadir.). 10.09.2015 tarihi itibari ile de, yapi kullanma izin belgeleri

Belediye'ce diizenlenmistir.
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v' Ruhsat ve izinler:

»  25.08.2006 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

= 11.10.2007 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

* A, B,C,D,E, FBlok icin 22.09.2006 tarih 613 sayih “Yapi Ruhsati” (iptal edilmistir.); A, B, C, D, E, F
Blok icin 08.11.2007 tarih 193 sayili “Yap: Ruhsati” (iptal edilmistir.); A ve B Blok i¢in 01.10.2013
tarih 51/13-A-B sayili “Yapi Ruhsati”; C Blok igin 01.10.2013 tarih 51/13-C sayil “Yap1 Ruhsati”; D
Blok icin 01.10.2013 tarih 51/13-D sayih “Yapi Ruhsati”; E Blok i¢in 01.10.2013 tarih 51/13-E
sayih “Yapi Ruhsati”; F Blok i¢in 01.10.2013 tarih 51/13-F sayih “Yapi Ruhsat” bulunmaktadir.

= A-BBlok igin verilmis 10.09.2015 tarih, 564 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

= C Blok igin verilmis 10.09.2015 tarih, 560 sayih Yap! Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

= D Blok igin verilmig 10.09.2015 tarih, 561 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadr.

* E Blok icin verilmis 10.09.2015 tarih, 562 sayih Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

= FBlok igin verilmis 10.09.2015 tarih, 563 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

SiB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yapi Ruhsat Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) Aciklama

A, B, C, D, EveFBlok (62
22.09.2006 / 613 (Yapi Ruhsati) Yeni Yapi 32.896,00 daire ve 9 is yeri)

(iptal edilmistir.)

A, B, C, D, E ve FBlok (62
08.11.2007 / 193 (Yapi Ruhsati) Tadilat 32.896,00 daire ve 9 is yeri)

(iptal edilmistir.)

A ve B Blok (4 adet
01.10.2013 / 51/13-A-B (Yapi Ruhsati) Yeniden 10.218,00 L L

1 adet kapali spor salonu

ve ortak alan)
01.10.2013 / 51/13-C (Yapi Ruhsati) Yeniden 7.577,00 g,::;k (24 daire ve ortak
01.10.2013 / 51/13-D (Yapi Ruhsati) Yeniden 7.529,00 alerl:))k (22 daire ve ortak
01.10.2013 / 51/13-E (Yapi Ruhsati) Yeniden 5.692,00 ;:r':;k (16,0aifs ve crgeh
01.10.2013 / 51/13-F (Yap:i Ruhsati) Yeniden 1.881,00 F Blok (1 adet diikkan)
10.09.2015 / 564 (Yapi Kullanma izin Belgesi) | Yeniden 10.218,00 A- B.BIOk (8 adet ofis ve

isyeri ve ortak alan)
10.09.2015 / 560 (Yapi Kullanma izin Belgesi) | Yeniden 10.218,00 C Blok (24 adet mesken

ve ortak alan)
10.09.2015 / 561 (Yapi Kullanma izin Belgesi) | Yeniden 10.218,00 D Blok (22 adet mesken

ve ortak alan)
10.09.2015 / 562 (Yapi Kullanma izin Belgesi) | Yeniden 5.692,00 EBISK{103gET meSxen

ve ortak alan)
10.09.2015 / 563 (Yap: Kullanma izin Belgesi) | Yeniden 1.881,00 F Blok (1 adet diikkan)

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu ana taginmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili 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 gosteren EKC Yapi Denetim
Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri vb.) iliskin Bilgi

23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Enciimen Karari ile 6049 ada, 3, 4 ve 5 parsellerin tevhid
edilmesi sonucunda 6049 ada, 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanagi olan taginmazlarin
“Park ve Yesil Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina donusturiilmesine iligkin
isleminin hukuka aykir oldugu gerekgesiyle Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanigma Vakfi tarafindan
Ankara 9. idare Mahkemesi’'nde 2006/2203 E. sayili dosyasiyla dava agilmigtir. Ankara 9. idare
Mahkemesi nezdinde acgilan dava neticesinde verilen 09.01.2008 tarihli, 2008/6 K. sayil dava
konusu idari islemlerin iptaline iliskin karar, karar diizeltme inceleme agamasinda Danistay 6.
Dairesi’nin 15.10.2012 tarih, 2011/634 E. - 2012/5266 K. sayili karan ile bozuldugu, bozma kararinin
Ankara 9. idare Mahkemesi’'nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. sayih karan ile davanin reddine
karar verilmistir. 20.11.2013 tarihinde, Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2013/586 E. - 2013/1089 K.
sayih karari Danigtay 6. Dairesi’'nin 2013/7556 E. — 20137093 K. sayil karari ile oy coklugu ile
onanmigtir. 09.05.2014 tarihinde, Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 2013/586 E. - 2013/1089 K. sayili
kararinin kesinlesmesi (Danigtay 6. Dairesi'nin 2013/7556 E. - 20137093 K. sayih onama karar ile
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ilgili olarak yasal siiresi igcinde karar duzeltme talebinde bulunulmadigindan séz konusu karar
kesinlesmistir.) Yapi Ruhsatlar’nin iptali talebi kararn ile Ankara 9. idari Mahkemesi'nde agilan
davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili dava konusu idari islemlerin (Yapi Ruhsatlar’nin)
iptaline iliskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706 E. - 2012/6756 K. sayili
karan ile bozulmustur (09.07.2014 tarihinde, Danistay 6. Dairesi’'nce verilen 26.11.2012 tarih, E:
2009/2706, K: 2012/6756 sayih kararinin; Danistay 6. Dairesi'nin E: 2013/4436, K: 2014/5209 sayih
karar ile, karar diizeltme talebinin reddine karar verilmistir. 07.11.2014 tarihinde, Yapi Ruhsati ile
ilgili davanin  Damistay’da  karar dizeltme talebinin  reddi (E: 2013/4436, K:
2014/5209) lzerine Ankara 9. idare Mahkemesi'nin E: 2014/1698, K: 2014/1119 sayil karari ile
Sirket lehine davanin reddine karar verilmistir.). Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin
kutlanilmayan siireleri yeni tadilat ruhsatlarina eklenmistir. Sonug olarak 04.09.2008 tarihli yap: tatil
zapti - mihirleme tutanag 01.10.2013 giin 51/13 A-B-C-D-E-F sayih ruhsat yenilemesine istinaden
iptal edilmis olup, ¢alismalarin devamina izin verilmistir (Mahkeme kararlar detayl bir sekilde
rapor ekinde yer almaktadir.). 10.09.2015 tarihi itibari ile de, yapi kullanma izin belgeleri
Belediye'ce diizenlenmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkuller, Gayrimenkullerin Projesi veya
Gayrimenkullere Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goriis

Konu parselde biten projenin, ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, projesinin onaylanmig
oldugu, ingaatina baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlari tarafimizdan tespit edilmistir. Konu parsel ‘Bag’ vasifl olup, tapudaki yiizolglimii net imar parseli
ylzélglimidir. Parselin net imar parseli olmasi nedeni ile; tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiri ile uyumu kat irtifaki sonrasinda tapuda yapilmis olan cins tashih
degisikligi ile (Bagimsiz bolim niteliklerinin uygunlugu) teyid edilebilmistir.

Ulkemizdeki yasal diizenlemelerin elveriyor olmasi nedeni ile, ‘Tarla’, ‘Bag’ gibi arazi tanimi yapilan miilkiyet
turleri igin de lzerinde proje gelistirilmek Uzere (Yapi ruhsati ve ingaat icin gerekli yasal izinler verilmesi
halinde) ingaat suirecine baglanip, kat irtifaki kurulabilmektedir. Konu parsel lizerindeki tasinmazlar igin kat
irtifaki kurulmustur.

Degerleme konusu ana taginmaz Uzerinde yer alan yapilara ait onaylhh mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Konu ana tasinmazin onayll mimari projesine, yapi ruhsatina ve yapi
kutlanma izin belgesine uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Uzerinde kisitlayici herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

Bu aciklama dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarnin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyine “Bagimsiz Bolum” olarak alinmasinda engel teskil edecek
herhangi bir unsur olmadigi diigiinilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk
Konu tasinmazlarin Gzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi
oldugu godzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi
yapiimgtir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. Nm

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Kavaklidere Mahallesi, iran Caddesi, No: 29, Gankaya / ANKARAdIr.

Rapor konusu taginmazlara ulasim igin; bolgenin 6nemli akslarindan olan Atatiirk Bulvar iizerinden isvigre
Konfederasyonu’ndan itibaren yaklagik 330,00 m ilerlendiginde sag konumda yer alan Polonya Caddesi
bitiminden tekrar saga doniilerek iran Caddesi’ne varilir. Bu aks izerinde yaklagik 300,00 m ilerlendiginde
taginmazlara ulagmak mimkindiir. Ana taginmazin bolgenin en dnemli akslarindan olan Tunali Hilmi
Caddesi’ni Cankaya Caddesi’ne baglayan iran Caddesi'ne 172,18 m cephesi bulunmaktadir.

Konu taginmazlarin bulundugu bélge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en bilindik cadde ve
sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun
Caddesi’dir. S6z konusu bolge Ankara’nin ust gelir grubunun tercih ettigi bir muhittir. Bélgenin en iglek
caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi ve Filistin Sokak’ta alsveris
mekanlari ve kafetarya alanlari yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri siiregelen popiiler caddeleri ayrica
liiks mekanlariyla da dikkat gekmektedir. Filistin Sokak {izerinde Tribeca, Kitchenette, Trilye, Gar Lokantasi
gibi Gnli mekanlar bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bdlgede genel olarak prestijli firmalarin holding
binalari, otel alanlar ve Unli markalarin magazalar bulunmaktadir. Ayrica bolge iist gelir grubunun tercih
ettigi konut alanlarini da igermektedir. Konu taginmazlanin bulundugu cadde Uzerinde her ne kadar unli
markalarin magazalari bulunsa da, Ankara’nin evveliyatinda &nemli yere sahip olan Karum Aligveris
Merkezi'nin siiksesini kaybetmesi gibi durumlar boligenin diger popiiler caddelerinden olan Nene Hatun
Caddesi, Tunal Hilmi Caddesi ve Arjantin Caddesi'ne gére ticari potansiyeli daha dusiktiir. Bu cadde
{izerinde genellikle 5-6 katli konutlarin zemin katlan diikkkan olarak kullaniimaktadir. Son yillarda genellikle
firmalar yatirmlarini Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli Sokak’a yapmaktadirlar.

Konu taginmazlarin yer aldigs bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle Tunali Hilmi Caddesi, Filistin
Sokak, Kuleli Sokak tarafinda yeni ofis binalar da gérmek miimkiindiir. Bélgede genellikle 5-6 kath, ayrik ve
bitisik nizam olarak ingaa edilmis konut alanlar yer almaktadir. Ayrica konu taginmazlarin bulundugu cadde
ve yakininda yer alan Tahran Caddesi, Giiniz Sokak ve John F. Kenedy Caddesi lizerinde otel alanlarininin
yogunluklu oldugu goriinmektedir.

Ancak konu ana gayrimenkulun bulundugu bélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda cevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir. Bélgede arsa stogunun kisith olmasi,
biyiik firmalarin bélgede nitelikli projeler iiretmek lizere arsa edinmis olduklarinin bilinmesi ile birlikte,
bélgede gayrimenkul piyasasi biraz da olsa hareketienmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Biyiikelgiligi, Portekiz
Buyiikelciligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bag, prestijli kafeler, Limak Ambassador Boutique Hotel, Sheraton
Hotel & Convention Center Ankara, Karum Alisveris Merkezi, ilbank Bloklari, Kugulu Park, Divan Moment
Otel Ankara, bolgenin en islek cadde ve sokaklart Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi,
Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar bulunmaktadir. Konu gayrimenkuller
Karum Aligveris Merkezi’'ne 0,09 km, Tunah Hilmi Caddesi’'ne 0,30 km, Arjantin Caddesi'ne 0,11 km ve
Ankara Sehir Merkezi'ne 1,87 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bdlgenin en islek ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran
Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’ne yakin konumlu olmasi iran Caddesi
tizerinde bulunmasi sebebiyle toplu tagima araglan ve 6zel ulagim imkani oldukga iyidir.

Aynica degerleme konusu taginmazlann yakin konumlu oldugu caddeler iizerinde birgok firmanin holding
binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolay: giin iginde arag¢ yogunlugunun giiniin yogun saatlerinde
iist seviyelere ulagacagi digiinlilmektedir.
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Konu Gayrimenkullerden Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar:

Konum | Yaklastk Mesafe (Km)
Karum Ahgveris Merkezi ~0,09
Tunal Hilmi Caddesi ~0,30
Arjantin Caddesi ~0,11
Ankara Sehir Merkezi ~1,87
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Cankaya Mahallesi'nde bulunmaktadir. Taginmazlanin tapu kayit bilgileri
“4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliminde ayrintil olarak sunulmustur.

Konu 6049 ada, 21 parsel 10.264,32 m’ yiizélgiimiine sahip olup, “Bag” vasifidir. Uzerinde 3 adet konut
blogu (C, D ve E) ve 2 adet ticaret blogu (A - B ve F) bulunmaktadir. Konut bloklarinin insaati tamamlanmig
olup, ticaret bloklari Shell&Core olarak kiralanacagindan dolayr yan kaba insaat halindedir. Ticaret
bloklarinin bitmiglik seviyesi %78'tir. Konu taginmazlarin yer aldigi parsel topografik olarak hafif egimli bir
yapiya sahip olup, geometrik olarak dortgen sekline sahiptir. Konu parselin iran Caddesi’ne yaklagik 172,18
m cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar 6049 ada, 21 parsel iizerinde yer alan A - B Blok’ta yer alan 8 adet diikkan, C
Blok’ta yer alan 12 adet konut, D Blok’ta yer alan 11 adet konut, E Blok’ta yer alan 7 adet konut ve F Blok’ta
yer alan 1 adet diikkandir. Projede bloklar betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Ankara Cankaya
Projesi’ne giris iran Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Blok Adi Kat Adedi Bagimsiz Boliim Adedi
A - B Blok 7 8
C Blok 12 24
D Blok 12 22
E Blok 10 16
F Blok 5 1
TOPLAM 71

A
Konu parsel Gzerindeki A, B, C, D ve E Blok’'un 3. bodrum, 2. bodrum ve 1. bodrum katlan birlikte insa
edilmistir. Konu bloklarnin 3. bodrum katinda otopark, si§inak, tesisat dairesi, su deposu, pompa odasi ve
WC; 2. bodrum katinda otopark, konut ¢ép odasi, garsi ¢op odasi, A, B, C, D ve E biok giivenlik merkezi, orta
gerilim odasi, algak gerilim odasi, A - B Blok elektrik odasi, telefon santrali, A- B Blok TV odasi, tesisat
dairesi, PTT odasl, trafo odasi, jenerator odasi, A- B Blok 3 no’lu bagimsiz bolime ait fitness mistemilati; 1.
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bodrum katinda otopark, konutlara ait depo, kapici dairesi, kaloriferci dairesi, bay - bayan WC, elektrik
odasi, uydu TV merkezi, A - B Blok 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bélimler bulunmaktadir.

A - B Blok 3 bodrum + zemin + 3 normal kattan olusmakta olup, 2 blok bitisik olarak inga edilmigtir. A - B
Blok’un 3. bodrum, 2. bodrum ve 1. bodrum katlan C, D ve E Blok ile birlikte inga edilmistir. A - B Blok’un 1.
bodrum, zemin, 1. normal, 2. normal ve 3. normal katlarinda ise 8 adet diikkan yer almaktadir. Diikkanlar
Shell&Core olarak kiralanacagindan dolayr mevcut durumda yar kaba ingaat halinde olup, %78 bitmiglik
seviyesindedir. S6z konusu diikkanlanin i¢ mekan bélimlendirmeleri kullanim amacina uygun olarak
yapilacaktir. Diikkanlarin girigi iran Caddesi’'nden saglanmaktadir. A - B Blok’un zemin katinda 1 no’lu 4 kath
diikkan, 2 no’lu 4 kath dikkan, 4 no’lu 3 katl diikkan, 5 no’lu 3 kath dikkan ve 6 no’lu cafe; 1. normal
katinda 1 no’lu 4 kath diikkan, 2 no’lu 4 kath dilkkan, 4 no’lu 3 katli dikkan ve 6 no’lu cafe; 2. normal
katinda 1 no’lu 4 kath diikkan, 2 no'lu 4 kath diikkan, 4 no’lu 3 kath dikkan ve 5 no’lu 3 kath diikkan; 3.
normal katinda 7 no’lu 1. sinif restaurant ve 8 no’lu 1. sinif restaurant; ¢ati katinda ise tesisat odasi yer
almaktadir.

C, D ve E Bloklar konut bloklaridir. Konu projede konut tipi yapilarda antre, koridor, mutfak ve odalarda
doseme kaplamalari mermer, salon ve yatak odalarinda doseme kaplamalari ahsap lamine parkedir. Duvar
kaplamalari ise su bazli boya, wc ve banyo alanlarinda ise mermer ve duvar kagididir. Tavan kaplamalari ise
boya olup, banyo ve wc alanlarinda asma tavan Uzeri boya kullanilmistir. Pencere ve balkon kapilarinda
malzeme olarak aliiminyum dograma, dig kapilarda ise ahsap gérinimli kapi kullamimigtir. Isinma dogalgaz
ile saglanmakta olup, her dairede havalandirma mevcuttur. Her konutun depo eklentisi bulunmaktadir.

C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + ¢ati katindan olusmaktadir. C Blok’ta 2+1 4 adet, 3+1 18 adet, ve 5+1
dubleks 2 adet olmak {izere toplam 24 adet konut yer almaktadir. C Blok’'un zemin katinda 1, 2, 3 ve 4 no’lu
konutlar; 1. normal katinda 5, 6 ve 7 no’lu konutlar; 2. normal katinda 8, 9 ve 10 no’lu konutlar; 3. normal
katinda 11, 12 ve 13 no’lu konutlar; 4. normal katinda 14, 15 ve 16 no’lu konutlar; 5. normal katinda 17, 18
ve 19 no’lu konutlar; 6. normal katinda 20, 21 ve 22 no’lu konutlar; 7. normal katinda 23 ve 24 no’lu gati
aral konutlar; cati katinda ise 23 ve 24 no’lu ¢ati arali konutlarin Gist kati yer almaktadir.

D Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + cati katindan olugmaktadir. D Blok’ta 2+1 4 adet, 3+1 6 adet, 3+1
dubleks 2 adet, 4+1 8 adet ve 5+1 dubleks 2 adet olmak Uzere toplam 22 adet konut yer almaktadir. D
Blok’un zemin katinda 1, 2, 3 ve 4 no’lu konutlar; 1. normal katinda 5, 6 ve 7 no’lu konutlar; 2. normal
katinda 8, 9 ve 10 no’lu konutlar; 3. normal katinda 11 ve 12 no’lu konutlar ve 13 no’lu dubleks konut; 4.
normal katinda 14 ve 15 no’lu konutlar; 5. normal katinda 16 ve 17 no’lu konutlar ve 18 no’lu dubleks
konut; 6. normal katinda 19 ve 20 no’lu konutlar; 7.normal katinda 21 ve 22 no’lu ¢ati arali konutlar; ¢ati
katinda ise 21 ve 22 no’lu ¢at1 arali konutlarin st kati yer almaktadir.

E Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + gati katindan olusmaktadir. E Blok’ta 2+1 4 adet, 3+1 dubleks 2 adet,
4+1 8 adet ve 5+1 dubleks 2 adet olmak iizere toplam 16 adet konut yer almaktadir. E Blok’un zemin
katinda 1, 2, 3 ve 4 no’lu konutlar; 1. normal katinda 5 ve 6 no’lu konutlar ve 7 no’lu dubleks konut; 2.
normal katinda 8 ve 9 no’lu konutlar; 3. normal katinda 10 ve 11 no’lu konutlar ve 12 no’lu dubleks konut;
4. normal katinda 13 ve 14 no’lu konutlar; 5. normal katinda 15 ve 16 no’lu ¢ati arah konutlar; ¢ati katinda
ise 15 ve 16 no’lu gati arali konutlarin ist kati yer almaktadir.

F Blok 2. bodrum + 1. bodrum + zemin + 1. normal + teras katindan olusmaktadir. F Blok’'un 1. bodrum,
zemin ve 1. normal katlarinda 1 adet diikkan yer almaktadir. Diikkan Shell&Core olarak kiralanacagindan
dolay yar kaba ingaat halinde olup, %81 bitmislik seviyesindedir. S6z konusu diikkanin i¢ mekan
bélimlendirmeleri kullamm amacina uygun olarak yapilacaktir. Dukkanin girigi iran Caddesi’nden
saglanmaktadir.
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Blok No B.5.No B.8. Brilt Alan (m?) 8.8. Edentisi (m?) °'t(":;"“ Toplam Alan (m?)

1 688,00 - - 688,00

2 1.113.00 - - 1.113,00

3 1.466,00 - - 1.466,00

e 4 1.079,00 - - 1.079.00
5 516.00 - - 516,00
6 135,00 - - 135,00
7 462,00 - - 462,00
8 462,00 - - 462.00
1 93,73 8.00 20.29 122,02
4 94.78 8,00 2029 123,07
5 149,20 10,00 3273 191,93
? 146,45 10,00 31,97 188,42
8 149,45 10.00 32,73 192,18
ciiibx 10 146,58 10,00 3197 188,55
14 149,21 10.00 32,73 191,94
15 147,18 11,00 32,54 190,72
16 146,92 10,00 31,97 188,89
18 147,12 11,00 32,54 190,66
19 146,57 10,00 31,97 188,54
23 313,91 16,00 69.10 399.01
1 91,44 8,00 19,72 119,16
2 9144 8,00 19,72 119,16
3 97,39 851 20,86 126,76
a4 97.39 851 20,86 126,76
8 151,68 10,00 33,11 194,79
D BLOK 9 151,83 10,00 32,73 194,56
10 145,97 10,00 32.16 188,13
13 184,34 14,00 40.96 239,30
16 176,63 11,00 38,28 22591
18 185,45 14,00 40,96 240,41
22 316,43 16,00 69.67 402,10
2 96,38 8.13 20,86 125,37
3 92,72 813 19,72 120,57
5 176,94 11,00 38.28 226.22
£ BLOK 7 186,53 14,00 40.96 241,49
10 176,98 11,00 38,28 226.26
11 176,09 11,00 38,28 225,37
12 185.86 14,00 40.96 240.82
F BLOK 1 810.00 - - 810.00

TOPLAM 12.670,07

Not: A - B Blok, 7 no’lu badimsiz béliime ait 96,00 m*; A - B Blok, 8 no’lu bagimsiz béliime ait 96,00 m’ ve
F Blok, 1 no’lu bagimsiz béliime ait 150,00 m? teras alani bulunmaktadir. Yukarida yer alan tabloda teras
alanlan harictir.

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu taginmazlarin bulundugu bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir.

e Bolgenin en bilindik cadde ve sokaklar Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi'dir.

e S6z konusu bélge Ankara’nin Ust gelir grubunun tercih ettigi bir mubhittir.

e Bolgenin en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi ve Filistin
Sokak’ta aligveris mekanlar ve kafetarya alanlan yer almaktadir.

e Ankara’nin eskiden beri siregelen popiler caddeleri ayrica liikks mekanlariyla da dikkat gekmektedir.
Filistin Sokak {izerinde Tribeca, Kitchenette, Trilye, Gar Lokantasi gibi {inlii mekanlar bulunmaktadir.
Bunlara ek olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalan, otel alanlar ve Gnlii
markalarin magazalar bulunmaktadir.

e Bolge ust gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir.

e Konu taginmazlarin bulundugu cadde iizerinde her ne kadar iinlii markalarin magazalari bulunsa da,
Ankara’nin evveliyatinda 6nemli yere sahip olan Karum Aligveris Merkezi'nin siiksesini kaybetmesi
gibi durumlar bélgenin diger populer caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Tunah Hilmi Caddesi
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ve Arjantin Caddesi’'ne gore ticari potansiyeli daha digiiktiir. Bu cadde lizerinde genellikle 5-6 kath
konutlarin zemin katlar dikkan olarak kullaniimaktadir.

e Son yillarda genellikle firmalar yatinmlarini Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli Sokak’a
yapmaktadirlar.

e Konu tasinmazlarin yer aldig1 bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle Tunal Hilmi Caddesi,
Filistin Sokak, Kuleli Sokak tarafinda yeni ofis binalari da gérmek miimkiindir. Bélgede genellikle 5-
6 kath, ayrik ve bitisik nizam olarak ingaa edilmis konut alanlari yer almaktadir.

e Konu tasinmazlarin bulundugu cadde ve yakininda yer alan Tahran Caddesi, Giiniz Sokak ve John F.
Kenedy Caddesi Gzerinde otel alanlarininin yogunluklu oldugu gériinmektedir.

e Konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir.

e Bélgede arsa stogunun kisith olmasi, biiyiik firmalarin bélgede nitelikli projeler iiretmek izere arsa
edinmis olduklarinin  bilinmesi ile birlikte, bolgede gayrimenkul piyasasi biraz da olsa
hareketlenmistir.

e Rapor konusu taginmazlarin yakin gevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Buyiikelgiligi,
Portekiz Biiyikelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bag, prestijli kafeler, Limak Ambassador Boutique
Hotel, Sheraton Hotel & Convention Center Ankara, Karum Aligveris Merkezi, ilbank Bloklar, Kugulu
Park, Divan Moment Otel Ankara, bolgenin en islek cadde ve sokaklan Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar
bulunmaktadir.

e Konu gayrimenkuller Karum Aligveris Merkezi’ne 0,09 km, Tunalt Hilmi Caddesi'ne 0,30 km, Arjantin
Caddesi’'ne 0,11 km ve Ankara Sehir Merkezi'ne 1,87 km mesafede bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlarin bolgenin en islek ve sokaklar Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi'ne yakin konumlu
olmas) iran Caddesi iizerinde bulunmasi sebebiyle toplu tasima araglan ve 6zel ulagim imkani
oldukga iyidir.

e Degerleme konusu taginmazlarin yakin konumlu oldugu caddeler lizerinde birgok firmanin holding
binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolay! giin iginde arag¢ yogunlugunun giiniin yogun
saatlerinde Ust seviyelere ulagacag diisliniiimektedir.

e Konu 6049 ada, 21 parsel iizerinde 3 adet konut blogu (C, D ve E) ve 3 adet ticaret blogu (A, B ve F)
bulunmaktadir.

e Konut bloklarinin ingsaati tamamlanmis olup, ticaret bloklar Shell&Core olarak kiralanacagindan
dolayi yari kaba ingaat halindedir. Ticaret bloklarinin bitmislik seviyesi %78'tir.

e Konu taginmazlarin yer aldigi parsel topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip olup, geometrik
olarak dortgen sekline sahiptir.

e Konu parselin iran Caddesi’ne yaklasik 172,18 m cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlar 6049 ada, 21 parsel iizerinde yer alan A - B Blok’ta yer alan 8 adet
ditkkan, C Blok’ta yer alan 12 adet konut, D Blok’ta yer alan 11 adet konut, E Blok’ta yer alan 7 adet
konut ve F Blok’ta yer alan 1 adet dikkandr.

e Projede bloklar betonarme yapi tarzinda inga edilmistir.

e Ankara Cankaya Projesi’ne giris iran Caddesi lizerinden saglanmaktadir.
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EN ETKIiN VE VERIMLIi KULLANIM DEGERI ANALIZi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIZi

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

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e  Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
o Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektériinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum se¢enegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektérimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, lilkemiz kosullarinda en
iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglar saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, vyakin cevresinde vyer alan vyapillasma egilimleri
degerlendirildiginde, gevre gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullamiminin imar planiyla uygun olarak
“Konut Alanm” oldugu disiiniimektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
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TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

RAPOR NO: 2015REVB124 RAPOR TARIHI: 07.10.2015
* GizLiDIR
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 61
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiv/istanbul 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 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 | ,6[&

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. m

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v" Konu taginmazlarin bulundugu bolge - Konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede genel
Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi

v" S8z konusu bolge Ankara’nin Ust gelir ciddi anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi
grubunun tercih ettigi bir muhittir. ¢ekmesini tetiklemektedir.

v' Bélge (st gelir grubunun tercih ettigi konut - Degerleme konusu tasinmaziarin yakin konumlu
alanlarini da icermektedir. oldugu caddeler iizerinde birgok firmanin holding

v" Konu gayrimenkuller Karum Ahsverisg binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan
Merkezi’'ne 0,09 km, Tunali Hilmi Caddesi’'ne dolay giin icinde arag¢ yogunlugunun giiniin
0,30 km, Arjantin Caddesi'ne 0,11 km ve yogun saatlerinde (st seviyelere ulagacagi
Ankara Sehir Merkezi'ne 1,87 km mesafede diistiniilmektedir.

bulunmaktadir.

v" Degerleme konusu tasinmazlarin bélgenin en
islek ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi,
Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak,
Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’'ne
yakin konumlu olmasi iran Caddesi (izerinde
bulunmast sebebiyle toplu tasima araglari ve
Ozel ulasim imkani oldukga iyidir.

v'  Bblgede rezidans hizmeti verecek ilk
projelerden biridir.

v" Konu tasinmazlara ait kapali otopark alanlan
bulunmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
+ Bolgenin en bilindik cadde ve sokaklari Tunali x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, dalgalanmalar tiim sektérleri etkiledigi
Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz
Caddesi’dir. yonde etkilemektedir.

+ Bolgede arsa stogunun kisith olmasi, bliyiik
firmalarnin bolgede nitelikli projeler tiretmek
lizere arsa edinmis olduklarinin bilinmesi ile
birlikte, bolgede gayrimenkul piyasasi biraz
da olsa hareketlenmistir.

+ Konu parselin iran Caddesi’ne yaklagik 172,18
m cephesi bulunmaktadir.

+ Ankara Cankaya Projesi’ne giris iran Caddesi
Uzerinden saglanmaktadir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degeri i¢in emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme
yaklagimi kullamlmgtir.

7.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal
teskil edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimigtir.
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