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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. igin
05.12.2013 tarihinde hazirlanan ve 07.01.2015 tarihinde revize edilen, 2013B116 rapor numarasi ile
hazirlanan degerleme raporu i¢in 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 milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmani’nin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagl olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmani’nin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmani'nin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirld konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmani’nin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenler haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
*GIZLIDIR




YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK )10  Kavaklidere Mahallesi, iran Caddesi, 6049 ada 21 parsel, Cankaya /
ANKARA

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 10.264,32 m? alana sahip 6049 ada 21 parsel Uzerinde mevcutta ingaat
halinde 3 adet konut ve 3 adet ticaret bloklari bulunmaktadir.

TAPU KAYIT BiLGIiLERi Tasinmaza ait tapu kayit bilgileri “4.2 Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri”
boéliminde ayrintili olarak sunulmustur.

iMAR DURUMU Tasinmaza ait imar durumu “4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri”
boéliminde ayrintili olarak sunulmustur.

05.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

72.543.000.- TL 35.465.000.- USD
(Yetmisikimilyonbesyuzkirkiicbin.- (Otuzbesmilyondértyiizaltmisbesbin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

05.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Dabhil)

85.600.740.- TL 41.848.700.- USD
(Seksenbesmilyonaltiyiizbin (Kirkbirmilyonsekizyiizkirksekizbin
yediyuzkirk.- Turk Lirasi) yediyiiz.- Amerikan Dolari)

KONU TASINMAZ UZERINDE GELISTIRILEN PROJENIN
05.12.2013 TARiHLi TOPLAM NET BUGUNKU DEGERi* (KDV Haric)

121.042.000.- TL 59.175.000.- USD
(Yuizyirmibirmilyonkirkikibin.- (Ellidokuzmilyonyiizyetmisbesbin.-
Tirk Lirasi) Amerikan Dolari)

KONU TASINMAZ UZERINDE GELISTIRILEN PROJENIN
05.12.2013 TARIHLi TOPLAM NET BUGUNKU DEGERI* (KDV Dahil)

142.829.560.- TL 69.826.500.- USD
(Yuizkirkikimilyonsekizylizyirmidokuzbin (Altmisdokuzmilyonsekizyiizyirmialtibin
besyiizaltmis.- Tiirk Lirasi) besyiiz.- Amerikan Dolari)

* Projenin dederi tamamen rapor kapsamindaki proje sonucunda hesaplanmistir. Bu verilerden
herhangi_birinin _dedgismesi durumunda bulunacak dederlerin farkli olacadi muhakkaktir.
Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz iizerinde yer alan projenin bir biitiin olmasindan
dolayi, tasinmazin tamami icin deder takdiri yapilmistir.

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-1 USD = 2,0455 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile bii
biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

BILGE KALYONCU BILGE BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHi: 07.01.2015
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BIiLGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 05.12.2013 tarihinde hazirlanmis ve 07.01.2015 tarihinde revize edilmis olup,
2013B116 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Bu degerleme raporu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel
no’lu, 10.264,32 m? vyizdlcimiine sahip, “Bag” vasifl, 11137/172500 hisse ile “Nazli MANYAS”,
4171/129375 hisse ile “Mehmet Fatih KAHRAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Nesrin CALIKA”, 16727/258750
hisse ile “Zeynep KARAMANCI”, 16727/517500 hisse ile “Timur Ahmet CALIKA”, 16727/517500 hisse ile
“Murat  KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Saban KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Esma
KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Semra UCAR”, 7/50 hisse ile “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.” ve 16727/517500 hisse ile “Nesrin CALIKA”adina kayitli tasinmazin Uzerinde gelistirilen
projenin 05.12.2013 tarihli toplam net buglinkii degerinin ve 05.12.2013 tarihi itibariyle tasinmazin piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri’ne gore hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkulun mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme uzmani
Bilge BELLER OZCAM kontroliinde, degerleme uzmani Bilge KALYONCU tarafindan hazirlanmstir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 11.10.2013 tarihinde calismalara baslamis ve
05.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkulun mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yukUmluliklerini belirleyen 07.10.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden, s6z
konusu tasinmaz icin hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda musteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

Sirketimiz tarafindan ilgili tasinmaz icin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
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1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili 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, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mah. ismet Oztiirk Sok. Elit Residence, Kat: 17, D: 42, Sisli / ISTANBUL
adresinde bulunan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. i¢in hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miulkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hi¢bir sahis ona karsi istek duymasa veya
onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

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

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2013 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goériismeler ve ge¢mis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg Gretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanag saglayacak fiyatlarla satilmasina bagldir. Projenin girisimci
yoninde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig1 sektériin mevcut durumu ve gelecege yonelik
bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini icerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldig
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini
yapilir. Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugilnkid degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yéntem Modeli

Risksiz Getiri Orani

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond”
olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup, piyasada gunlik olarak alim satimi
yapilabilmektedir. Bu tahviller tlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz Getiri Orani’nin
gostergesi olarak kullaniimaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2040 vadeli Eurobond'u olup,
gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz Getiri Orani Dediskenleri'

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkli yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca ge¢misteki belirli bir sire boyunca bu tahvil orani lizerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang¢ hesaplanir. Boylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gecmis prim miktari kullanilarak ilk donem
(yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler igin ileriye doniik oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullanilir.

Degisken 3: Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (Tahvilin slresi varligin siresine eslestirilir.) risksiz
getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca ge¢cmisteki belirli bir siire
boyunca bu tahvil orani lizerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplanir ve her
yihin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond llke ve politik risk icermesine ragmen
yapilan ise ait market riskini icermemektedir.

Biitlin bu bilgilerden yola ¢ikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
ozellikle uzun donemli ticari éGmri olan gayrimenkulun degerlemesinde gayrimenkulun ticari
omriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle risksiz getiri orani olarak 2041 vadeli

! Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3: Estimation of Discount Rates p. 25
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Eurobond’u kullanilmistir. Bununla birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine
gore kullaniimasini tavsiye ettigi oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri’ Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk tasiyan gelismekte olan piyasalar

(Giiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gzerinden %8,5

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar (Bati
Avrupa, Almanya ve isvicre haric) Devlet tahvili orani Gizerinden %4,5-5,5

Sinirli listelemeye ve istikrarli ekonomiye sahip - o
gelismis piyasalar (Almanya ve isvicre) Devlet tahvili orani Gzerinden %3,5-4

Piyasa Riski Primi-Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulun kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari, gayrimenkulun yeri,
konumu, ticari durumu, sektordeki diger benzerleri ile karsilastirmasi gibi veriler ve riskler market
indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disik performansi olan bir gayrimenkulun market riski
daha yiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tiirkiye’nin degisik illlerinde bugiline kadar yaptigimiz onlarca
proje degerleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus
verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani + Piyasa Riski Primi = iskonto Orami)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblagi, &denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
donistirmek igin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk
taslyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi
gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski, ...)
Discount rate risk free rate ile market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve varliga
6zgli riskleri yansitan vergi 6ncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto oran(lar)i
ileriye doniik nakit akis tahminlerinde diizenlenen riskleri yansitmamalidir.” denilmektedir. Ayrica,
diger gelir veya nakit akisi 6lciimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir akis(lar)iyla uygun sekilde
eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Genel Kapitalizasyon Orani

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam
servetteki paya iliskin gelir oranidir. Net isletme gelirini genel servet degerinin bir gostergesine
donustirmek igin kullaniimaktadir.*

Diger Bakis Agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM)®

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonuglari bu risk
olgcimdyle iliskilendirir. Yatirnmcilarin varhk getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere
sahip olmalari, risksiz getiri orani Uzerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin
pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bolinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve agiktan satis

? Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3: Estimation of Discount Rates p. 23

? International Valuation Standarts, Sixth Edition, 2003, p. 323

* The Appraisal of Real Estate, 12th Edition, Chapter 20, The Income Capitalization Approach, p. 489

® Damodaran on Valuation, Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3: Estimation of Discount Rates p. 21
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ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla,
herhangi bir varliga iliskin gesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksindeki getirilerle
birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgllebilir. Bu, varhigin beta’si olarak tanimlanmaktadir.
Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri 6zsermayenin maliyetini
olusturacaktir.

Ozsermaye Maliyeti = R¢+ Ozsermaye Beta (E(Rm)-R¢)
R¢ = Risksiz Getiri Orani
E(R.) = Piyasa Endeksi Uzerinden Beklenilen Getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullaniimamistir.

indirgeme orani; risksiz getiri orani ile risk priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda
kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 Maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmistir.

Risk primi ise; 2.2.1 Maddesi’'nde aciklandigi lzere bolge, sektor, proje, imar vs. gibi proje 6zelini
ilgilendiren riskleri gdzoniinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecribeleri dogrultusunda
profesyonel gorisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yaklasimina benzer olmakla birlikte temelde farkhliklar
vardir. Gelir indirgeme yaklasiminda mimari projesi ve yapi ruhsati bulunan mevcut projenin
degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme yaklasiminda ise herhangi bir mimari projesi veya yapi
ruhsati bulunmayan arsa lzerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek
elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yéntem olarak kullanilan
gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan
mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yaklasimi ile nakit akis
tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirlikte
olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ng6risu ile satilabilir/kiralanabilir alan tespitini
yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

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

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkulun alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama suresinin mimkiin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satis degerinde kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir
degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkulun degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik,
kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin
niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2011 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Tirkiye’ nin yillik nifus artis hizi binde 13,5 olarak
gerceklesmistir. 2011 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gore 1.001.281 Kkisi
artmustir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nuifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
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

2008 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusu 71.517.100 iken 31 Arahk 2009 tarihi itibariyle
Turkiye nifusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama
binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yillik nifus artis hizi binde 13,1 olarak
gerceklesmis ve Ulke niifusu 71.517.100 olmustur.

Turkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulagsmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 vyillari arasi Tirkiye geneli nifus artis oranlarini
gormek mimkiinddr.

2007-2011 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis
Artis Oranlari
20,00
3 15,50 15,88
E 15,00 , 13,50—Ylllar
S 10,00
(@) /
£ 5,00 5,90 Artis Orani (binde
< 0,00 7o)
2000 2007 2008 2009 2010 2011
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2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en diisik olan ilk g il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya (binde -
45,44) dir. Niifus artis hizi en yiksek olan ilk ti¢ il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa gore ¢ok blyik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise Ulke niifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak olctlmistir. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy nifusu (belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2011 yili itibari
ile ise toplam niifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilge merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve kéylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus
oraninin en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 35 ile Ardahan
olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,2’si (13.624.240 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi)
Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724’t{ir.

Ulkemizde ortalama yas 29,7’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5’tir. NUfusun yarisi 29,7 yasindan kiguktir.

15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun % 67,4’Gni
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,3l ise
(5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.622 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve
254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yazolgcimi buyiklGgine gore ilk sirada
yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 52, yizolcimi en kicik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise

244°t0r.
il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4,890.893 4,762.116
izmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmus
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve alisveris merkezi sektériindeki bazi bdlgelerde doyma noktasina ulasmakla
birlikte ofis ve lojistik sektorliinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de Subprime Mortgage Krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008
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yihinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirrm bankalarinin ve sigorta
firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin
birbiri ardina kriz 6nleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiiglilmelere engel olamayip
diinya blylime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yil basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin disis hareketini
sirdlrdGgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tlke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile birlikte
surdaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldigi gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doéviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsasi’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eylil
ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif
hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladig 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak biyik yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim stireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylimenin artmasi ile 2011
yih Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 dnemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirrm yapmak
isteyen yabanci yatirrmcilarin 6ni agilmis olup, bu yasanin 6nlimizdeki siirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Miitekabiliyet Yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari agigl kapatmak amaglansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirilmasini saglayacak hususun kentsel dénisiim ve 2B arazilerinin satisi oldugu distinilmektedir.
Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin 2013 yilinda daha
net hissedilecegi diisiiniilmektedir. Ozellikle kentsel donisiim ile yapilacak yatirmlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatirimcilarin giindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Turkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya yikseltmistir. Mayis 2013'de
ise Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yiikseltmistir. Boylelikle Turkiye,
Fitch’in Kasim 2012'deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir. Bu
olumlu gelismeler ile yabanci yatirrmcilarin Tirkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak
devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik acidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil icinde
kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin goérilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektéri agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.

3.1.3 Sektorel Analizler
3.1.3.1 Konut Sektorii

Tirkiye Cumbhuriyeti'nin Baskenti Ankara, Cumhuriyet’in ilk yillarindan bu yana gerek stratejik,
gerek politik ve gerekse sosyo-ekonomik islevleri ile, Baskent’ligin verdigi liderlik islevlerini
bltlnlestirmeye calisan ve Ulkedeki diger kentler icin ¢cogu kez “6ncli-6rnek” bir rol lstlenen bir
merkez olmustur (Gokge, 2002). Tirkiye'nin idari merkezi ve ikinci bliyiik niifus boélgesi, tlkenin her
yerinden kolaylikla ulasilabilen bir kavsak noktasi, yabanci tlke temsilcilikleri merkezi gibi 6zellikleri
nedeniyle ¢ok 6nemli konumda bulunan Ankara, ayni zamanda 6nemli bir hizmetler, sanayi ve
turizm merkezidir (TODAIE, 2004).
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——— il Yolu
Devlet Yolu
Swmr

Ankara Turkiye'nin i¢c Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Yuzolgimi 25.978 km?dir.
Sehir merkezinin 6nemli bir boéliminin Uzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden
ylksekligi 830-850 m civarindadir.

Ihman iklim kusagindaki Ankara'da kislari az yagisli ve soguk, yazlari ise sicak ve kurak kara iklimi
goralur. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Gece ile glindliz, yaz ile kis mevsimi arasinda
onemli sicaklik farklari bulunur.

Bozkir'da olmasina ragmen Ankara akarsular ve goller bakimindan da oldukga iyi bir konuma
sahiptir. Glineydoguda topraklari Tuz Géli'yle sinirlidir. Karagol, Mogan, Eymir Golleri Ankara’lilarin
gezme dinlenme yerleridir. Tlrkiye'nin en biyilk akarsuyu olan Kizilirmak, Ankara topraklarinin bir
bolimini gecerek Karadeniz'e dogru yol alir. Sakarya Nehri ise Ankara-Eskisehir sinirinin dnemli bir
bélimiini olusturur. Sakarya'va karisan Ankara Cayi bu cayi olusturan Cubuk, incesu ve Hatip
Caylari, yine Sakarya'ya karisan Kebirmir Suyu, Pinarbasi, Nal Deresi ve Sofulu Cayi Ankara
topraklarina hayat veren akarsulardan énemlileridir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Niifusu:

Yillar 1990 1997 2000 2008 2009 2010 2011 2012
Kirsal Alan 399.576 | 400.283 467.338 153.051 136.881 130.460 128.777 | 123.406
Sehir (Belediyeler) | 2.836.802 | 3.231.329 | 3.540.522 | 4.395.888 | 4.513.921 |4.641.256 | 4.762.116 | 4.842.136
Toplam 3.236.378 | 3.631.612 | 4.007.860 | 4.548.939 | 4.650.802 |4.771.715 | 4.890.893 | 4.965.542

RAPOR NO: 2013B116

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gudul, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Goélbasi, Kegioren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (izere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Metropoliten Kent: Altindag + Cankaya + Etimesgut + Golbasi + Kegioren + Mamak + Sincan +
Yenimamalle

Metropoliten Alan: Metropoliten Kent + Akyurt + Ayas + Bala + Cubuk + EImadag + Kalecik + Kazan +
Pursaklar

Metropoliten Bolge: Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gidil + Haymana +
Kizilcahamam + Nallihan + Polath + Sereflikoghisar

Ankara’nin 1927 yil nifus sayimina gére toplam niifusu 404.581 iken, son 85 yilda 2012 yilinda
4.965.542’e yikselirken, ayni donemde llke nifusu 12,27 kat artmistir.

REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015

*GIZLIDIR

18



YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Yillar

1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1985 | 1990 | 1997 | 2000 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Niifus Artis
Hizi (%o)

32,851 32,92 | 43,29 | 19,82 | 29,38 | 21,28 | 18,58 | 21,37 | 13,50 | 22,42 | 25,99 | 24,96 | 15,26

3.1.3.1.1 Ankara Metropoliten Kent Alaninda Konut Piyasasi

Gayrimenkul sektoriinde son vyillarda blyik bir hareketlilik yasayan Tirkiye’de hi¢ kuskusuz bu
gelisimin temelinde konuttaki canlilik yatmaktadir. Bliyik bir konut sorununun yasandigi Turkiye’'de
bu eksikligi géren kamu ve 6zel kesim g¢alismalarini bu alana yoneltip, gesitli konut tretimlerinde
bulunurken, yeni yapilan ve yapilmasi planlanan konutlar sayesinde de 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 Eskisehir Yolu aksinda baslayan konut gelisimi ile prestijli konut bolgeleri kendi alt
merkezlerini yaratirken, kentin merkezinde bir ¢ékiintilesme sireci baslamistir. Sehirdeki trafik ve
apartman yasamindan kaganlar icin Cayyolu ve Umitkdy gibi (st gelir grubuna yénelik villa ve
yuksek katli konut sitelerinin yer aldig1 bolge kisa sire icinde kentin gozde bir konut bolgesi haline
gelmistir. Yiiksek talep ve bolgenin kisa siire icinde doygunluga ulasmasi ile incek, Dodurga, Sehitali
ve Baglica gibi yeni gelisim alanlari agcilmistir. Yeni egilimlere gore residence tarzi yapilasmalarla, bu
bolgeler yakin gelecegin prestijli yasam alanlari olmaya adaydir.

=
o Bes B -+

1 Ry S ’ . lll‘l

BT

Konya Yolu sehrin ana ¢ikis yollarindan biridir. ASTi’den baslayarak Gélbasi’'na kadar devam eder.
Gélbasi’nda yer alan Mogan Goli cevresinin rekreatif ve turistik amagh kullaniimasi, Ozel Cevre
Koruma Bolgesi bulunmasi ve sanayi gelisiminin sinirlandirilmasi sebebi ile orta ve Ust diizey konut
alanlarinin ¢ekim alani haline gelmistir. Cankaya-Yildiz-Oran {izerinden Kizilcasar-incek-Tulumtas
yoniinde az yogunluklu, kooperatif tarzi konut gelismesi devam etmektedir. Bélgede TED Ankara
Koleji ve Atilim Universitesi’'nin yerleskeleri bulunmaktadir. Konya Yolu aksinin Samsun yéniinde ise
askeri alanlar, mobilya Uretimi ve satisi yapilan siteler semti ve glineyinde ise gecekondu alanlari
yer almaktadir.

Ankara genelindeki konut piyasasinda 2006 yilinda en yogun talep goren ilk 4 ilge sirayla Cankaya,
Kegidren, Yenimahalle ve Mamak olup, 2010 yili ve yakin gelecekte bu ilgelerle birlikte Golbasi ilgesi
incek semti, Yenimahalle ilgesi sinirlari icerisinde yer alan yeni imara acilacak Beytepe, Dodurga,
Sehitali, Asagi-Yukari Yurtcu, Etimesgut ilgesi sinirlari icinde bulunan Baglica Koy, ayrica Polatl,
Kizilcahamam, Kazan, Beypazari ve Ankara ili bélgesindeki planli yapilasmanin yapildigi yeni konut
bolgelerinin deger kazanmasi beklenmektedir.
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S6z konusu tasinmazin konumlandigl bolge Karum Alisveris Merkezi gibi bélgenin énemli alisveris
alanina, alisveris mekanlari ve liiks cafelerin bulundugu Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran
Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’'ne yakin konumlanmasinin yani sira
sehrin en merkezi noktalarindadir. S6z konusu bdélgede eski 4-5 katli konut binalarinin yani sira
prestijli firmalarin holding binalarinida gérmek miumkinddr.

Konu tasinmazin bulundugu bolgede konut alaninin insaatlari eski yillara dayanmaktadir. Bolgede
arsa stogunun kisitli olmasi, bélgenin dokusunun bozulmamasi adina genel olarak kat sayisi
yetersizliligi insaat firmalarini bodlgenin gilineyine Koza Sokak, Biyilikesat ve Kirkkonaklar’a
yonelmesini saglamistir. Bolgede nitelikli konut olarak c¢ok fazla proje bulunmamakta olup,
Gaziosmanpasa, Blylkesat ve Kirkkonaklar'da nitelikli konut projeleri gormek mimkindir. Cok
katl ve rezidans olarak Mesa insaat’in yapmis oldugu Mesa ikizler ve Nurol insaat’in yapmis oldugu
Nurol Residence bulunmaktadir. Ozellikle insaat firmalari arsa stogunun fazla olmasindan dolayi
Bliylkesat'in glineybati - kuzeydogu tarafina ve Kirkkonaklar'a yatirm yapmayi tercih
etmektedirler. Boylelikle carpik yapilarin ve gecekondularin yogun oldugu Kirkkonaklar'da artik
nitelikli cok kath tlim sosyal donatilari blinyesinde bulunduran bir bolge haline gelmeye baslamistir.
Bu yatirimlarda bolgede durgun olan piyasanin bir nebze canlanmasina yol agmistir. Bélgeninde bu
tarz yapilasmalara ihtiyaci oldugundan cevre halki tarafindan talep gérmektedir.

Bolgeye cok yakin olmasada Ankara’nin giindemine oturan, Biylkesat Mahallesi'nde bulunan
Cumhurbaskanhgi Koski’ne 900,00 m, yabanci (ke konsolosluklarinin bulundugu Koza Sokak’a
100,00 m ve TBMM'’ye ise 1.500,00 m mesafeyle oldukca merkezi bir konumda yer alan 16.331,00
m? bulyukligindeki arsa (zerinde yer alacak olan Sinpas GYO A.S./nin yatirmidir.
Onceleri disiik kaliteli yapilasmanin yogun oldugu Biiyiikesat Vadisi icinde yer alan arsa, birkag yil
dnce Biyiikesat Vadisi Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Uygulama imar Plani igine dahil edilerek,
hem yatirimcilar igin, hem de yiiksek gelir diizeyindekiler igin gézde bir yerlesim bdlgesi haline
gelmesi firmanin yatinnm yapmasini tetiklemistir.

imar plani yapilan ve konut sahasi iginde yer alan parsel iizerinde gelistirilecek projenin idari izin
surecleri baslamis, konsept calismalari ise devam etmektedir. Proje bilnyesinde 380 konut
bulunacagi bilgisi alinmis olup, su an taslak asamasindadir. Projenin insai faaliyetinin 2014 yili
basinda baslamasi beklenmektedir.
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Kirkkonaklar - Blylikesat Mahallesi

2. INCIL ETKi ALANI

O 3. UNCUL ETKi ALANI

Barbaros - Kiiglik Esat Mahallesi

1. INCIL ETKi ALANI

Kavaklidere - Gaziosmanpasa Mahallesi ve
Koza Sokak

S6z konusu tasinmazin bulundugu bolgeyi ve yakin gevresi baz alindiginda ise 6ncesinde agirlikh
olarak 15-25 yilik mastakil binalar bulunmaktayken, bdlgeye yakin konumlu olan Biliylkesat ve
Kirkkonaklar Mahallesi'nde yaklasik son 2-3 yildir gelisme gosteren yeni konut projeleri
bulunmaktadir. Bu durum neticesinde yakin ¢evre konut piyasasi arastirilirken konu projeye emsal
olabilecek Biyikesat Mahallesi, Gaziosmanpasa Mahallesi ve Kirkkonaklar Mahallesi’nde yer alan
yeni konut projeleri rapor kapsaminda belirtilmistir.

Yakin gevre konut piyasasi incelenirken 2 farkli piyasa incelenmistir. Bunlar;

1) Yakin Cevre Yeni Konut Projeleri

2) Yakin Cevre 2. El Konut Piyasasi
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1) Yakin Cevre Yeni Konut Projeleri

Konum: Gaziosmanpasa, Cankaya / Ankara

Proje Sahibi: Aloha Grup

Yatirim Ortakligi: -

Yuklenici: Aloha Yapi Endustrisi A.S.

Mimari Tasarim: -

insaat Baslangici: 2008 Mayis

Tamamlanma Tarihi: 2010 Mayis

Arsa Biyiikliigii: 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 Sayisi: 1 25 26 15

Konut Fiyatlari: 700.000 USD 500.000 USD 500.000 USD 1.000.000 USD
Konut , , , 400,00 -
Biiyiikliikleri: 280,00 m 224,00 m 224,00 m 500,00 m?

m?2Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 2.000 USD/m? - 2.500 USD/m? araligindadir. (KDV harig)

Satis Projeksiyonu: 2 yilda konutlarin %98'’i satilmis durumdadir.

Satis Alanina Dahil Olan Alanlar: Dairelerin satisi briit m’ Gzerinden yapilmaktadir.

Merdiven, asansor

holleri, tesisat alanlari vb. brit alana dahil olup; sosyal tesisler ve otoparklardan katilim yoktur

cicek bahceleri) ve dinlenme alanlari (Cocuk parklari, spor ve saglik kulubli (Oksijen

oyun odasi)).

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,

Club: 258,00 m”lik

kapali yizme havuzu, jakuzi, cocuk havuzu, giineslenme, acik dinlenme teraslari, fitness salonu, sauna,
masaj odasi, saglk odasi, ¢cok amacgh salon, Vitamin Bar ve Kafe, bilardo salonu, masa tenisi ve ¢ocuk

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A
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VAZIYET PLANI

Aloha Everi 37

DAIRE TiPLERINE iLiSKiN ORNEK;

ATIPI
A Tipi
Alt Kat Net Alan 19747 m2
Ust Kat Net Alan : 182,76 m?
Toplam Net Alan : 379,92m?
Toplam Briit Alan : 42129 m2
el
- ecvance
]
= el I
= I -
wpstars
B TIPI
: 200,28 m?
T 22413 m?
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B1 TiPi

B1 Tipi

Net Alan
Brit Alan

1 200,16 m2
1 22413 m?

C Tipi

Alt Kat Net Alan 2 180,04 m2
Ust Kat Net Alan 3 162,60 m2
Toplam Net Alan 2 312,64 m2
Toplam Brit Alan 3 353,84 m2

D Tipi

Alt Kat Net Alan 2 136,85 m=
Ust Kat Net Alan 3 115,53 m=
Topiam Net Alan ;252,38 m=
Topiam Brat Alan ;. 289,12m=2
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D1 TiPi

D1 Tipi

NET AREA (Sevt o) Alt Kat Net Alan 108,54 m?
NETAREA foreund o), Ust Kat Net Alan 118,98 m?
NET ARTA (otal) Toplam Net Alan : 227,47 m?
OROSS AREA (ute) Toplam Briit Alan : 280,30 m2
dnc.ll lAlccoaio.
E Tipi
Alt Kat Net Alan B 143,89 m?
Ust Kat Net Alan £ 303,08 m?
Toplam Net Alan B 446,97 m?
Toplam Brit Alan B 488,45 m?

M EViaT= =

E1 TiPi
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Konum: Koza Sokak - Gaziosmanpasa, Cankaya / Ankara
Proje Sahibi: Nurol GYO A.S.

Yatirim Ortakligi: -

Yiklenici: Nurol GYO A.S.

Mimari Tasarim: -

insaat 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

. 1.200.000 -
Konut Fiyatlar: 200.000 - 300.000 USD 350.000 - 400.000 USD 1.900.000 USD
Konut =~ 80,00 m? 123,00 m? 582,00 m?
Biyiikliikleri:

m?2Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 2.062 USD/m? - 3.750 USD/m? arahgindadir. (KDV harig)

Satis Projeksiyonu: 2013 yilina kadar konutlarin %74’0 satilmis durumdadir. insaat halindeyken 2 yilda
satisi %65 seviyelerinde oldugu bilgisi alinmistir.

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

Genel Ozellikler: Her dairenin kendine ait 6zel deposu, kapall otoparki ve sosyal donatilar (Hobi
bahceleri, dinlenme alanlari, cocuk parki, spor ve saglik kulubii, kapal ylizme havuzu, jakuzi, ¢ocuk
havuzu, glineslenme, acik dinlenme teraslari, fitness salonu, sauna, masaj odasl, saglik odasi, cok amach
oyun alanlari).

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A
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DAIRE TIPLERINE iLiSKIN ORNEK;
1+1 DAIRE_TiPi
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Konum: Kirkonaklar, Cankaya / Ankara

Proje Sahibi: Mun Yapi A.S.

Yatirim Ortaklhigi: -

Yiklenici: Mun Yapi A.S.

Mimari Tasarim: N/A

insaat Baslangici: 2011

Tamamlanma Tarihi: 2013

Arsa Biyiikliigii: 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 Sayisi: 8 1 25 4
. 325.000 - 400.000 - 625.000 —
Konut Fiyatlar: | /> c 00011 360.000 TL 550.000 TL 700.000 TL
K?n?t . . 114,07 - 167,79 m? | 145,97 m? 173,66 - 175,55 m? | 323,75-331,41 m?
Biyiikliikleri:

m?2Basina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.931 TL/m? - 3.133 TL/m? araligindadir. (KDV harig)

Satis Projeksiyonu: 5-6 ayda konutlarin %36’si satilmis durumdadir.

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

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

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A

VAZIYET PLANI

DAIRE TiPLERINE iLiSKiN ORNEK;
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2+1 (TERS DUBLEKS)

7

2
E

Toplam
is 45,28 m*
nee 4.6 m*

Net 99,88 m”

Brat 14,07 m?*

— —

esy.
BANYO
£8v.0051
Normal KatPlam . e
salon 28.35m? —
AAAAA
Antre 11,09 m?
Mutfak 16.10 m?
Yatak Odasi 16,48 m? A
Yatak Odasi 11,60 m? -
Ebv. Yatak Odasi 15.23m? TN
Ebv. Banyo 4,34 m?
Genel Banyo 6,46 m?
Koridor 9,33 m? SALON
Balkon 5,50 m?
=3 = .
Toplam ) i
Net 124,48 m*
Briit 140,87 m*
Eklentili (Depolu)
Toplam Briit Alan 145,97 m*
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BALKON
ooa

Normal Kat Plani o0A o0A

salon 33,79 m?

Antre 8,69 m?

Mutfak 11,78 m?

oda1 11,34 m? KORiDOR

0da2 12,91 m?

Ebv. Yatak Odasi 17,50 m? = \

0da3 14,10 m? bt

Ebv. Banyo 3,58 m? eav.oAs

Genel Banyo 4,72m?

Koridor 6,33m?

Balkon 1 12,75 m? oAk ¢

Balkon 2 3,38 m? SN

Balkon 3 4,50 m? —

saLxon —

Toplam BALKON

Net 145,37 m* 'W'

Briit 169,32 m*

Ortalama Eklentili (Depolu)

Toplam Briit Alani 174,32 m*

m—
8ALKON
v_'
oo
o0 {
Normal Kat Plani [
Salon 33,79 m* -
Antre 8,69 m? —
Mutfak 11,78 m? —_
Oturma Odas: 11,34 m? I ANTRE uml
Yatak Odast 12,91 m? - 4
Ebv. Yatak Odasi 13,79 m?
Ebv. Giyinme Odasi 14,10 m?
Ebv. Banyo 3,58 m?
Genel Banyo 4,72m? TR
Koridor 6,33m? satow
Balkon 12,75 m*
Balkon 3,38 m? |
Balkon 4,50 m?
8ALKON
7
Toplam CICERLIK
Net 141,66 m*
Briit 168,22 m*
Eklentili (Depolu)
Toplam Briit Alan 173,66 m*
—

DUBLEKS

S L)
o 4,26 m* |

Toplam
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L0 7]

e -
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Konum: Kirkonaklar, Cankaya / Ankara
Proje Sahibi: Tesan A.S.
Yatirim Ortaklhigi: -

Yiklenici: Tesan A.S.

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

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

Konut Tipleri: 2+1 3+1 441 5+1 6+1
Konut Sayisi: - - - - -
. 400.000 -
Konut Fiyatlari: - 450.000 TL - 640.000 TL 800.000 TL
Konut 175,66 -
94,63 m? 175,66 m? ! 345,50 m? 400,00 m?
Biiyiikliikleri: s m oo m 183,06 m? o m Som

m?2Bagina Ortalama Konut Fiyatlari: 1.852 TL/m? - 2.561 TL/m? araligindadir. (KDV harig)

Satis Projeksiyonu: 2 yilda konutlarin %99’u satilmis durumdadir.

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

Genel Ozellikler: N/A

Teslim Sekli: Anahtar teslim

Mimari Detay: N/A

VAZIYET PLANI

* Konu tagsinmaza ait kat planlari bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
*GIzZLIDIR

32



YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2) Yakin Cevre 2. El Konut Piyasasi

Degerleme konusu proje alaninin yakin gevresi mevcut konut projeleri ve genel trendler dikkate
alinarak tek farkl alt bolgeye irdenilerek 2. El Konut Piyasasi incelenmistir.

Konu tasinmazin yakin gevresinde genel itibariyle eski yapili mistakil tarzda insaa edilmis binalar
bulunmaktadir. Genellikle 2. el konut piyasasinda rezidans ve site niteligindeki konutlar
Gaziosmanpasa ve Blylikesat Mahallesi’nde yer aldigindan ve az sayida oldugundan,
Gaziosmanpasa ve Bliylkesat Mahallesi’'nde yer alan yapilar tek bolge olarak incelenmistir.

Bolge

(Bu bolge merkeze, toplu tasima yollarina, donati merkezlerine yakin olmasindan dolayi
merkezi lokasyona sahip olup, Gaziosmanpasa ve Buyukesat Mahallesi genelinde 15-25 yillik
site ve rezidanslar bulunmaktadir.)

=  Konu tasinmaza yakin konumlu, Mesa ikizler Sitesi’'nde, 13. normal katta, 130,00 m? 3+1 oldugu
séylenen dairenin 300.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (2.308 TL/m?, 1.128 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Mesa ikizler Sitesi’nde, 2. normal katta, 110,00 m? 3+1 oldugu
sdylenen dairenin 255.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (2.318 TL/m?, 1.133 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Mesa ikizler Sitesi’nde, 1. normal katta, 120,00 m? 3+1 oldugu
sdylenen dairenin 275.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (2.292 TL/m?, 1.121 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin konumlu, Mesa ikizler Sitesi’'nde, 13. normal katta, 125,00 m? 3+1 oldugu
séylenen dairenin 235.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (1.880 TL/m? 919 USD/m?)

»  Konu tasinmaza yakin konumlu, Cankaya Residence’da, 9. normal katta, 65,00 m?® 1+1 oldugu
séylenen dairenin 295.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (4.538 TL/m?, 2.219 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Cankaya Residence’da, 5. normal katta, 65,00 m® 1+1 oldugu
séylenen dairenin 265.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (4.077 TL/m?, 1.993 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Cankaya Residence’da, 9. normal katta, 80,00 m?® 1+1 oldugu
soylenen dairenin 295.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (3.688 TL/m?, 1.803 USD/m?)
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= Konu tasinmaza yakin konumlu, Yamacevler Sitesi’'nde, 1. bodrum katta, 180,00 m? 3+1 oldugu
soylenen dairenin 525.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (2.917 TL/m?, 1.426 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Zimrit Sitesi’'nde, 15. normal katta, 120,00 m? 3+1 oldugu
soylenen dairenin 239.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (1.992 TL/m?, 974 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Zimrut Sitesi’'nde, 6. normal katta, 135,00 m? 3+1 oldugu
séylenen dairenin 285.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (2.111 TL/m?, 1.032 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Nurol Residence’da, 3. normal katta, 140,00 m? 2+1 oldugu
séylenen dairenin 600.000 TL fiyat ile satilik oldugu belirtilmistir. (4.286 TL/m?, 2.095 USD/m?)

Emsal No | Alani (m?) Fiyat (TL/m?) | Ozellikler

1 130,00 2.308 Mesa ikizler Sitesi’nde satilik daire
2 110,00 2.318 Mesa ikizler Sitesi’'nde satilik daire
3 120,00 2.292 Mesa ikizler Sitesi’nde satilik daire
4 125,00 1.880 Mesa ikizler Sitesi’nde satilik daire
5 65,00 4.538 Cankaya Residence’da satilik daire
6 65,00 4.077 Cankaya Residence’da satilik daire
7 80,00 3.688 Cankaya Residence’da satilik daire
8 180,00 2.917 Yamacevler Sitesi’'nde satilik daire
9 120,00 1.992 ZUumr(t Sitesi’'nde satilik daire

10 135,00 2111 ZUmrit Sitesi’'nde satilik daire

11 140,00 4.286 Nurol Residence’da satilik daire

3.1.3.1.2 Konut Sektorii Acisindan Bolgenin Degerlendirilmesi ve Degerleme
Profesyonel Goriisi

Projelerin Uydu Fotografi Uzerinden Gosterimi

%

//)
e\ :
RESIDENGE - -

Proje Alani Yakin Cevresindeki Daire Tiplerinin ve Alanlarinin Dagilimi

Uzmaninin

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

ylzdesel oranlari asagidaki gibidir;
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ALOHA EVLERI

39%

37%

2+1
22%
m3+1
ma4+1

W Dubleks

NUROL RESIDENCE

41%
38%

21% w1+l
2+1
me+l
1
MIMOZA KONUTLARI
66%

2+1

m3+1

21% m4+1
H Dubleks

1
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Gaziosmanpasa, Blylikesat ve Kirkkonaklar Mahallesi’'nde yer alan bazi projelerin daire alanlari
asagidaki gibidir;

DAIRELERIN PROJELERE GORE ORTALAMA BRUT ALAN DAGILIMLARI

ALOHA EVLERI

NUROL RESIDENCE

MiMOZA KONUTLARI

ORTALAMA (m?) 80 00 171, 20 185 00 191 10 582 00 388,70

Proje alaninin yakininda bulunan bdlgelerde 6zellikle konut projelerinde 2+1, 3+1, 4+1 ve dubleks
daire tipleri agirlikli olarak tercih edilmektedir. Genel anlamda yukarida bahsedilen daire alanlari
ortalama daire alanlarina gore biylktir. S6z konusu projelerde oldukca kaliteli malzemeler
kullanilmistir.

Yakin Cevre Konut Projeleri Satis Hizi ve Fiyat Degisim Trendi

Satis Hizi
80% o
59% 65% 50%
60%
40%
40%
20% I B Satig Hizi
0
0% T T
Aloha Evleri Nurol Mimoza  Ankarama
Residence Evleri Residence

e Konut projelerinde belirlenen lansman cikis hizlarinda alinan siireler esittir. 1 yilik donemi
kapsamaktadir.

Satis Miktan

6 7
5
4 3
3 2 2
2 B Satis Miktari
1 nm
0 T T T

Aloha Evleri Nurol Mimoza Ankarama

Residence Evleri Residence

e Konut projelerinde belirlenen satis miktarlar icin alinan siireler esittir. 1 aylk donemi
kapsamaktadir.

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
*GIzZLIDIR

36



YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Proje Alani Yakin Cevresi Konut Piyasasi Fiyat Analizi

2.000 - 3.500 TL/m?

3.500 - 5.000 TL/m?

5.000 - 6.500 TL/m?
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkulun Bulundugu Bdlgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yuzélgmi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890 m.’dir.

— ilYolu

Devlet Yolu
Sinir

oz gl

AKSARAY

ikinci buylk metropoli haline gelmistir.

Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve
Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir;
glneyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’nun galismalarini ylritmek icin karargah
olarak secilen Ankara’da 27 Aralik 1919’da biyik bir
coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlirk, Turkiye
Cumhuriyeti’'nin temellerini de burada atmistir. 23
Nisan 1920’de kurulan TBMM Hikiimeti'nin idare
merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim 1923’te ¢ikarilan
bir kanunla da Turkiye’nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik,
siyasal, askeri ve kiltlirel gelisime sahne olan Ankara;
buglin, tiim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gidil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi, Keciéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (izere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Sehir ve Kéy Niifusu;

Nifus 1990 Oran % 2000 Oran % 2009 Oran % 2010 Oran % 2011 Oran % 2012 Oran %
Kirsal Nifus | 399.907 12,36 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73 128.777 2,54 123.406 2,49
Kentsel

Niifus 2.836.719| 87,64 |[3.540.522| 88,34 [4.513.921| 97,06 |4.641.256| 97,27 |4.762.116| 97,46 |4.842.136| 97,51
Toplam 3.236.626| 100,00 (4.007.860| 100,00 |4.650.802| 100,00 |4.771.716| 100,00 |4.890.893| 100,00 (4.965.542| 100,00

* Sehir ve Kéy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani (%)

3.2.2 Cankaya ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Ankara iline bagh bir ilce olan Cankaya dogusunda Mamak; kuzeyinde
Altindag; batisinda Yenimahalle; glineyinde Gélbasi ile gcevrilidir.
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Ankara’nin glineyinde dogu bati yoniine uzanan yamaglarda kurulmustur. Glinimizde ilge statisi
tasimakla beraber Ankara’nin metropol islevlerinin yapildigi, yerlesim ve is alanlarinin yer aldigi bir
semttir. Cumhurbaskanhgl konutunun burada bulunmasiyla Tirkiye'nin siyasi yasaminda odak
noktasi konumundadir. Cumhuriyet 6ncesinde kiiglik bir kdy niteliginde olan Cankaya, Ankara’nin
baskent olmasindan, Atatiirk’in konutunun burada yer almasindan sonra 6nem kazanmistir.
Bundan sonra da Cankaya, bir yandan kentle bitiinlesmis, diger yandan da Ankara’nin liks bir semti
durumuna gelmistir.

Nifus verileri su sekildedir;

Niifus
Durumu 1990 1997 2000 2007 2008 2009 2010 2011 2012

ile
Merkezi 712.304 |759.167 |758.490 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339 [832.075

Koyler 2.026 6.187 10.841

Genel
Toplam 714.330 |765.354 |769.331 |792.189 |785.330 |794.288 |797.109 |813.339 [832.075

Cankaya ilcesi, Ankara biitlinl icerisinde sanayi sektériinde en yogun isyeri ve isglicli sayisina sahip
ilcelerden biridir. Konut alanlari icindeki sanayi gelisimlerinin yogun oldugu Cankaya ilcesinde
ozellikle tekstil sektorli baskin nitelige sahiptir. Bunun yaninda, Konya Yolu lzerinde Balgat
yakinlarinda bulunan daha ¢ok gida iriinlerine yonelik fabrikalar ve imrahor Vadisi’ndeki tas -
topraga dayali faaliyet kolunun yogunlastigi isletmeler bulunmaktadir.

Cankaya, Ulkenin en o©Onemli kamusal karar organlarini, (Universitelerini, ¢esitli Ulkelerin
biyukelgiliklerini, is alanlarini, ticaret merkezlerini, bankalari, biyik otelleri, kiltliir ve sanat
kuruluslarini, restoranlari, eglence ve dinlence yerlerini barindiran bir yerlesim alani haline
gelmistir.

Merkezi is Alani; Ankara Biiyiiksehir Belediyesi kapsaminda, Kizilay odagi ve giiney yéniindeki prestij
merkez gelisimlerini igine alan Cankaya ilgesi, yalniz Ankara’nin degil lilkenin de en biiyiik ve katma
deger icinden en fazla payi alan ilcelerinden birisidir. Sihhiye’den Turan Gilines Bulvar’'na dek
Merkezi is Alan’nin en yogun kullanilan bélimlerini de icererek gelisen kentsel servisler hemen her
konuda kentteki en Ust diizey ve kaliteli hizmetleri olusturmaktadir. Ayrica Ziya Gokalp Bulvari ile
birleserek merkez uzantisi niteligi kazanan Cebeci ile Ust gelir grubu yerlesimi olarak farkl
karakteristik 6zellikler taslyan; fiziksel ve islevsel olarak yer yer merkezden kopuk, yer yer merkezle
bitlinlesen bir nitelige sahip, kisisel-tiiketim hizmetleri ve is-meslek hizmetlerinde de yogunlasma
Ozellesme ve uzmanlasma egilimi tasiyan Bahcgelievler-Emek Semtleri de Cankaya ilgesi sinirlari
icinde bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkulun Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Cankaya

Mahallesi Cankaya

Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 6049

Parsel No. 21

Yiizélglimii 10.264,32 m?

Niteligi Bag
Nazli MANYAS / 11137/172500 Hisse
Mehmet Fatih KARAMANCI / 4171/129375 Hisse
Nesrin CALIKA / 7783/51750 Hisse
Zeynep KARAMANCI / 16727/258750 Hisse

Maligi / Timur Ahmet CALIKA / 16727/517500 !-Iisse

Hissesi* Murat KARAMANCI / 16727/517500 Hisse

Saban KARAMANCI / 7783/51750 Hisse

Esma KARAMANCI / 7783/51750 Hisse

Semra UCAR/ 7783/51750 Hisse

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. / 7/50 Hisse
Nesrin CALIKA /16727/517500 Hisse

* Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz iizerinde yer alan projenin bir biitiin olmasindan dolayi,

tasinmazin tamami icin deger takdiri yapilmistir.

4.2 Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismasi, gayrimenkulun miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Cankaya Tapu Mudurliigi’nde 05.12.2013 tarihinde saat 13:49 itibariyle yapilan incelemelere ve 05.12.2013
tarihli takyidat belgesine gore degerleme konusu gayrimenkul tizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

2942 sayili Yasa’nin 7. Maddesine gore kamulastirilacaktir. (11.09.1991 tarih, 5260 yevmiye)

Serhler Hanesinde (Tam hisse tizerinde):

Bu yer eski eserdir. (22.06.1978 tarih ve 5905 yevmiye)

Tamaminda /... hissesinde kat karsiligi kat irtifaki insaat hakki vardir. (Baslama Tarih:
09.08.2006, Bitis Tarih: 06.08.2016 — Suire: 10 Yil) (Malik/Lehdar: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg1 A.S. ) (09.08.2006 tarih, 14420 yevmiye)
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

64423767 SABAN KARAMANCT . AHMET Oglu

‘ Zemin Tipi Ana Taginmaz Ada/Parsel : 6049/21
Zemin No 5574173 Yi 10.264,32 m2 ‘
‘ I/ hige ANKARA/CANKAYA Ana Tas. Nit : BAG
Kurum Adi Cankaya T™M [
Mahalle / Koy Adi CANKAYA Mah
Mevkii
Cilt / : 1/368
‘ Aktif
AN /IRTIFAK
: Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
BU YER (ESKI ESERDIR) 22/06/1978 Y:5905 22/04/1978 - 5905
| Serh ESKI ESERDIR 22/04/1978 - 5905 =
Beyan  SAYILI YASANIN 7. MADDESINE GORE KAMULASTIRILACAKTIR 11/09/1991 - 5260 =
Beyan 2942 SAYILI YASANIN 7.MADDESINE GORE KAMULASTIRILACAKTIR 11/09/1991 - 5260
Beyan 2942 SAYILI YASANIN 7 MADDESINE GORE 11/09/1991 - 5260 -
KAMULASTIRILACAKTIR. 11/09/1991
YEV:5260
Serh Tamaminda hissesinde kat karsih®: insaat hakks vardir. (Baglama YAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM 09/08/2006 - 14420 -
Tarih:09/08/2006.Bitis Tarih:06/08/2016 - Sore:10 Yil ) ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
[ ET BILGILERI
[ Malik Elbirligi No Metreka bebi - Ta Yev. |
NAZLI MANYAS : AHMET Kizt 662.69 Tig Temiik - 01/05/2008 - - -
MEAMET FATII KARAMANCT - DEMIR Oglu 1717129375 330,93 Temlik - 01705/2008 -
63323763 NESRIN CALIKA | AHMET Kiza T Rarsiligi Temiik - 01/05/2008 - - ]
10005
63433764 ~ZEYNEP KARAMANCT : SABAN Kizi 663.59 Kat Kargihgi Temlik - 01/05/2008 -
10005-
64423763 TIMUR AHMET GALIKA - MEHMETGUN Ogiu 317500 33177 Kat Karsiligi Temiik - 01/05/2008 -
10005-
GAAITTH6 MURAT KARAMANCT : DEMIR Ogiu 167277517500 331.77 Kat Rargihgr Temlik - 01/05/2008 - - S il

10005-

Kat Kargihigr Temiik -
10005-

0170572008 -

Rapor Tarihi / Saati : 22 11

2013 1349

Rapor Tarihi / Saati 201 1
64423768 ESMA KARAMANCI : AHMET Kizi 3751750 1.543.71 Kat Kargihigi Temlik - 01/05/2008 - - -
10005-
64423770 SEMRA UCAR : AHMET Kzt Kat Karsiligi Temlik - 01705/2008 - --
10005~
64423 YAPTKREDI-KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM 7750 1.437.00 Kat Kargihgr Temlik - 01/05/2008 - - -
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 10005-
[ 107133482 NESRIN CALIKA : AHMET K1z 16727 7517500 70472010 - 3016- .-
2
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Kamulastirmada once yapilacak islemler ve idari serh (Madde 7) - Kamulastirmay! yapacak idare,
kamulastirma veya kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya
kaynaklarin sinirini, yiizélgimini ve cinsini gosterir 6lgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari
lizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir. ilgili vergi
dairesi idarenin istegi lzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir. idare
kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasinmaz malin kayitli bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
milkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi
yapan idareye bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil icerisinde 13 Uncli maddeye gore
tebligata baslanilmamis ise bu serh sicilden silinir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Ankara ili, Cankaya Tapu Mudirligi’nden alinan bilgiye gore degerleme konusu ana tasinmazin
Behcet Kerim CALIKA adina kayith 16727/517500 hissesinin tamami Nesrin CALIKA’ya 27.04.2010
tarih, 3016 yevmiye ile satilmistir.

4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri

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

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanligi’nda 11.10.2013 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu parsele ait imar durumu ve yapilasma kosullari asagida
listelenmistir:

v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz Cankaya Belediye Meclisi’'nin ve Ankara Kiltlir Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu’nun 13.11.1995 giin ve 430 sayili karari ve 16.04.2004 giin ve 9102 sayil karari ile
onanan 1/1000 o&lcekli Uygulama imar Plani’na gére 6049 ada 21 no’lu parsel “Konut Alani”nda
kalmaktadir. Tasinmazin yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

- KAKS: 18.100,00 m?,
- TAKS: 3.374,00 m?
- Onden ¢ekme mesafesi 15,00 m, yandan ¢cekme mesafesi 5,00 m’dir.
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Plan Notlar:

1) Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu Baskanlig’nin 09.05.1981 giin A 2883
sayili karari dikkate alinacaktir.

2) Toplam insaat alani KAKS: 18.100,00 m?yi gecemez. Ankara Sehri imar Mudurliigi idare
Heyeti 19.09.1980 giin 507 sayih karari ile TAKS: 3.374,00 m?yi gecemez.

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 kutlesi yol kotu altinda insaat yapilabilir.

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

6) Parsel icerisinde birden fazla yapi yapilabilir. Kitleler arasi kapali hacim olusturmamak
kaydiyla platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvarlari, siis ve ylizme havuzlari, spor
tesisleri dizenlenebilir.

7) A, B, C, D, E kitleleri icin 0,00 kotu iran Caddesi (Riza Sah Pehlevi Caddesi) X noktasindaki, F
kitlesi icin Y noktasindaki kot alinacaktir.
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8) Kitle veya kitlelerin zemin katlari kolonat olarak diizenlenebilir. Bu halde bu alanlar ile agik
teraslar ve acik ¢cikmalar toplam insaat alaninin (KAKS) ve toplam taban alaninin (TAKS) dahil
degildir.

9) Tesisat galeri katlari tesisat hacimleri zorunlu mustemilat +0,00 kotu altinda teskil edecek
misterek alanlar, depolar, kapali havuzlar, bagimsiz bolim yapilmamak kosulu ile toplam
insaat alanina dahil degildir.

10) Yapi yaklasma sinirlari disinda binalara ulasim amaciyla yollar, rampalar, otopark rampalari
ve giris sacaklari yapilabilir.

11) Otopark ihtiyaclari binalarin bodrum katlarinda saglanacaktir.

NOT: 23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Enciimen Karari ile 6049 ada 3, 4 ve 5 parsellerin tevhit
edilmesi sonucunda 6049 ada 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanadi olan tasinmazin
“Park ve Yesil Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina déniistiiriilmesine 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 agilan 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 karar ile bozuldugu, bozma
kararinin Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. sayili karari ile davanin
reddine _karar verilmistir. Yapi Ruhsatlari’nin _iptali _talebi karari _ile Ankara 9. idari
Mahkemesi’nde acilan davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili dava konusu idari islemlerin
(Yapi Ruhsatlari’nin) iptaline iliskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706
E. - 2012/6756 K. sayili karari_ile bozulmustur. 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 tutanagi 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 detayli bir sekilde rapor ekinde yer almaktadir.).

S6z konusu bilgiler ilgili midurlikte tarafimizdan gérsel olarak incelenmis olup, yazili imar durumu
ilgili mudurlikten talep edimis ancak temin edilememistir.
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v" Ruhsat ve izinler:

e 11.10.2007 onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

e A B,C,D,E, FBlokicin 22.09.2006 tarih 613 sayili “Yapi Ruhsati” (iptal edilmistir.); A, B, C, D, E,
F Blok icin 08.11.2007 tarih 193 sayili “Yapi Ruhsat” (iptal edilmistir.); A ve B Blok igin
01.10.2013 tarih 51/13-A-B sayili “Yapi Ruhsati”; C Blok icin 01.10.2013 tarih 51/13-C sayili
“Yap! Ruhsati”; D Blok igin 01.10.2013 tarih 51/13-D sayih “Yapi Ruhsati”; E Blok igin
01.10.2013 tarih 51/13-E sayili “Yapi Ruhsati”; F Blok igin 01.10.2013 tarih 51/13-F sayili “Yapi
Ruhsatl” bulunmaktadir.

o Degerleme konusu taginmaza ait alinmis hentiz yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Yapi Ruhsat - Yapi Kullanma izin Belgesi - Mimari

Proje Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?) Agiklama
A, B, C, D, Eve F Blok
22.09.2006 / 613 (Yapi Ruhsati) Yeni Yapi 32.896,00 | (62 daire ve 9 is yeri)

(iptal edilmistir.)

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

A ve B Blok (4 adet
diikkan, 3 adet

01.10.2013 / 51/13-A-B (Yapi Ruhsati) Yeniden 10.218,00 lokanta, 1 adet
kapali spor salonu ve
ortak alan)

01.10.2013 / 51/13-C (Yapi Ruhsati) Yeniden 757700 | CBlok(24 daireve
ortak alan)

01.10.2013 / 51/13-D (Yapi Ruhsati) Yeniden 7520,00 | D Blok (22 daire ve
ortak alan)

01.10.2013 / 51/13-E (Yapi Ruhsati) Yeniden 5.692,00 |- Blok(16daireve
ortak alan)

01.10.2013 / 51/13-F (Yapi Ruhsati) Yeniden 1.881,00 Zflii:rfl adet

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’a tabidir. Ostim Vergi Dairesi’ne 326 014 0830 sicil numarasi ile kayitli istanbul Yolu 8.
Km, Erciyesi isyerleri Sitesi, 9. Cadde, No: 55, Cankaya/Ankara adresinde faliyet gésteren EKC
Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan denetlenmektedir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Varsa Son Ug¢ Yilik 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 tevhit
edilmesi sonucunda 6049 ada 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanagl olan tasinmazin
“Park ve Yesil Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina doénistirilmesine iliskin
isleminin hukuka aykiri oldugu gerekgesiyle 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
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Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 15.07.2013 tarih, 2013/1089 K. sayili karari ile davanin reddine
karar verilmistir. Yapi Ruhsatlar’nin iptali talebi karari ile Ankara 9. idari Mahkemesi'nde agcilan
davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili dava konusu idari islemlerin (Yapi Ruhsatlari’nin)
iptaline iliskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706 E. - 2012/6756 K. sayili
karari ile bozulmustur. Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin kullanilmayan siireleri yeni tadilat
ruhsatlarina eklenmistir. Eklenen ruhsat siresi asagida yer almaktadir. Sonu¢ olarak 04.09.2008
tarihli yapi tatil zapti - muhirleme tutanagi 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.).

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul, Gayrimenkulun Projesi veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalar Hakkinda Goériis

Konu parselde devam eden projenin, ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindigi, projesinin hazir
ve onaylanmis oldugu, insaatina baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut oldugu hususlari tarafimizdan tespit edilmistir. Konu parsel ‘Bag’ vasifli olup, tapudaki ylizolgimi
net imar parseli yizolgimudur. Parselin net imar parseli olmasi nedeni ile; tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiri ile uyumu ancak kat irtifaki ve kat milkiyeti sonrasinda
tapuda vyapilacak olan cins tashih degisikligi ile (Bagimsiz boélim niteliklerinin uygunlugu) teyid
edilebilecektir.

Ulkemizdeki yasal diizenlemelerin elveriyor olmasi nedeni ile, ‘Tarla’, ‘Bag’ gibi arazi tanimi yapilan miilkiyet
turleri icin de Uzerinde proje gelistiriimek Gzere (Yapi ruhsati ve insaat igin gerekli yasal izinler verilmesi
halinde) insaat slrecine baslanip, kat irtifaki kurulabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yer alan insaat halindeki yapilara ait onayli mimari proje ve yapi
ruhsati bulunmaktadir. Konu tasinmazin onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina uyumlu oldugu tespit
edilmistir. Tasinmazin lzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Bu aciklama dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerince
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg portféyiline “Proje” olarak alinmasinda engel teskil edecek herhangi bir unsur
olmadigi distintlmektedir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun c¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gcevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkulun agik adresi: Kavaklidere Mahallesi, iran Caddesi, 6049 ada 21 parsel, Cankaya / ANKARAdir.

Rapor konusu tasinmaza ulasim igin; bélgenin dnemli akslarindan olan Atatiirk Bulvari {izerinden isvigre
Konfederasyonu’ndan itibaren yaklasik 330,00 m ilerlendiginde sag konumda yer alan Polonya Caddesi
bitiminden tekrar saga déniilerek iran Caddesi’ne varilir. Bu aks iizerinde yaklasik 300,00 m ilerlendiginde
proje alanina ulasmak mimkindir. Proje alaninin bélgenine en 6nemli akslarindan olan Tunali Hilmi
Caddesi’ni Cankaya Caddesi’ne baglayan iran Caddesi’ne 172,18 m cephesi bulunmaktadir.

Konu tasinmazin bulundugu bélge Ankara’nin en merkezi noktalarindandir. Bélgenin en popliler cadde ve
sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun
Caddesi’dir. S6z konusu boélge Ankara’nin Ust gelir grubunun tercih ettigi bir muhitdir. Bolgenin en islek
caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi ve Filistin Sokak’ta alisveris
mekanlari ve kafetarya alanlari yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri stiregelen popiler caddeleri ayrica
liks mekanlariyla da dikkat cekmektedir. Filistin Sokak Uzerinde Tribeca, Kitchenette, Kuki’s, Trilye, Gar
Lokantasi gibi tinli mekanlar bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin
holding binalari, otel alanlari ve inlii markalarin magazalari bulunmaktadir. Ayrica bolge st gelir grubunun
tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir. Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde her ne kadar unliu
markalarin magazalari bulunsa da, Ankara’nin evveliyatinda goz bebegi olan Karum Alisveris Merkezi’nin
siiksesini kaybetmesi gibi durumlar bolgenin diger popiler caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Tunali
Hilmi Caddesi ve Arjantin Caddesi’ne gore ticari potansiyeli daha diistktir. Bu cadde lizerinde genellikle 5-6
kath konutlarin zemin katlari diikkan olarak kullanilmaktadir. Son yillarda genellikle firmalar yatirimlarini
Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve Kuleli Sokak’a yapmaktadirlar.

Konu tasinmazin yer aldigi bolgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle Tunali Hilmi Caddesi, Filistin Sokak,
Kuleli Sokak tarafinda yeni ofis binalari da gérmek mimkiindir. Bélgede genellikle 5-6 katl, ayrik ve bitisik
nizam olarak insaa edilmis konut alanlari yer almaktadir. Ayrica konu tasinmazin bulundugu cadde ve
yakininda yer alan Tahran Caddesi, Giiniz Sokak ve John F. Kenedy Caddesi Uzerinde otel alanlarininin
yogunluklu oldugu géziikmektedir.

Ancak konu gayrimenkulun bulundugu boélgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda cevre sakinlerinin otopark sikintisi cekmesini tetiklemektedir. Bolgede arsa stogunun kisith olmasi,
blylk firmalarin bolgede nitelikli projeler iretmek (izere arsa edinmis olduklarinin bilinmesi ile birlikte,
bolgede gayrimenkul piyasasi birazda olsa hareketlenmistir.

Rapor konusu tasinmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Biyikelgiligi, Portekiz
Bliytkelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagl, prestijli kafeler, Limak Ambassador Boutique Hotel, Sheraton
Hotel & Convention Center Ankara, Karum Alisveris Merkezi, ilbank Bloklari, Kugulu Park, Divan Moment
Otel Ankara, bélgenin en islek cadde ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi,
Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar bulunmaktadir. Konu gayrimenkul
Karum Alisveris Merkezi'ne 0,09 km, Tunali Hilmi Caddesi’'ne 0,30 km, Arjantin Caddesi’'ne 0,11 km ve
Ankara Sehir Merkezi'ne 1,87 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin boélgenin 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
Uzerinde bulunmasi sebebiyle toplu tasima araclari ve 6zel ulasim imkani oldukga iyidir.
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Ayrica degerleme konusu tasinmazin yakin konumlu oldugu caddeler lzerinde bircok firmanin holding

binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolayi giin icinde ara¢ yogunlugunun giiniin yogun saatlerinde
Ust seviyelere ulasacagi diistiniimektedir.
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* Konu tasinmaza ulasim secenekleri yukaridaki haritada gosterilmistir.
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Konu Gayrimenkul’den Tespit Edilmis Onemli Merkezlere Uzakliklar:

KONUM YAKLASIK MESAFE (km)
Karum Alisveris Merkezi ~0,09
Tunali Hilmi Caddesi ~0,30
Arjantin Caddesi ~0,11
Ankara Sehir Merkezi ~1,87

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Tanimi

Konu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel no’lu, 10.264,32 m?
yuzélgcimiine sahip, “Bag” vasifli, 11137/172500 hisse ile “Nazli MANYAS”, 4171/129375 hisse ile “Mehmet
Fatih KAHRAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Nesrin CALIKA”, 16727/258750 hisse ile “Zeynep KARAMANCI”,
16727/517500 hisse ile “Timur Ahmet CALIKA”, 16727/517500 hisse ile “Murat KARAMANCI”, 7783/51750
hisse ile “Saban KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Esma KARAMANCI”, 7783/51750 hisse ile “Semra
UCAR”, 7/50 hisse ile “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” ve 16727/517500 hisse ile
“Nesrin CALIKA”adina kayitli tasinmazdir.

6049 Ada 21 Parsel:

="

Konu tasinmaz 10.264,32 m? yiizolglimiine sahip olup, “Bag” vasiflidir. Uzerinde mevcutta insaat halinde 3
adet konut ve 3 adet ticaret bloklari bulunmaktadir. Bloklarin kaba insaatinin biiylik bir cogunlugu bitmistir.
Bloklarin insaat bitmislik seviyesi %41,67'dir. Konu tasinmaz topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip
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olup, geometrik olarak dértgen sekline sahiptir. 6049 ada 21 parselin iran Caddesi'ne yaklasik 172,18 m
cephesi bulunmaktadir. imar capina gore tasinmaz, giiney ydniinde 20 m’lik yol (iran Caddesi)
bulunmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Biyiikelciligi, Portekiz
Blyukelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagl, 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 caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi,
Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’'nde benzer yapilar bulunmaktadir.

5.3 Gayrimenkulun Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerlemeye konu tasinmaz topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
dortgen sekline sahiptir.

Konu tasinmazin Uzerinde mevcutta insaat halinde 3 adet konut ve 3 adet ticaret bloklar
bulunmaktadir.

S6z konusu parsel Ankara’nin en 6nemli akslarindan olan Tunali Hilmi Caddesi ile Cankaya Caddesi
arasinda baglantiyi saglayan iran Caddesi’ne cephelidir.

Tasinmaz merkezi konumu ve ulasim akslarina olan yakinligi nedeniyle bolgeye ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir.

Tasinmaz, ulasilabilirligi yiksek bir bolgede konumludur.

S6z konusu tasinmaza, toplu tasima araclariyla ve 6zel aracla ulasmak miamkinddir.

Konu gayrimenkulun bulundugu bolgede genel olarak cadde ve sokak alanlarinin dar olmasi ciddi
anlamda gevre sakinlerinin otopark sikintisi gekmesini tetiklemektedir.

Bolgede arsa stogunun kisitl olmasi, buyik firmalarin bolgede nitelikli projeler Gretmek lzere arsa
edinmis olduklarinin bilinmesi ile birlikte, bolgede gayrimenkul piyasasi birazda olsa
hareketlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin konumlu oldugu caddeler {izerinde bir¢ok firmanin holding
binalarinin, prestijli kafelerin bulunmasindan dolayi giin icinde ara¢ yogunlugunun giiniin yogun
saatlerinde (st seviyelere ulasacagi disliniilmektedir.

Bélgenin en islek caddelerinden olan Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi ve Filistin
Sokak’ta aligveris mekanlari ve kafetarya alanlari yer almaktadir.

Ankara’nin eskiden beri sliregelen popliler caddeleri ayrica liks mekanlariyla da dikkat cekmektedir.
Filistin Sokak Uzerinde Tribeca, Kitchenette, Kuki’s, Trilye, Gar Lokantasi gibi Unli mekanlar
bulunmaktadir. Bunlara ek olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalari, otel
alanlari ve Unli markalarin magazalari bulunmaktadir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde (izerinde her ne kadar inlii markalarin magazalari bulunsa da,
Ankara’nin evveliyatinda goz bebegi olan Karum Alisveris Merkezi'nin siiksesini kaybetmesi gibi
durumlar bolgenin diger popller caddelerinden olan Nene Hatun Caddesi, Tunali Hilmi Caddesi ve
Arjantin Caddesi’'ne gore ticari potansiyeli daha distktr.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede genellikle 5-6 katli konutlarin zemin katlari dikkan olarak
kullanilmaktadir. Son yillarda genellikle firmalar yatirimlarini Filistin Sokak, Nene Hatun Caddesi ve
Kuleli Sokak’a yapmaktadirlar.

Rapor konusu tasinmazin yakin cevresinde Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Biyikelgiligi,
Portekiz Blylikelgiligi, Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi, 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 sokaklari Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar
bulunmaktadir.

Bolgede residence hizmeti verecek ilk projelerden biridir.
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BOLUM 6

DEGERLEME KONUSU PROJE iLE iLGIiLi GENEL BIiLGILER
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BOLUM 6
DEGERLEME KONUSU PROJE iLE iLGiLi GENEL BiLGILER
6.1 Projenin Amaci

Ankara, baskent olmadan énce otuz bin kisilik bir niifusa sahipti; ancak baskent olduktan sonra istanbul ve
izmir'den sonra en kalabalik 3. kent olmustur. Ardindan izmir'i gegerek istanbul'dan sonra Tiirkiye'nin en
kalabalik 2. kenti olmustur. Ankara bugilin diinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent ntifusu bugiin bes milyon
civarinda olmakla birlikte her gecen giin bliyiimektedir. Kent, Glkenin en ¢ok go¢ alan kentlerindendir. 2013
Yili Adrese Dayali Niifus Kayitlari’'na gore niifusu 5.000.000’a yaklasmistir. Niifus artisi dogru orantili olarak
gayrimenkul ihtiyacini dogurmustur.

Ankara nifusunun dortte lGgl hizmet sektérinde calismaktadir. Bu sektor ilin gayrisafi milli hasilasinda en
blylik paya sahiptir. Bu sektérin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen niifusa istihdam saglayacak
kadar biylk sanayinin bulunmamasidir.

.q [

Harita: “1/25000 Olgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plani”’nda Tasinmazin Bulundugu Bélgenin
Durumu

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, 1/25000 Olgekli 2023 Baskent Ankara Nazim imar Plan’nda Korunan
Alanlar igerisinde kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolge ulasim agisindan oldukga avantajli olup, parsellerin yer aldig
alanin yakin olarak konumlandigi Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin Sokak, Tunus

Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ticari olarak potansiyelin yliksek, yaya ve ara¢ sirkulasyonunun yogun
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oldugu akslardir. Bu etkenin yaninda bolge Ankara’nin en merkezi noktalarindan biri olmasi agisindan da
avantajlar sunmaktadir. Bdlgede ve c¢evre bolgelerde yogunlukla eski yapih 15-25 vyillik binalar
bulunmaktadir. Ancak son 5 yila bakildiginda ofis, konut, otel ve bir kag tane hastane projesi yapilmaktadir.
Bu durumda gayrimenkul sekt6ri bakimindan bdlgenin canlanmasina sebep olmustur. Bélgede genel olarak
arsa stogunun az olmasi ve bdélgenin dokusunu bozmamak adina verilen kat sayisi yetersizliginden dolayi
yeni ticaret merkezi haline gelen Eskisehir Yolu’na nazaran daha az nitelikli ticaret Gniteleri bulunmaktadir.
Ozellikle Gaziosmanpasa Mahallesi’'nde eski yapili binalarin yikilip, yerine bélgede yer almak isteyen
firmalarin yeni ofis binalarinin insaati bulunmaktadir. Bolgeden biraz uzaklastiginda Biylikesat
Mahallesi’nde Bliylikesat Vadisi Kentsel Donlisim ve Gelisim Alani’nda ve evveliyatinda g¢arpik yapilarin ve
gecekondularin yogun oldugu Kirkkonaklar Mahhaelsi’nde ¢ok katli insaatlarin izin verilmesi sonucunda tiim
sosyal donatilarin bulundugu konut projeleri yapilmis ve yapilmaya devam etmektedir. Bélgeninde bu tarz
yapilasmalara ihtiyaci oldugundan cevre halki tarafindan talep gormektedir. Bunlarin disinda bolge
genelinde butik oteler ve butik otel insaatlari bulunmaktadir. Genellikle insaat firmalari konut arsalarini
toplayip, bu arsalar Gzerine butik otel insaati yapmayi tercih etmektedir.

Konu tasinmaza yakin konumda Limak Holding, Ankara Hiltonsa, iran Biyikelciligi, Portekiz Biyikelgiligi,
Zeki Bar, Trilye, Papazin Bagi, prestijli kafeler, Limak Ambassador Boutique Hotel, Sheraton Hotel &
Convention Center Ankara, Karum Alisveris Merkezi, ilbank Bloklari, Kugulu Park, Divan Moment Otel
Ankara, bodlgenin en islek cadde ve sokaklari Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi ile benzer yapilar bulunmaktadir. Aloha Evleri, Nurol
Residence, Mimoza Konutlari, Ankarama Residence ve su anda taslak asamasi olan Sinpas GYO tarafindan
yapilcak konut projesi bulunmaktadir. Bu projede degisiklik yapilip, ofis bloklarida eklenebilecegi bilgisi
alinmistir. Genel olarak boélgeye bakildiginda karma projeler gormek pek mimkin degildir.

Proje alani incelendiginde ise ¢evresinde genel olarak eski yapili konut alanlari, cafe alanlari ve firmalarin
holding binalari bulunmaktadir. Proje alaninda gevrenin ihtiyaci olan donatilar bulunduruldugunda projenin
ragbet gorecegi dusiinilmektedir. Bunlara ilave olarak proje alaninin bélgenin ticari potansiyeli yogun olan
caddelerine yakin olmasi, iran Caddesi’ne cepheli olmasi projenin goriinirligii ve reklam kabiliyeti
acisindan avantaj saglamaktadir.

Konu tasinmazin yakin gevresi incelendiginde Gaziosmanpasa, Biyikesat ve Kirkkonak Mahalleleri’'nde yer
alan konut projeleri nitelikli olup, site alanlari olarak tasarlanmistir. Ancak bu tarz konutlar oldukc¢a az
sayida bulunmaktadir. Tercih edilen ve kullanilan konut tipleri agirlikh olarak 3+1 ve 4+1 daireler; yatirim
amacl, 6grenci ve bekarlara hitaben yapilmis 1+1 ve 2+1 dairelerdir. Bolgede ¢evresinde yer alan konut
tipleri cesitlilik gostermektedir. Bolgede bilinirligi yiksek konutlara bakildiginda Aloha Evleri'nde 2+1
dairelerin 280,00 m?; 3+1 ve 4+1 dairelerin 224,00 m? ve dubleks dairelerin 400,00-500 m? buyukluginde;
Nurol Residence’da 1+1 dairelerin 80,00 m?, 2+1 dairelerin 123,00 m?, 6+1 dairelerin ise 582,00 m?
buyikliginde; Mimoza Konutlar’nda 2+1 dairelerin 114,00-168,00 m?, 3+1 dairelerin 146,00 m?, 4+1
dairelerin 173,00-176,00 m?, 5+1 dairelerin 346,00 m? ve dubleks dairelerin 324,00-331,00 m?
buyikliginde; Ankarama Residence’da 2+1 dairelerin 95,00 m?, 3+1 dairelerin 176,00 m?, 4+1 dairelerin
176,00-183,00 m?, 5+1 dairelerin 346,00 m?2 ve 6+1 dairelerin 400,00 m? biyukligiunde oldugu gérulmustir.

Bolgede yapilan arastirmalarda konut projeleri igerisindeki sosyal donati alanlarinin ¢gocuk oyun bahgeleri,
kapali/agik ylizme havuzu ve fitness center gibi Unitelerde desteklendigi gorilmistir. Havuz ve oyun alani
gibi sosyal tesisi olan projelerin ¢ocuklu aileler tarafindan tercih edildigi ve satis rakamlarinin diger
konutlara gore daha yiksek oldugu gorilmistir.

Mevcut proje alaninda yer alacak konut tiplerinin dagilimi belirlenirken cevrede yer alan projeler
incelenerek, bolgede hangi tip konuta talebin oldugu irdelenmistir. 6049 ada 21 parsel Uzerinde yer alan
projenin analizi yapiimistir.
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6049 ada 21 parsel lzerinde gelistirilecek projede 3 adet konut bloklari, hem site sakinlerinede hemde
bolgeye hizmet edecek ticari liniteler (A-B ve F Blok) ve yerleske sakinlerine saglikli, dogayla i¢ ice bir ortam
sunabilmek adina bahce ve peyzaj alanlari bulunmaktadir.

A ve B Bloklar bir biitiin halinde kullaniimakta olup, bu blok 3 bodrum + zemin + 3 normal kat olmak (izere
toplam 7 kattan olusmaktadir. Tasinmazin 3. bodrum katinda siginak alanlari; 2. bodrum katinda otopark
alanlari; 1. bodrum katinda fitness center alani; zemin katinda diikkan alanlari, cafe alani, fitness center
alani; 1. ve 2. normal katinda diikkan alanlari ve 3. normal katinda restoran alanlari yer almaktadir. Bu
bloklar icin toplamda 166 araclk otopark alani ayrilmistir.

Proje icerisinde yer alacak konut alanlarinda ise daireler gesitlilik gosterip, 2+1, 3+1, 3+1 dubleks, 4+1 ve
5+1 dubleks daireler bulunmaktadir. 2+1 daire tipleri 96,31 m?, 93,86 m?, 99,32 m?, 99,62 m?, 101,57 m?,
104,55 m? ve 104.88 m?; 3+1 daire tipleri 155,75 m?, 155,95 m?, 160,48 m?, 161,87 m?, 161,49 m? ve 163,22
m?; 3 +1 dubleks daire tipleri 190,48 m? ve 191,11 m?; 4+1 daire tipleri 190,23 m?, 190,40 m? ve 190,57 m?;
5 +1 dubleks daire tipleri 341,25 m?, 342,38 m?, 343,18 m?, 343,27 m?, 344,89 m? ve 346,55 m? brit alana
sahip olacak sekilde dizayn edilmistir. Proje kapsaminda yer alan konut bloklart C, D ve F diye
adlandirniimigtir. C Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + ¢ati kat olmak Uizere toplam 12 kattan olusmaktadir.
3. bodrum katinda siginak alani; 2. bodrum katinda otopark alani, jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum
katta eklenti alanlari ve kapici dairesi alani; zemin ve 6. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 7.
normal ve ¢ati katinda dubleks konut alanlari yer almaktadir. D Blok 3 bodrum + zemin + 7 normal + ¢ati kat
olmak lzere toplam 12 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda sginak alani; 2. bodrum katinda otopark
alani, jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti alanlari; zemin katinda 4’er adet daire; 1., 2.,
3. ve 5. normal katinda her birinde 3’er adet daire; 4. ve 6. normal katinda 2’ser adet daire; 7. normal ve
¢ati katinda dubleks konut alanlari yer almaktadir. E Blok 3 bodrum + zemin + 5 normal + ¢ati kat olmak
Uzere toplam 10 kattan olusmaktadir. 3. bodrum katinda siginak alani; 2. bodrum katinda otopark alani,
jenerator alani, tesisat alani; 1. bodrum katinda eklenti alanlari; zemin katinda 4 adet daire; 1. ve 2. normal
katinda her birinde 3’er adet daire; 2. ve 4. normal katinda 2’ser adet daire; 5. normal ve cati katinda
dubleks konut alanlari yer almaktadir. Konut bloklarinda otopark alani icin her daireye 1 araglik otopark
alani ayrilmistir.

F Blok ise 2 bodrum + zemin + 1 normal + teras kat olmak zere toplam 5 kattan olusmaktadir. Tasinmazin
2. bodrum katinda siginak alani, depo alanlari; 1. bodrum katinda magaza, bay-bayan WC alanlari; zemin ve
1. normal katinda magaza alanlari yer almaktadir. Bu blok icin toplam 18 araclik otopark alani ayilmistir.

Projede yer alan alan dagilimlari asagidaki tabloda verilmistir;

Toplam insaat Alani (m?)

Konut 10.889,28
Ticari Unite 7.474,42
Emsal Harici Alan 14.532,56
Toplam insaat Alani 32.896,26

6.2 Hedef Kitle Analizi

Nifusun hizla artmasi, sehrin i¢ kisimlarinda arsa bulmanin imkansiz hale gelmesi, yatirimlarin sehir disina
tasinmasina neden olmaktadir. S8z konusu proje alanin ticari potansiyelin yogun oldugu iran Caddesi’'ne
cepheli olmasi ve bolgenin diger ticari potansiyeli ylksek olan Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, Filistin
Sokak, Tunus Caddesi ve Nene Hatun Caddesi’'ne yakin konumlu ve merkezi olmasi, bu cevrede artan
nitelikli, liks konut ve ticari Unitelerin talebinin karsilanmasi agisindan oldukca olumlu olacaktir. Cevrede
yapilan incelemelerde, pazarlamasi iyi yapildigi takdirde bu tarz projelerin iyi bir getirisi oldugu tespit
edilmistir.
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Bolgede yeni konuta olan talebi inceledigimizde, insaat basladigl andan itibaren dairelerin satisa sunuldugu
ve insaat tamamlandiginda satisin blyiik bir kisminin gergeklestirildigi gdrilmugtdr.

R/

% Genellikle bolgede yasan niifusun orta ve Ust gelir grubu oldugu ve bu nedenle icerisinde sosyal
tesis alaninin yer aldigi liiks ve nitelikli konut alanlarina talebin fazla oldugu gorilmustir.

< Proje alani yakin gevresinde elgilikler, gesitili firmalarin holding binalari yer almaktadir. Proje
alaninin bu kurumlarda calisan personellere, Cankaya ilgesinde nitelikli konut arayisi ihtiyaci olan
insanlara hitap edecegi 6ngérilmektedir.

++» Bolgede o6zellikle ulasimi kolay, merkezi konumda yer alan ticari alanlarina talebin fazla oldugu
gorilmastar.

Y/

<+ Bolgede yapilan prestijli konutlarda, yeterli mahremiyet ve mekan, fiziksel erisilebilirlik, givenlik,
yapisal saglamlk ve dayanikhlik, yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su, atik su ve kati atik
yonetimi gibi yeterli temel altyapi, uygun cevresel kalite ve saglik ile ilgili faktorler ile is ve temel
kolaylklar agisindan yeterli ve erisilebilir konumda olmasi tercih edilmektedir.
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BOLUM 7

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 7
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALizZi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?

o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektérinidn hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
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 tGzerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektorimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tGlkemiz kosullarinda en
iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu tasinmazin konumu, yakin ¢evresinde yer alan yapilasma egilimleri degerlendirildiginde,
cevre gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullaniminin imar planiyla uygun olarak “Konut Alan1” oldugu
distnilmektedir.
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BOLUM 8

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

RAPOR NO: 2013B116 REVIZE RAPOR TARIHI: 07.01.2015
*GIZLIDIR

62



YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 8
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

8.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+ SOz konusu parsel Ankara’nin en — Degerleme konusu tasinmazin yakin
onemli akslarindan olan Tunal Hilmi konumlu oldugu caddeler lizerinde birgok
Caddesi ile Cankaya Caddesi arasinda firmanin holding binalarinin, prestijli
baglantiyi saglayan iran Caddesi’ne kafelerin bulunmasindan dolayi giin
cephelidir. icinde arag yogunlugunun giiniin yogun

+ Bolgede residence hizmeti verecek ilk saatlerinde Ust seviyelere ulasacagi
projelerden biridir. disindlmektedir.

—  Konu taginmazin bulundugu cadde
Gzerinde her ne kadar inli markalarin
magazalari bulunsa da, Ankara’nin
evveliyatinda goz bebegi olan Karum
Ahsveris Merkezi’nin siiksesini
kaybetmesi gibi durumlar bolgenin diger
popiiler caddelerinden olan Nene Hatun
Caddesi, Tunali Hilmi Caddesi ve Arjantin
Caddesi’ne gore ticari potansiyeli daha

disuktar.
FIRSATLAR TEHDITLER
v' Tasinmaz merkezi konumu ve ulasim x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
akslarina olan yakinhgi nedeniyle dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi
bolgeye ulasim kolaylkla gibi gayrimenkul sektoriini de olumsuz
saglanabilmektedir. yonde etkilemektedir.

v' Tasinmaz, ulasilabilirligi yiiksek bir
bolgede konumludur.

v' Séz konusu tasinmaza, toplu tasima
araclariyla ve 6zel aragla ulagsmak
mimkiind{r.

v' Bolgede arsa stogunun kisitli olmasi,
biyuk firmalarin bélgede nitelikli
projeler Gretmek lzere arsa edinmis
olduklarinin bilinmesi ile birlikte,
bolgede gayrimenkul piyasasi birazda
olsa hareketlenmistir.

8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkulun degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet yaklasimi ve
gelistirme yaklasimi kullaniimistir.

8.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkulun bulundugu cevrede vyapilan arastirmalar sonucunda c¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.

Satilik Arsa Emsalleri:

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Umurbey Sokak ile Horosan Sokak
kesisiminde yer alan, tizerinde yikilacak 1 kath eski bina bulunan, 3 kat izinli, 721,00 m? alana sahip,
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“Konut” imarh arsanin 3.150.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.369 TL/m?; 2.136
usD/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Horosan Sokak (izerinde yer alan, izerinde
yikilacak 1 kath eski metruk bina bulunan, 3 kat izinli, 711,00 m? alana sahip, “Konut” imarli arsanin
3.300.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.641 TL/m?%; 2.269 TL/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Hafta Sokak (izerinde yer alan, 3 kat izinli,
699,00 m? alana sahip, “Konut” imarl arsanin 1.200.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(3.512 TL/m?; 1.717 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Rabat Sokak tzerinde yer alan, 3 kat izinli,
486,00 m? alanli, “Konut” imarh arsanin 1.600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.292
TL/m?; 1.609 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Bilten Sokak Gzerinde yer alan, 4 kat izinli,
1.100,00 m? alanh, “Konut” imarli arsanin 2.200.000 USD bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (4.091
TL/m?; 2.000 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Hiilya Sokak tzerinde yer alan, 3 kat izinli,
525,00 m? alanh, “Konut” imarh arsanin 1.900.000 TL bedelle satilk oldugu bilgisi alinmistir. (3.619
TL/m%; 1.769 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Biklim Sokak lizerinde yer alan, 875,00
m? alanli, “Ticari” imarl arsanin 3.200.000 USD bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (7.480 TL/m?;
3.657 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Biklim Sokak Gzerinde yer alan, 435,00
m? alanli, “Konut” imarli arsanin 2.000.000 TL bedelle satilik bilgisi alinmistir. (4.598 TL/m?; 2.248
USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu, Giiniz Sokak tzerinde yer alan, 1.020,00
m? alanli, “Ticari” imarli arsanin 4.950.000 TL bedelle satildig bilgisi alinmistir. (4.853 TL/m?; 2.373
usb/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Borazan Sokak (zerinde yer alan, lzerinde yikilacak eski bina
bulunan, 4 kat izinli, 490,00 m? alana sahip, “Konut” imarli arsanin 2013 yil icerisinde 1.000.000
USD bedelle satildig bilgisi alinmistir. (4.175 TL/m?%; 2.041 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin konumlu, Borazan Sokak Uzerinde yer alan, Uzerinde yikilacak eski bina
bulunan, 4 kat izinli, 584,00 m? alana sahip, “Konut” imarli arsanin 2013 yili icerisinde 3.045.000 TL
bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (5.214 TL/m?%; 2.549 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin konumlu, Arjantin Caddesi Uzerinde yer alan, lzerinde yikilacak eski bina
bulunan, 4 kat izinli, 195,00 m? alana sahip, “Konut” imarli arsanin 2013 yili icerisinde 2.400.000 TL
bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (12.308 TL/m?%; 6.017 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Filistin Sokak (izerinde yer alan, Emsal: 1,00 olan, 600,00 m? alanl,
“Ticari” imarl arsanin 4.200.000 TL bedelle satildig1 bilgisi alinmistir. (7.000 TL/m?; 3.422 USD/m?)

=  Konu tasinmaza yakin konumlu, Tunal Hilmi Caddesi tizerinde yer alan, 6 kat izinli, 512,00 m? alana
sahip, “Ticari” imarh arsanin 6.250.000 TL bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir. (12.207
TL/m? 5.968 USD/m?)
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= Konu tasinmaza yakin konumlu, Tunali Hilmi Caddesi Gzerinde yer alan, 7 kat izinli, 693,00 m? alana
sahip, “Konut” imarl arsanin 4.158.000 TL bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir. (6.000
TL/m?, 2.933 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Atatiirk Bulvari ve Tunus Caddesi’ne cepheli, 726,00 m? alana sahip,
“Ticari” imarl arsanin 4.750.000 USD bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir. (13.384
TL/m?; 6.543 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Atattirk Bulvar’na 25,00 m cephesi bulunan, 7 kat izinli, 800,00 m?
alana sahip, “Ticari” imarli arsanin 5.500.000 USD bedelle yakin zamanda satildigi bilgisi alinmistir.
(14.063 TL/m?; 6.875 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumlu, Tunus Caddesi lizerinde, 5 kat izinli, 547,00 m? alana sahip, “Konut”
imarli arsanin 4.350.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (7.952 TL/m?; 3.888 USD/m?)
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Emsal No Alani (m?) | Fiyat (TL/m?) Ozellikler

Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu,
Umurbey Sokak ile Horosan Sokak kesisiminde yer alan,

! 721,00 4.369 Uzerinde yikilacak 1 kath eski bina bulunan, 3 kat izinli, “Konut”
imarl arsa
Konu tasinmaza yakin ancak daha i¢ kisimlarda konumlu,

2 711,00 4.641 Horosan Sokak Gzerinde yer alan, lizerinde yikilacak 1 katl eski
metruk bina bulunan, 3 kat izinli, “Konut” imarli arsa

3 699,00 3.512 Konu t?§|nmaza yakin ancak de.1h.a |.(; ,I,(ISImla,tqa konumlu, Hafta
Sokak Gzerinde yer alan, 3 kat izinli, “Konut” imarh arsa

4 486,00 3992 Konu t?§|nrnaza yakin ancak da.ah.a |.g III(ISImla'I;C.ia konumlu, Rabat
Sokak Gzerinde yer alan, 3 kat izinli, “Konut” imarli arsa

5 1.100,00 4.091 K?nu ta§|nmafa yE.]kIn ancak daha ig k!s!m!a:da korlu.mlu,
Bilten Sokak lizerinde yer alan, 4 kat izinli, “Konut” imarl arsa

6 525,00 3.619 Konu t?§|nrnaza yakin ancak da'ah'a |'g ’Il<|5|mla,r’c,13 konumlu, Hilya
Sokak Gzerinde yer alan, 3 kat izinli, “Konut” imarl arsa

2 875,00 7 480 K(.).m{ta§|nmaz.a.1 yal'<|n ancak dahaﬂu,t kls'l”mllarda konumlu,
Bulklim Sokak Gizerinde yer alan, “Ticari” imarli arsa

3 435,00 4598 K(')‘m{ta§|nmaz_a_1 yal.<|n ancak dahaulg k|5|rl1,1I-arda konumlu,
Bulklim Sokak tGizerinde yer alan, “Konut” imarl arsa

9 1.020,00 4853 Konu t?§|nrnaza yakin an?’alf daDe? i¢ kissmlarda konumlu, Giiniz
Sokak Gzerinde yer alan, “Ticari” imarli arsa
Konu tasinmaza yakin konumlu, Borazan Sokak tizerinde yer

10 490,00 4,175 alan, Gzerinde yikilacak eski bina bulunan, 4 kat izinli, “Konut”
imarli arsa
Konu tasinmaza yakin konumlu, Borazan Sokak tizerinde yer

11 584,00 5.214 alan, Gzerinde yikilacak eski bina bulunan, 4 kat izinli, “Konut”
imarli arsa
Konu tasinmaza yakin konumlu, Arjantin Caddesi lizerinde yer

12 195,00 12.308 alan, Gzerinde yikilacak eski bina bulunan, 4 kat izinli, “Konut”
imarli arsa

13 600,00 7000 Konu tasinmaza yakin k”onumI"u, Filistin Sokak Uzerinde yer
alan, Emsal: 1,00 olan, “Ticari” imarh arsa

14 512,00 12.207 Konu ta§|nmazf'a .ya.klzl I.<onL.J”r‘r.1Iu, Tunali Hilmi Caddesi lizerinde
yer alan, 6 kat izinli, “Ticari” imarli arsa

15 693,00 6.000 Konu tasmmazg .ya.kllrj konug"n.lu, Tunali Hilmi Caddesi lizerinde
yer alan, 7 kat izinli, “Konut” imarl arsa

16 726,00 13.384 Konu ta.’slnmaza yafklun .kon.L'J,n.”nIu, Atatirk Bulvari ve Tunus
Caddesi’'ne cepheli, “Ticari” imarl arsa

17 800,00 14.063 Konu t§§|nmaza yakin k'o'nu'ml!u., Ati’cyrk Bulvari’'na 25,00 m
cephesi bulunan, 7 kat izinli, “Ticari” imarl arsa

18 547,00 7952 Konu :cla§|nm?,z.a yakin konumlu, Tunus Caddesi lzerinde, 5 kat
izinli, “Konut” imarli arsa

Satilik Konut Emsalleri:

= Konu tasinmaza yakin konumda, Aloha Evleri'nde 280,00 m? alana sahip 2+1 dairenin 700.000 USD
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.114 TL/m?, 2.500 USD/m?)

= Konu tasinmaza yakin konumda, Aloha Evleri'’nde 224,00 m? alana sahip 3+1 ve 4+1 dairenin
500.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.566 TL/m?, 2.232 USD/m?)
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Konu tasinmaza yakin konumda, Aloha Evleri’nde 400,00-500,00 m? alana sahip dubleks dairelerin
1.000.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.091-5.114 TL/m?, 2.000-2.500 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Nurol Residence’da, 80,00 m? alana sahip 1+1 dairelerin katina ve
konumuna gére 200.000 USD ile 300.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.114-7.671
TL/m?, 2.500-3.750 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Nurol Residence’da 123,00 m? alana sahip 2+1 dairelerin katina ve
konumuna gbre 350.000 USD ile 400.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (5.821-7.671
TL/m?, 2.846-3.750 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Nurol Residence’da 582,00 m? alana sahip 6+1 dairelerin katina ve
konumuna goére 1.200.000 USD ile 1.900.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (4.218-
6.679 TL/m?, 2.062-3.265 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 114,07-167,79 m? alana sahip 2+1
dairelerin katina ve konumuna gore 325.000 TL ile 425.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (2.533-2.849 TL/m?, 1.238-1.393 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 145,97 m? alana sahip 3+1 dairenin
360.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.466 TL/m?, 1.206 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 173,66-175,55 m? alana sahip 4+1
dairelerin 400.000 TL ile 550.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.303-3.133 TL/m?,
1.126 -1.532 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Mimoza Konutlar’nda, 323,75-331,41 m? alana sahip dubleks
dairelerin 625.000 TL ile 700.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi ainmistir. (1.931-2.112 TL/m?, 944-
1.033 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Ankarama Residence’da, 175,66 m? alana sahip 3+1 dairelerin
katina ve konumuna gore 400.000 TL ile 450.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.277-
2.562 TL/m?, 1.113-1.253 USD/m?)

Konu tasinmaza yakin konumda, Ankarama Residence’da, 400,00 m? alana sahip 5+1 dairelerin
800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (2.000 TL/m?, 978 USD/m?)

Emsal No Alani (m?) Fiyat (TL/m?) Ozellikler
1 280,00 5.114 Aloha Evleri'nde, 2+1 daireler
2 224,00 4.566 Aloha Evleri’nde, 3+1 ve 4+1 daireler
3 400,00-500,00 4.091-5.114 | Aloha Evleri’'nde, dubleks daireler
4 80,00 5.114-7.671 | Nurol Residence’da, 1+1 daireler
5 123,00 5.821-7.671 | Nurol Residence’da, 2+1 daireler
6 582,00 4.218-6.679 | Nurol Residence’da, 6+1 daireler
7 114,07-167,79 2.533-2.849 | Mimoza Konutlari’'nda, 2+1 daireler
8 145,97 2.466 Mimoza Konutlari’nda, 3+1 daireler
9 173,66-175,55 2.303-3.133 | Mimoza Konutlari’'nda, 4+1 daireler
10 323,75-331,41 1.931-2.112 | Mimoza Konutlari’nda, dubleks daireler
11 175,66 2.277-2.562 | Ankarama Residence’da, 3+1 daireler
12 400,00 2.000 Ankarama Residence’da, 5+1 daireler
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Kiralik Ditkkkan Emsalleri:

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi'nde, 1. normal katta yer alan
16,00 m? dikkanin 700 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (43,75 TL/m?/ay, 21,39
USD/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi’nde, 2. normal katta vyer alan
20,00 m? dikkanin 500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (25,00 TL/m?/ay, 12,22
UsD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi'nde, 1. normal katta vyer alan
21,00 m? dikkanin 900 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (42,86 TL/m?/ay, 20,95
USD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi’'nde, zemin katta yer alan 365,00
m? diikkanin 20.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (54,79 TL/m?/ay, 26,79 USD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi’nde, 1. normal katta vyer alan
18,00 m? diikkanin 1.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (55,56 TL/m?/ay, 27,16
USD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi’'nde, 1. normal katta yer alan
85,00 m? dukkanin 6.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (70,59 TL/m?/ay, 34,50
USD/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Karum is Merkezi'nde, 2. normal katta yer alan
40,00 m? dikkanin 2.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (50,00 TL/m?/ay, 24,44
USD/m?/ay)

= Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda, Nene Hatun Caddesi Uzerinde, zemin katta yer alan
265,00 m? diikkanin 6.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (22,64 TL/m?/ay, 11,07
USD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tunal Hilmi Caddesi lizerinde, zemin katta yer alan
160,00 m? diikkanin 12.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (75,00 TL/m?/ay, 36,67
UsD/m?/ay)

= Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Tunal Hilmi Caddesi lizerinde, zemin katta yer alan
300,00 m? dukkanin 10.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (33,00 TL/m?%/ay, 16,13
USD/m?/ay)
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Emsal No Alani (m?) (TL;:::;ay) Ozellikler
1 16,00 43,75 Karum is Merkezi’nde, 1. normal katta
2 20,00 25,00 Karum is Merkezi’nde, 2. normal katta
3 21,00 42,86 Karum is Merkezi'nde, 1. normal katta
4 365,00 54,79 Karum is Merkezi’nde, zemin katta
5 18,00 55,56 Karum is Merkezi'nde, 1. normal katta
6 85,00 70,59 Karum is Merkezi’nde, 1. normal katta
7 40,00 50,00 Karum is Merkezi’'nde, 2. normal katta
8 265,00 22,64 Nene Hatun Caddesi tUzerinde, zemin katta
9 160,00 75,00 Tunali Hilmi Caddesi Gzerinde, zemin katta
10 300,00 33,00 Tunali Hilmi Caddesi Uzerinde, zemin katta

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazin mevkii, parselin alani, parselin iran Caddesi'ne cepheli olmasi,
merkezi konumda yer almasi, imar durumu, sahip oldugu yapilasma kosullari ve cevresinin tesekkdl
tarzi gozéninde bulundurularak; tasinmazin hicbir hukuki sorunu olmadigl varsayildiginda ve
cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri ile mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak,
parsel birim satis degeri asagidaki tabloda yer alan sekilde takdir edilmistir.

PARSEL DEGERI (6049 Ada 21 No'lu Parsel)

Parsel Buyuklugu 10.264,32 | m?

1 m? Parsel Degeri 5.000 | .- TL
Parsel Degeri 51.321.600|.-TL
Toplam Deger 51.321.600 | .- TL
Toplam Deger 25.090.002 | .- USD

8.2.2 Maliyet Yaklasimi Analizi

Bu analizde gayrimenkulun bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6nlinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayal olarak
binanin gbzle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

“Tasinmazin mevcut durumunu hesaplamak icin kullanilan insaat maliyetleri, projenin degerleme
giinii_itibari ile tamamlanan insaat maliyetidir. Toplam insaat maliyeti ve mevcut insaat
seviyesine gére tamamlanan ve kalan insaat maliyeti tarafimizca hesaplanmis olup, Yapi Kredi
Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdgi A.S.’nin gériisii alinarak da kontrol edilmistir. Asagidaki
tablonun detayi “Gelistirme Yaklasimi” béliimiindeki insaat maliyet hesabinda yer almaktadir.”
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TOPLAM MALIYET

insaat Maliyeti (USD) 18.401.542
Altyapi Maliyeti (USD) 2.208.185
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.024.170
Proje Genel Giderler (USD) 2.263.390
TOPLAM (USD) 24.897.286
TAMAMLANMA ORANI (%) 41,67%
KALAN MALIYET (USD) 14.522.587

Harcanmig Maliyet Orani (USD) 41,67%
Harcanmig Maliyet (USD) 10.374.699
Kalan Maliyet (USD) 14.522.587
Toplam insaat Maliyet (USD) 24.897.286

TOPLAM PARSEL DEGERI (USD) 25.090.000
MEVCUT INSAAT MALIYETI
(UsD) 10.374.699
TOPLAM DEGER (USD) 35.464.699
TOPLAM DEGER (TL) 72.543.042
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 72.543.000

8.2.3 Gelistirme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu 6049 ada 21 no’lu parsel lizerinde yer alacak olan konut + ticari inite (Diikkan)
fonksiyonlarini igeren projenin analizi yapilarak, ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki
alanlar tzerinde calisilmigtir. 6049 ada 21 no’lu parsel igin gelistirilen projenin analizi yapilmistir.

Proje Genel Varsayimlari (6049 ada 21 parsel)

e 10.264,32 m? alana sahip olan 6049 ada 21 no’lu parsel Gzerinde gelistirilen mevcut projeye
iliskin yapilan hesaplamalarda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki insaat alani
esas alinmstir.

e Proje tek etapta gerceklestirilecek olup, A, B, C, D, E ve F Blok’larin kalan insaati ayni anda
baslayacaktir.

e Proje toplamda 32.896,26 m? insaat alanina sahiptir. Proje kapsaminda yer alan daire tipleri
asagida yer alan tabloda gosterilmistir. Konut alanlari igin her daire icin 1 araghk agik
otopark alani ayrilmistir.

ACIK OTOPARK
OTOPARKADETI o0 pnri  HIIVACIALAN)
KONUT BASINA (ARAC BASINA 25
M)

KONUT ORTALAMA
SATIS DEGERI (USD) BiRiM DEGER
{usp/m?)

TOPLAM BRUT ADETSEL DAGILIM  ALANSAL DAGILIM KONUT M* BiRiM
KONUT ALANI (M?) (%) (%) DEGERI (USD/M?)

ODASSALON BRUT ALAN (M)

770.480

241 (C Blok Tipi) 2 2 50|
2+1 Alternatif 1 (C Blok Tipi) 2 4.000] 812560 2 50|
3+1 (C Blok Tipi) 155,75 6 934,50) 3.750 3.504.375 3 1%
3+1 Alternatif 1 (C Blok Tipi) 16048| 6 962,88| 3.750] 3.610.800 6 150
3+1 Alternatif 2 (C Blok Tipi) 16149 6 968,94 3.750 3.633.525 6 150)
5+1 Dubleks (C Blok Tipi) 34439 1 344389 161% 317% 3.200 1103648 1 25
5+1 Dubleks Alternatif 1 (C Blok Tipi) 345,55 1 345,55 161% 3,18% 3.200 1.108.960 1 25'
241 (D Blok Tipi) 93,86 2 18772 3.23% 1,72%] 4.000 750880 2 50|
2+1 Alternatif 1 (D Blok Tipi) 104,55 2 208,10 3,23% 1,92% 4.000| 836.400 2 50|
3+1 (D Blok Tipi) 155,95 2 311,90) 3.23% 2,86% 3.750 1169.625 2 50|
3+1 Alternatif 1 (D Blok Tipi) 161,87 2 323,74 3,23% 2,97% 3.750] 1214025 2 50|
3+1 Alternatif 2 (D Blok Tipi) 163,22 2 326,44 3.23% 3,00% 3.750 1224.150 3586 1,00 2 50|
3+1 Dubleks (D Blok Tipi) 19048| 2 380,96 3,23% 3,50% 3.500] 1333360 2 50|
4+1 (D Blok Tipi) 190,40) q 761,60) 6.45% 6.99% 3.500 2.665.500 4] 100]
4+1 Alternatif 1 (D Blok Tipi) 190,57 4 762,28 6,45% 7,00% 3.500] 2.667.980 4] 100|
5+1 Dubleks (D Blok Tipi) 34125 1 3312?‘ 161% 3,13% 3.200 1.092.000 1 25
5+1 Dubleks Alternatif 1 (D Blok Tipi) 342,38 1 342,38 161% 3,145 3.200 1095616 1 25
2+1 (E Blok Tipi) 99,32 2 198,64 3,23% 1,82% 4.000| 794560 2 50|
2+1 Alternatif 1 (E Blok Tipi] 99,62 2 199,24 3.23% 1,83% 4.000 796.960) 2 50|
341 Dubleks (E Blok Tipi) 19111 2 382,22 3,23% 3,51% 3.500 1.337.770 2 50|
4+1 (E Blok Tipi] 190,23 8 1521,34) 12,30% 13,98% 3.500 5.326.440 8 2@‘
541 Dubleks (E Blok Tipi) 343,18 1 343,18 161% S‘E{ 3.200] 1098176 1 25
5+1 Dubleks Alternatif 1 (E Blok Tipi) 343,27 1 343,27 161% 3,15%| 3.200 1.098.464 1 25
IBPLAw 62 10888,28 Fﬂ‘ Fﬂ‘ - 39.046.354) - - 62 1550
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e Projede yer alacak olan ticari tnitenin (Dikkan) otopark ihtiyaci mevcut proje baz alinarak
her 40,00 m? kiralanabilir alan i¢in 1 araclik otopark alani ayrilacak sekilde hesaplanmistir.

OTOPARK IHTIYACI OTOPARK iHTIYACI

BRUT ALAN [M3) (ADET) (HER 40 mM* (ALAN) [ARAC

ALAN iCiN 1 ADET) BASINA 25 M)
TiCARI UNITE 7.474,42 185 4614
TOPLAM 185 4.614

e Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup, kesin uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecektir.

e Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozilecektir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje
genel giderleri bulunmaktadir.

e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; dogalgaz altyapisi, elektrik altyapisi, atik-icme suyu
altyapisi, telekom altyapisi, zemin iyilestirme vb. bulunmaktadir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri igerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sthhi tesisat, elektrik, statik gibi
her tirlii projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, tim projenin proje
yonetim ve pazarlama maliyetleri bulunmaktadir.

e Calismalar sirasinda Amerikan Dolari kullaniimistir. 1 USD: 2,0455 TL kabul edilmistir.
e Tum 6demelerin pesin yapilacaktir.

e Gayrimenkulun bitin hukuki ve yasal prosedirler tamamlanacaktir.

e Enflasyon oraninin %3 olarak alinmistir.

e indirgeme orani %10,50 olarak alinmistir.

e USD bazh 2041 Eurobond tahvillerinin son 6 aylik ortalamasi olan 4,96 “Risksiz Getiri Orani”
olarak kabul edilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e Pazarlama maliyetlerinin projenin geneli icin hesaplanan proje genel giderlerinden
karsilanacaktir.

e Calismalara, kiralanan ve isletilen alanlarda emlak vergisi ve bina sigortasi dahil edilmistir.
Satisi gerceklesecek olan alanlarda emlak vergisi ve bina sigortasi hesaplanmamistir.

e Piyasadaki genel kabuller dogrultusunda; projede yer alan konut alanlari satilacak, ticari
Unite (Dukkan) alanlari kiralanacak, otopark alanlari ortak alan olarak kullanilacaktir.

e Degerleme konusu proje alaninda gelistirilen projede satislar ile insaatin etaplara ve yillara
gore dagihmi asagidaki tabloda gosterilmistir:
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iNSAAT MALIYETININ VE SATISLARIN YILLARA GORE DAGILIMI
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TOPLAM iNSAAT ,
ETAPLAR ALANLARIN ORANI SIM FONKSIYON 2013 2014 2015
(%) ALANI (M)
Insaat
33% 10.889,28 KONUT
Satis
TEK ETAP 23% 7.474,42 TiCARi NITE|insaat
44% 14.532,56 EMSAL HARIC insaat
2 ALANLAR| 7
ALANSAL DAG'L'M MALIYETIN YILLARA DAGILIMI
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
a e —
KONUT TICARI UNITE
BALAN 10889 7474 2014 2015 (6 AY) TOPLAM
HORAN 65% 35% 100%
ORAN 30% 41% WALAN 9.439.682 5.082.905 14522587
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ALANSAL DAGILIM iNSAAT ALANI (M2} MALIYET (USD/M?) Maliyet (USD)

KONUT 13.192,16 800 10.553.728
TICARI UNITE 7.474.42 600 4484 652
EMSAL HARICI ALANLAR 12.229 68 275 3.363.162
Toplam 32.896,26 559 18.401.542

ALTYAPI MALIYETI
kapal Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran (%) Maliyet (USD)
15401542 12% 2.208.185

- Projede altyapi maliyetinin, kapali alan toplam insaat maliyetinin %12’si oraninda alinmistir.

GEVRE TANZIMi VE PEYZA)J MALIYETI
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Oran (%) Maliyet (USD)
18.401.542 11% 2.024.170

- Projede gevre tanzimi ve peyzaj maliyetinin, kapal alan toplam insaat maliyetinin %11’i oraninda
alinmistir.

TOPLAM MALIYET

insaat Maliyeti (USD) 18.401.542
Altyap Maliyeti (USD) 2.208.185
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2024170
TOPLAM (USD) 22.633.897

PROJE GENEL GiDERLER
Toplam Maliyet (USD) Cran (%) Maliyet (LUSD)
22633897 10% 2.263.390

- Proje genel giderleri, toplam maliyetin %10’u oraninda alinmistir.

- Toplam maliyet hesaplari icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, elektrik ve
mekanik, otomasyon, ankastre dahil maliyetlerin gerceklestirilecektir.

TOPLAM MALIYET

insaat Maliyeti (USD) 18.401.542
Altyapi1 Maliyeti (USD) 2.208.185
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.024.170
Proje Genel Giderler (USD) 2.263.390
TOPLAM (USD) 24.897.286
TAMAMLANMA ORANI (%) 41,67%
KALAN MALIYET (USD) 14.522.587
| PACAL MALIYET (USD) | 757 |

e Projedeki konut birimlerin ruhsat vb. yasal izinlerin alinma slregleri de dahil insasina
durdurulmasinin ardindan 01.01.2014 tarihi itibariyle baslanarak 18 ay sonunda
tamamlanacaktir.

e Etapta yer alan 2013 yili birim satis degerlerinin konut alanlari i¢in 3.600 USD/m? olacak ve
her yiIl %5 oraninda artis uygulanacaktir. Ayrica konut satislari 2014 yili Mart ayi itibariyle
baslayacaktir.
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KONUT

SATILABILIR KONUT ALANI (M) 13.192,16
KONUT ORTALAMA BiRiM SATIS DEGERI (USD/M?) 5.856
KOMNUT SATIS FiYATI ARTIS ORANI (%) 5,0%

KONUT SATIS PROJEKSIYONU [USD)

YILLAR 2013 2014 2015

KOMNUT SATIS ORANI (%) 0% 60% 40%
KONUT SATILAN ALAN (M%) 0 7.915 5.277
KONUT BiRIM SATIS DEGERI (USD/M?) 3.600 3.780 3.969
KONUT SATIS GELIRI (USD) 0 29919819 20.943 873

RAPOR NO: 2013B116

Ticari Gnite (Dikkan) alanlarinin kiralanacagi varsayilmis olup, kiralamalar 2015 yil Temmuz

ayi itibariyle baslayacaktir.

Ticari tnite (Dukkan) alanlarinin 2013 yili aylik birim kira degeri 30,00 USD/m? olacak ve her

yil %3 oraninda artis uygulanacaktir.
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TicaRi UNITE

- - - - - m 2
TICARI UNITE TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (M) 747442
AYLIE ORTALAMA KIRA BIRIM DEGERI (USD/MT) 30,00
- . . 2

YOMETIM GELIRI (USD/BA%) 4 .00
YEMILEME MALIYETI ORAMI (%) 1,50%
KAPITALIZASYON QORANI (34) 8,00%
ARTIS ORANI (%5) 3,00%

A L 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2001 202 03 2024, 2025
YILLARA YAYGIN TICARi UNITE VE YONETIM GELIRi
VAT AT [USD) 30,00 3090 3183 3278 3377 3478 3582 3630 33,00 3914 4032 41,53 an

400 412 424 437 4,50) 454 478 492 507 5.2 5,38 5,54 570)

DUKKAN NAKIT AKISI
YILLAR 05122013 31122013 31122014 30062015 30062016 30062017, 30062018 30.06.2019) 30062020 30062021 30062022 30062023 30062024 30.06.2025)
DOLULUK ORANI DUKKAN (%) 0% 0% 0% 0% B0% B2% 85% 88% 90% 92% 95% 95% 95% 95%
KIRALANABILIA TICAR] UNITE ALANI (MF) 0 0 0 0 7474 7474 7474 7474 7474 7474 7474 7474 7474 7474
TicARi UNITE AYLIK BIRiM KIRA DEGERI (USD/MY) 0 30,00 30,90 3183 32,30 3327 3427 35,30 36,36 37,45 3857 39,73 4092 42,15
TOPLAM TICARI INITE GELIRLER (USD) 0 0 0 0 2317.984 2447212 1612846 1786216 2.935.026 3.080.256 3286756 3385359 3.486.919 3591527
TOPLAM GELIRLER {USD) 0 0 0 0 2317.984 24410 2612886 2786216 2935026 3.090.256) 3.286.756) 3.385.350) 3486919 3591527}
POTANSIYEL YEINETIM GELIRLERI {USD) 0 0 0 0 386331 397.921 409,858 422154 434819 447.863 461.299 475138 489,392 504.074)
BEKLENEN YOINETIM GELIRLERI (USD) 0 0 0 0 300,065 326.295 348,380 371496 391337 412,034 438234 451381 464923 473 870)
BEKLENEN YGNETIM GIDERLERI (USD) 0 0 0 0 77.266 71626 51479 50653 43482 35829 23,065 23757 24470 25.204
YENILEME MALIYETI (USD) 0 0 0 0 84614 87.152 89.767 92.460) 95234 98.091 101.034 104065 107.187 110402
BINA SIGORTAS! (USD) 0 0 0 0 12733 13.115 13508 13914 14331 14761 15.204 15,660 16130 16613
EMLAK VERGSi [USD) 0 0 0 0 26,535 27.331 28151 28.995 29.365 30761 31684 32635 33614 34622
TOPLAM GIDERLER (USD) 0 0 0 0 201148 199224 192.905 186027 182.912 179.442 170.986 176116 181399 186.841}
TICARI (INITE NET NAKIT AKISI {USD) 0 [ [ 0 2116836 2247988 2419981 2.600.189 2752414 2910814 3115770 3200243 3305520 3.404.686)
DONEM SONU 42558570

NET NAKIT AKISLARI

2.116.836 2.247.988

2419541

2.600.189

2752114

2910814

3.115.770

3.209.243

3.305.520

45.963.255
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KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

KONSOLIDE NAKIT AKI§ TABLOSU
VILLAR

05.12.2013

31122013 31122014 30.06.2015) 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2021) 30.06.2022 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2025
KONUT SATIS GELIRLERI {USD] 29.819.819 20843.873 - - - - - - - - - -
TICARI UNITE KIRA GELIRLERI {USD) - - 2116836 2.247588 1419541 1.600.189 1752114 2510814 3115770 3.209.243 3305520 45.563.255
TOPLAM INSAAT MALIYET] (UsD) 5.438.682 5.082.505 - - - - - - - - - -
PROJE NET NAKIT AKIS 0 20480.137 15.860.868 2.116.836 2.247.988 1418.541 1.600.189 1752114 25910814 3.115.770 3.209.243 3.305.520 45.963.255
PARSEL SAHiBI 0 12.267.126 8586988 867.903 921675 992176 1066.077 1128.367 1193434 1.277.466 1315.790 1355.263 188445835
MITEAHHIT 8213012 7.273.980 1248933 1326313 1.427.765 1534.111 1623.747 1.717.380 1838304 1893453 1950257 27.118.321

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Oram

4,96% 4,96% 4,96%
Risk Primi 5,04% 5,54% 6,04%
indirgeme Orami 10,00% 10,50% 11,00%
NET BUGUNKU DEGER (USD) 60.511.034 59,174.925 57.807.507
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8.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme galismasinda gayrimenkulun parsel degeri tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina
degeri icin maliyet yaklagimi kullaniimigtir.

Konu tasinmaz Uzerinde gelistirilen projenin degeri icin ise gelistirme yaklasimi kullaniimis olup,
degerleme calismasinda ilgili belediyede bulunan onayli mimari projedeki veriler (izerinden
degerleme raporu hazirlanmistir.

Maliyet yaklasimina gore s6z konusu 6049 ada 21 parselin %41,67 bitmislik seviyesi ile piyasa degeri
35.465.000.- USD (72.543.000.- TL) olarak hesaplanmistir.

6049 ada 21 parsel lGzerinde gelistirilen projenin degeri 59.175.000.- USD (121.042.000.- TL) olmak
Uzere gelistirme yaklasimina gére hesaplanmistir (27.09.2005 tarih, 74566 no’lu Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Arsa Payi Karsiliginda insaat Yapim Sézlesmesi’ne gére parsel sahipleri %54, yatirmci %46
ile hasilat paylasim oranina sahiptir.).

Projenin degeri tamamen rapor kapsaminda proje sonucunda hesaplanmistir. Bu verilerden
herhangi birinin _degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkli olacadi muhakkaktir.
Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz iizerinde yer alan projenin bir biitiin olmasindan
dolayi, tasinmazin tamami igin deder takdiri yapilmistir.

Konu parselde devam eden projenin, ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigl,
projesinin hazir ve onaylanmis oldugu, insaatina baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlari tarafimizdan tespit edilmistir. Konu parsel
‘Bag’ vasifli olup, tapudaki yizolcimi net imar parseli ylazolcimidir. Parselin net imar parseli
olmasi nedeni ile; tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin
birbiri ile uyumu ancak kat irtifaki ve kat milkiyeti sonrasinda tapuda yapilacak olan cins tashih
degisikligi ile (Bagimsiz bolim niteliklerinin uygunlugu) teyid edilebilecektir.

Ulkemizdeki yasal diizenlemelerin elveriyor olmasi nedeni ile, ‘Tarla’, ‘Bag’ gibi arazi tanimi yapilan
miilkiyet tiirleri icin de Uzerinde proje gelistiriimek Gzere (Yapi ruhsati ve insaat igin gerekli yasal
izinler verilmesi halinde) ingaat slrecine baslanip, kat irtifaki kurulabilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde yer alan insaat halindeki yapilara ait onayli mimari proje ve
yap! ruhsati bulunmaktadir. Konu tasinmazin onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina uyumlu
oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin tzerinde kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Bu agiklama dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portféyliine “Proje” olarak alinmasinda engel teskil
edecek herhangi bir unsur olmadigi distintilmektedir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye kadar olan konut teslimlerinde
%1, net alani 150 m%nin Ustiinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise
%18 KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar icin konu kararda degisiklige gidilmistir.
Ancak degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida
belirtilen 2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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Gayrimenkulun bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S. tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

05.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Harig)

72.543.000.- TL 35.465.000.- USD
(Yetmisikimilyonbesyiizkirkiicbin.- (Otuzbesmilyondortyiizaltmisbesbin.-
Tirk Lirasi) Amerikan Dolari)
05.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERi (KDV Dahil)
85.600.740.- TL 41.848.700.- USD
(Seksenbesmilyonaltiyiizbin (Kirkbirmilyonsekizyiizkirksekizbin
yediyiizkirk.- Turk Lirasi) yediyiiz.- Amerikan Dolari)

KONU TASINMAZ UZERINDE GELISTIRILEN PROJENIN
05.12.2013 TARiHLI TOPLAM NET BUGUNKU DEGERIi* (KDV Harig)

121.042.000.- TL 59.175.000.- USD
(Yiizyirmibirmilyonkirkikibin.- (Ellidokuzmilyonyiizyetmisbesbin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

KONU TASINMAZ UZERINDE GELISTIRILEN PROJENIN
05.12.2013 TARiHLi TOPLAM NET BUGUNKU DEGERI* (KDV Dahil)

142.829.560.- TL 69.826.500.- USD
(Yuizkirkikimilyonsekizylizyirmidokuzbin (Altmisdokuzmilyonsekizyiizyirmialtibin
besyiizaltmis.- Tiirk Lirasi) besyiiz.- Amerikan Dolari)

* Projenin dederi tamamen rapor kapsamindaki proje sonucunda hesaplanmistir. Bu verilerden
herhangi birinin _dedismesi durumunda bulunacak dederlerin farklh olacagi muhakkaktir.
Tasinmaz hisseli bir yapiya sahip olup, tasinmaz iizerinde yer alan projenin bir biitiin
olmasindan dolayi, tasinmazin tamami icin deder takdiri yapilmistir.

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-1USD =2,0455 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

BILGE KALYONCU BILGE BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (402484) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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Ek Listesi

1 Tasinmaza Ait Tapu Kaydi

2 imar Durumu / Plan Notlari

3 Yapi Ruhsati

4 Fotograflar

5 Ozgecmisler
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