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AANOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

Deﬁerlem_e\_/i Talep Eden : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kurum/Kigi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / St6zlesme Tarihi . 01 Kasim 2016
Dedierlenen Miilkiyet Haklari . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 03 Kasim 2016
Rapor Tarihi . 07 Kasim 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9670
Ankara Gankaya,
Defjerleme Konusu . Cankaya Mahallesi, Iran Caddesi, No:29,
Gayrimenkullerin Adresi " 42 adet bagimsiz bdlim,

Cankaya / ANKARA

Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Cankaya Mabhallesi, 6049
ada, 10.264,32 m? yuizélgmli 21 no'lu parsel
tizerinde kayith olan 7 katli betonarme AB blok ofis
ve isyeri ve 11 kath betonarme C blok mesken ve
11 kath betonarme D blok mesken ve 9 kath
betonarme E blok mesken ve 5 kath betonarme F
blok ofis ve isyeri ve Arsasi biinyesinde yer alan 42
adet bagimsiz bolim

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Bkz. Tapu Kayitlar B&limi

Imar Durumu : Konut Alani

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

Raporun Konusu ‘ pazar dederlerinin tespitine y&nelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Tasinmazlann toplam pazar degeri 84.149.210,-TL | 26.794.845,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Deferleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404329)

07 Kasim 2016 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,1405 TL'dir

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hdkimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan *Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir.
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AANOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRES1 igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérug raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET SiCiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCARET SiCiL GAZETESi’'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasas) Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacillk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgi A.S.
SIRKETIN ADRESI 1 19 Mayis Cad. Ismet Oztirk Sk. No.3
Elit Residence Kat:17 Daire:42 Sisli 34363
Istanbul/ Tirkiye
TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80
ODENMiS SERMAYEST : 40.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 25 Aralik 1996
HALKA ACIKLIK ORANI t % 49
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazii amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak {zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tiirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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ARNNOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLiIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen tasinmazlann pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistrr.

Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degigtirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlann gegerlili§i varsaylimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiril ile ilgili olarak mevcut bir pazarnin varlig

pesinen kabul edilmistir.

Ahci ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine
istinaden, girket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degderleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan pazar degeri
tespitine yonelik gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan

getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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AANOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan clusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuclarin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda
goérev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AANOV A

3.2 ILGiLi TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye plyasasi mevzuati hitkilmleri gercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 14.10.2016 tarihli takyidat belgeleri (zerinde
yapilan incelemelerde tasinmaziarin lzerinde asagidaki misterek notlann bulundugu
belirlenmistir. Tapu takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii

o Yonetim Plani: 30.07.2015 (10.08.2015 tarih ve 51689 yevmiye no ile)

o Kat milkiyetine gevrilmistir. (21.10.2015 tarih ve 66485 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii

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

o 1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (30.10.2014 tarihinden itibaren
99 yil siire ile TEDAS genel muduriiga lehine kira serhi vardir) (10.11.2014
tarih ve 64020 yevmiye no ile) (*)

Not: Yukarida yer alan beyan ve serhlerin rapor konusu tasinmazlarnn iizerinde herhangi
bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. TEDAS lehine olan kira serhi rutin uygulama
olup herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Rapor ekinde sunulan tapu kayit
beigelerinden kira serhi sehven yazilmamig olup tasinmazlara ait tapu kiitiigiinde bu
serhler yer almaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§ portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag
gobriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILIi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile iigili olarak gercekiegtirdidi denetimier hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarninca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadi§t hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirin ortakhgi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hitkimleri gergevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki goris,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye lligkin detayli bilgi ve planlarin ve
stz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkii olabilecedine iliskin aciklama.
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AINOV A

Cankaya Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlann yer aldifi 6049 ada 21 no'lu parsel 60525 nolu Uygulama Imar Plani'na
gére “Konut Alam” igerisinde kalmaktadir. Yapilasma kosullar;

+ KAKS: 18,100 m?2
* TAKS: 3.374 m2
= Blok Nizam

Pasaet (it 41,41 2006 yur 3h8gn/a2, 06
J\ﬂih!;nllﬂ-dln lt.lliu' ;

o e iiad “-n‘..u‘mmmm
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AANOV A

Plan Notlar:

1. Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu Baskanhdi'min 09.05.1981 giin A
2883 sayili karan dikkate alinacaktir.

2. Toplam insaat alam KAKS: 18.100,00 m2'yi gegemez. Ankara Sehri imar Midiurlagi
idare Heyeti 19.09.1980 giin 507 sayill karar ile TAKS: 3.374,00 m2'yi gecemez.

3. Kitleler sematiktir.

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

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

6. Parsel igerisinde birden fazia yap yapilabilir. Kitleler arasi kapali hacim olusturmamak
kaydiyla platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvarlan, siis ve ylizme havuzlari, spor
tesisleri diizenlenebilir

7. A, B, C, D, E kitleleri igin 0,00 kotu iran Caddesi (Riza Sah Pehlevi Caddesi) X
noktasindaki, F kitlesi i¢in Y noktasindaki kot alinacaktir.

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

9. Tesisat galeri katlan tesisat hacimleri zorunlu mistemilat £0,00 kotu altinda teskii
edecek miisterek alanlar, depolar, kapali havuzlar, bagimsiz bélim yapilmamak
kosulu ile toplam ingaat alanina dahil degildir.

10.Yap yaklasma sinirlan disinda binalara ulasim amaciyla yollar, rampalar, otopark
rampalan ve giris sacaklan yapilabilir.

11. Otopark ihtiyaclar binalarin bodrum katlarindan saglanacaktir,
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ANNOV A

3.3.1 Cankaya Belediyesi Imar Miidiirlii§ii Arsivi'lnde Tasinmaziara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Gankaya Belediyesi Imar Mididrligl arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlar igin alinmis yapi ruhsatlan asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAAK ;\LAN
YAPI RUHSAT DAHIL
ADA/ = s - YAPI
BINA TARIHI/RUHSAT | BAG. BOL. | BLOKLARIN
PA:gEL ADI NO ADEDI TOPLAM SI::IIF e
KULLANIM
ALANI (m?) _
A B.C Ilk yapi
= 62 konut III-B, ruhsati
D,{S:ke F 22.09.2006 / 613 22 isyeri 32.896 IVA iptal
edilmistir.
A B, C Tadiiat
=U g 62 konut 9 I11-B, ruhsat
D'BEI(;LE F 08.11.2007 / 193 isyeri 32.896 IVA iptal
edilmistir.
4 Diikkan,
_ 01.10.2013 / 51-13 | 3 Lokanta, . Yeniden
6049 / A-B Blok A-B i 1 Spor 10.218 IvV-A yapt ruhsats
21 ! _ Salonu
01.10.2013 / 51-13 Yeniden
C Biok C 24 Kohut 7.577 I11-B vapi ruhsati
DBiok | 01:10:2013/51-13 | 53 yonut 7.529 11150 | RN
D vapl ruhsati
EBlok | 01:10:2013751:13 1 40 vonut 5.692 HI-B. 1| Mleacen
E yapl ruhsati
01.10.2013 / 51-13 % Yeniden
F Blok F 1 Dikkan 1.381 V-A yap! ruhsats
- 12.04.2016 / 129- | 11 ofis ve ) Tadilat
A-B Blok 16 isyer 10218,52 IV-A RINESY
Tasinmazlar i¢in alnan yapr kullanma izin belgelerinin detayr asadidaki tabloda
suhulmustur.
ORTAK ALAN
ADA/ YAPI DAHIL
PARSEL | Bina Apr | . KULLANMA | BAG.BOL. | BLOKLARIN YAPI
NO iziN BELGESI ADEDI TOPLAM SINIFI
TARiIHiI/ NO KULLANIM
ALANI (m?2)
A-BBlok | 10.09.2015 / 564 Bgc:r‘l.’e 10.218 IV-A
C Blok 10.09.2015 / 560 | 24 Mesken 7.577 11-8
6049 / D Blok 10.09.2015 / 561 | 22 Mesken 7.529 1I-B
21 E Blok 10.09.2015 / 562 | 16 Mesken 5.692 1-8
1 Ofis ve IV-A
F Blok 10.09.2015 / 563 javer 1.881
L 11 Ofis ve IV-A
A-B Blok 17.08.2016 / 652 isyeri 10.218,52
18 c>-<
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AANOV A

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Tasinmazlarin ingaat isleri tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgelerini alarak kat
milkiyetine gegmiglerdir. Tasinmazlarin halihazirda yap! denetim ile bir ilgisi kalmamistir.
Eski yap! denetim firmasi ise Istanbul Yolu 8. Km Erciyes Isyerleri Sitesi 9. Cad. No: 55
Cankaya Ankara adresinde bulunan EKC Yapi Denetim firmasidir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas) Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Iigili mevzuat uyarinca tasinmazlar icin gerekli tiim izinleri alinmis olup vyasal

‘gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfdyiinde “bina” olarak bulunmalarinda ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilhik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapora konu tasinmazlann son (fi¢ yil igerisinde yapilan degisiklikler asadida
stralanmistir.

1. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu projenin kat irtifaki kurulmadan énce
vapilan malik degisiklikleri asadida sunulmugtur.

"Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayitli 4171/129375 hissesi, "Nesrin CALIKA”
adina kayith 7783/51750 hissesl, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 16727/258750
hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 16727/517500 hissesi, *Murat KARAMANCI”
adina kayith 16727/517500 hissesi, “Esma KARAMANCI” adina kayith 7783/51750
hissesi, "Semra UCAR"” adina kayith 7783/51750 hissesi ve Yapt Kredi Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S.” adina kayith 7/50 hissesi satig, kat karsihdi temlik ve birlesme
isleminden sonra 23.12.2013 tarih, 68791 yevmiye ile "Mehmet Fatih KARAMANCI” adina
kayith 53352401/1844370000 hissesi, *Nesrin CALIKA” adina kayith
24216737/184437000 hissesi, “Zeynep KARAMANCI" adina kayith 4710439/111780000
hissesi, “Timur Ahmet CALIKA" ading kayrth 106651931/3688740000 hissesi, “Murat
KARAMANCI” adina kayith 106651931/3688740000 hissesi, “Esma KARAMANCI"” adina
kayith 204343/1518000 hissesi, "Esma KARAMANCI” adina kayith 204343/1518000
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hissesi, “Semra UCAR" adina kayith 2859131/22356000 hissesi ve “Yapl Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg) A.$.” adina kayith 11179/48600 hissesi olmustur.

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

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

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

“Nazli MANYAS” adina kayith 175/11664 hissesi, *“Mehmet Fatih KARAMANCI” adina
kayith 1075/256608 hissesi, "Nesrin CALIKA” adina kayith 4825/256608 hissesi, “Zeynep
KARAMANCI” adina kayith 775/128304 hissesi, “Timur Ahmet CALIKA” adina kayith
175/42768 hissesi, “Murat KARAMANCI” adina kayith 175/42768 hissesi, “Esma
KARAMANCI” adina kayith 25/1296 hissesi, “Sema UGCAR” adina kayith 100/8019 hissesi,
"Bilur Su KAZAZ” adina kayith 125/11664 hissesi, “"Ahmet Ata KAZAZ” adina kayitl
125/11664 hissesi, "Nesrin CALIKA” adina kayith 1175/256608 hissesi satig isleminden
sonra 05.12.2014 tarih, 71503 yevmiye ile * Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhd A.S.” adina kayith 2181253/6415200 olmugtur.

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

"Timur Ahmet CALIKA” adina kayith 125/32076 hissesi, “Mehmet Fatih
KARAMANCI" adina kayith 8295607/335340000 hissesi, “"Nesrin CALIKA” adina kayitli
829%5073/737748000 hissesi, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith
133163237/3688740000 hissesi, *Timur Ahmet CALIKA" adina kayith
8523471/335340000 hissesi, “"Murat KARAMANCI” adina kayith 8323471/334340000
hissesi, "Esma KARAMANCI” adina kayith 1186659/10246500 hissesi, “Billur Su KAZAZ”
adina kayith 2162317/33534000 hissesi, “Ahmet Ata KAZAZ" adina kayith
2162347/33534000 hissesi, "Nesrin CALIKA” adina kayith 29341477/1229580000 hissesi,
“Yap) Kredi Koray Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidi A.$.” adma kayith 2181253/6415200
hissesi, "Semra UCAR” adina kayith 61432573/737748000 hissesi ve “Nazli MANYAS”
adina kayith 3425041/41917500 hissesi satig, ipka, satis ve tevhid, kat karsiligi temlik ve
birlesme igleminden sonra 29.12.2014 tarih, 78128 yevmiye ile “"Timur Ahmet GALIKA”
adina kayith 25/7776 hissesi, “Mehmet Fatih KARAMANCI” adina kayith
24906809/1223580000 hissesi, "Nesrin CALIKA” adina kayith 67901323/737748000
hissesi, “Zeynep KARAMANCI” adina kayith 108725757/3688740000 hissesi, “Timur
Ahmet CALIKA” adina kayith 35008977/1229580000 hissesi, "Murat KARAMANCI” adina
kayith 25005977/1229580000 hissesi, "“Esma KARAMANCI” adina kayith
69626323/737748000 hissesi, "Billur Su KAZAZ” adina kayith 19472987/368874000
hissesi, "Ahmet Ata KAZAZ" adina kayith 19472987/368874000 hissesi, "Nesrin GALIKA"
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adina kayith 543883/27945000 hissesi, ™“Semra UCAR” adina kayitli

50220073/737748000 hissesi, “Nazh MANYAS” adina kayith 246419233/3688740000

hissesi, “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.” adina kayith

133948/291600 hissesi ve “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” adina

kayith 175/256608 hissesi olmustur.

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

2. Rapor konusu taginmaziarin bulundugu proje icin 10.08.2015 tarihinde kat irtifaki,
21.10.2015de de kat miulkiyeti kurulmus olup, konut nitelijinde olan tasinmazlarin
maliki Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S. olmustur. Rapor tarihi
itibariyle de konut niteliginde olan taginmazlarda herhangi bir malik degisikligi
olmarmstir.

3.  Rapor konusu taginmazlann bulundugu proje igin 10.08.2015 tarihinde kat irtifaki,
21.10.2015 tarihinde ise kat milkiyeti kurulmus olup, ticari nitelikte olan
tasinmazlarin malikleri Nazh Manyas, Mehmet Fatih Karamanci, Timur Ahmet
Calika, Murat Karamanci, Nesrin Caltka, Ahmet Ata Kazaz, Esma Karamanci, Biliur
Su Kazaz, Semra Ugar ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
olmustur. Bu tasinmazlardan A-B Blok'ta yer alan taginmazlar 19.09.2016 tarih ve
70681 yevmiye ile bagimsiz bélimlerin ayrilmasi iglemi gérmiis, malikleri
degismemis ancak bafimsiz bdlim satiyi 8 iken 11 olmustur. Hisselerinin son
dagilimi rapor ekinde sunulan tapu kayitlarinda belirtilmigtir. Bu tasinmazlardan F
Blok’ta yer alan ticari nitelikli tasinmazda herhangi bir malik dedisikli§i olmamistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Cankaya Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazlarin son ¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir dedisikiik olmadig
o6grenilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Rapor konusu taginmaziarin konumlu oldugu parsele iligkin davalara iligkin Yapi

Kredi Koray GYO A.S. firmasindan temin edilen davay takip eden avukatlik biiroesunun

hazirlamig oldugu agtklamalar agagida sunulmustur.

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

Davaci: Ankara Biiylksehir Belediyesi Baskanhgi

Davali: Cankaya Belediye Baskanhg

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

Ankara Blyuksehir Belediyesi Ankara Ili Gankaya ilgesi imarin 6049 ada eski durumunda
3,4 ve 5 (yeni durumunda 21) sayill parsellerinde yapilan insaatlara, daval idarece
verilen ingaat ruhsatlarinin, anilan parsellerin park ve rekreasyon kullaniminda ve
Kavaklidere Vadisi Dogal Sit Alani igerisinde kaldigi, ayrica Anitlar Yiiksek Kurulu karar
ve Kat Rejimi Plam geregince yap! yliksekligi 5 kat olarak belirlenmigken, insaatina
baglanan binalann yap: yiiksekliginin 8 kat olarak yapilmak istendigi iddiasiyla, iptalini
talep etmistir.
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Mivekkil girketin tageron firmalan da, bu davaya katiima talebinde bulunmusglar,
ancak Mahkeme, katifma talebinin reddine karar vermistir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18.12.2008 tarihli karan ile insaat ruhsatlarinin iptaline
karar vermigtir. Gerekgeli karar tarafimiza 15.01.2009 tarihinde tebli§ edilmis olup,
Davali yanindan miidahil sifatiyla isbu davaya katidigimiz igin, karar, davali Gankaya
Belediyesi’'nin temyizi sonrasinda, tarafimizca da temyiz edilmistir. Temyiz incelemesi
asamasinda, davanin kabull karar (lehimize olacak sekilde) bozulmustur. Davac
Ankara Blyiikgehir Belediyesi, bozma kararina karsi karar dizeltme yoluna bagsvuru
yapmigtir. Karar diizeltme yolu basvurusu da red karan ile sonuglanmigtir. Dava
dosyasinin bozma karan sonrasinda vyapilan vyargillamasi Ankara 9. Idare
Mahkemesi‘nin 2014/1698E. sayili dosyasi (izerinden vyapilmis ve Mahkeme,
07.11.2014 tarihli karan ile davanin, miivekkit sirket Yapi Kredi Koray GYO A.S. lehine
reddine karar vermigtir. Davaci tarafin temyiz yoluna basvuru yapmasi (zerine,
tarafimizca, temyize cevap verilmigtir. Temyiz incelemesi Danistay 6. Dairesi’'nin
2015/4244E. sayil dosyasi Uzerinden devam etmektedir.

Yukanda belirtilen dava agiklamasina gére dava Yapi Kredi Koray GYO A.$. lehine
sonuglanmis ve halihazirda temyiz sireci devam etmektedir. Bu durumun
taginmazlarin dederi (izerinde olumsuz bir etkisi bulunmadigi kanaatindeyiz.

2- Ankara 9. Idare Mahkemesi 2006/2203E.

Gankaya Yerel Kalkinma ve Dayanmigrma Vakfi'nin Cankaya Belediye Baskanhdi ve T.C.
Kiltlir ve Turizm Bakanliina aleyhine, Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 2006/2203E.
saylll dosya Uzerinden acilmis olan davada mahkeme, 30 Aralik 2004 tarihli imar
durumu belgesinin, Gankaya Belediyesi Enclimeninin 23 Aralik 2004 tarihli parsellerin
tevhidi kararinin, Ankara Kiltiir ve Tablat Varliklanni Keruma Kurulunun 16 Nisan
2004 tarihli 9102 sayili ve 13 Kasim 1995 tarihli 4304 sayili kararinin iptaline karar
vermistir. Mahkeme karan yiiritmeyi durdurma ve durugsma talebi olarak temyiz
edilmigtir. Damigtay 6. Dairesi mahkeme kararini onamistir. Bunun {izerine, yine
Danigtay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme yoluna basvuru yapilmis ve Danistay
tarafindan sirket lehine karar verilmis olup, dosya Ankara 9. idare mahkemesine geri
goénderilmistir.

Ankara 9. idare Mahkemesi, 2013/586E. - 2013/1089K sayili Karan ile Danistay 6.
Dairesi'nin bozma kararina uyma yo6niinde karar almigtir. Cankaya Yerel Kalkinma ve
Dayanisma Vakfi'nin Ankara 9. idare Mahkemesi’'nin vermis oldugu bozmaya uyma ile
davanin reddi kararina karsi temyiz yoluna gidilmistir. Temyiz incelemesi karar
diizeltme yolu agik olmak Uzere sirket lehine onanmistir. Bu siiregten sonra Cankaya
Yerel Kalkinma ve Dayamgma Vakfi karar dilzeltmeye gitmemesi nedeniyle sirket
lehine kesinlesmis ve ilgili dava tiim hukuki siireglerini tamamlayarak sirket lehine
sonuglanmigtir. Dosya tamamiyla kapanmustir.,

Yukaridaki agiklamalara gére séz konusu davalar Yapi Kredi Koray GYQ A.S. lehine
sonuglanmug olup tasinmazlarin degerine olumsuz herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZIKi
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya Iicesi, Cankaya Mahallesi, iran
Caddesi (izerinde konumlu 8 kapi numarall Ankara Gankaya Sitesi blnyesinde yer alan 42
adet bagimsiz bolumduir.

Tasinmazlara ulagim; Atatiirk Bulvan vasitasiyla Kizilay yéniinde ilerlenirken sag
kolda yer alan Polonya Caddesi'ne ve itk saj olan Iran Caddesi’'ne girilir. Konu
taginmazlann yer aldigi site bu cadde (zerinde sad kolda konumlanmaktadir. Projenin
yakin gevresinde Cankaya Kégki, Cek Cumbhuriyeti Biyiikelgiliji, Polonya Biiyiikelgiligi,
Slovakya Blylkelcilidi, Isvicre Blyiikelgiligi, Karum AVM, Sheraton Oteli ve ¢ok sayida
konut ve ticari amagh kullanilan yapi bulunmaktadir.

Konumlar, ulasim rahathd, bélgenin tamamlanmis altyapisi, merkezi ve tercih
edilen bir bélgede bulunmalan dederlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Taginmazlar genel olarak Cankaya Koski’'ne yaklastk 1 km, TMBBne 2 km,
Esenboga Havalimani’‘na ise 31 km mesafededir.

Tasinmazlar, Gankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadiriar.
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

ARSA YUZOLCUMU : 10.264,32 m2

TOPLAM

KULLANIM ALANI : 32.897 m2 (*)

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NizaMI : Blok

BINANIN YASI : 1

ELEKTRIK : Sebeke

sSuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ :Var

ISITMA SiSTEMi : Konutlarda merkezi sistem radyatér, ticari (initelerde ise VRF
ASANSOR :Var

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE ¢ Cam Giydirme, Dis cephe boyas) ve Dekoratif kaplama

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALART : Panel, aliiminyum
PARK YERI : Acik otopark, kapal otopark

(*) Ingaat alam taginmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

4.3 ACIKLAMALAR

o S6z konusu tasinmazlar 6049 ada 21 no’lu parsel (zerinde insa edilmistir.

o Site blinyesinde C, D ve E Bloklar (Konut), A-B ve F Blok (Isyeri) yer almaktadir.

o Halihazirda proje tamamlanmis durumdadir.

o Degerleme konusu tasinmazlar A-B blokta yer alan 11 adet isyeri, C blokta yer alan 12
adet konut, D blokta yer alan 11 adet konut, E blokta yer alan 7 adet konut ve F
blokta yer alan 1 adet isyeridir.

o So6z konusu sitede A-B, C, D ve E blogun 3.bodrum, 2.bodrum ve 1.bodrum katlar
birlikte insa edilmistir. 3.bodrum katta otopark, siginak, tesisat dairesi, su deposu,
pompa odasi ve wc; 2.bodrum katta otopark, konut ¢bp odasi, carsi ¢bp odasi,
giuvenlik merkezi, orta gerilim odasi, algak gerilim odasi, ptt odasi, trafo odasi,
jeneratér odasi ve ortak depo 1.bodrum katta otopark, depo, kapici dairesi, kaloriferci
dairesi, WC’ler, elektrik odasi ve A-B blokta 2 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

o A-B blok 3 bodrum + zemin + 3 normal kattan oclusmaktadir. A-B Blogun 1.bodrum,
zemin ve 3 normal katinda 11 adet igyeri bulunmaktadir. 1.bodrum katta 1 adet 1.
sinif restoran, 1 adet dikkan, zemin katta 1 adet 1. simf restoran, zemin + 1 katta 2
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adet 2 kath dikkan ve 2 adet 2 katli 1. sinif restoran, 2. ve 3. Normal katta 2'ser adet
spor salonu bulunmaktadir. S6z konusu isyerleri Shell & Core olarak kiralanmaktadir.
Mevcut durumda blokta bos halde 3 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

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

o D blok 3 bodrum + zemin + 7 normal kat + cati katindan olusmaktadir. D blodun
zemin katinda 4 adet konut, 1. ve 2. normal katta 3‘er adet konut, 3.normal katta 1
adet dubleks konut ve 2 adet konut, 4. normal katta 2 adet konut, 5. normal katta 1
adet dubieks konut ve 2 adet konut, 6.normal katta 2 adet konut ve 7.normal katta ve
cati katinda 2 adet cati arall konut bulunmaktadir. Blokta toplam 22 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Blok girisi zemin kattan ve dodu yénden yapilmaktadir. Blokta 2
adet asansér ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

o E blok 3 bodrum + zemin + 5 normal kat + cati katindan olusmaktadir. E biodun
zemin katinda 4 adet konut, 1. normal katta 1 adet dubleks konut ve 2 adet konut, 2.
normal katta 2 adet konut, 3. normal katta 1 adet dubleks konut ve 2 adet konut, 4.
normal katta 2 adet konut ve 5. normal katta ve cati katinda 2 adet catt arah konut
bulunmaktadir. Blokta toplam 16 adet bafimsiz bélim bulunmaktadir. Blok girisi
zemin kattan ve dogu ydnden yapiimaktadir. Blokta 2 adet asanstr ve 1 adet yangin
merdiveni bulunmaktadir.

o F blok 2 bodrum + zemin + 1 normal kat + cati katindan olusmaktadir. Blodun
1.bodrum, zemin ve 1. Normal katinda 1 adet diikkan bulunmaktadir. Séz konusu
isyerleri Shell & Core olarak kiralanmaktadir. Mevcut durumda bos haldedir.

BAGIMSIZ
BLOK KAT SAYISI BOLUM SRYES

A-B 7 11
c 12 24

D 12 =7

E 10 16

F 5 1

TOPLAM 74
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o Konut nitelikli bagimsiz béliimlerin i¢ 6zellikleri benzer tiptedir. Salon ve oda zeminleri
lamine parke, duvarlar saten boyalidir. Islak mahaller ve banyc duvarlan mermer
kaplidir. I¢ kapilar panel, pencereler pvc ve dis kapi geliktir. Tasinmazlar merkezi
sistem dodalgaz ile isitilmaktadir. Dairelerde ayrica akilli ev sistemi bulunmaktadir.

o Rapor konusu taginmazlarin blok, kat, nitelik ve net / briit alan bilgileri asagidaki

tabloda sunuimustur.

- . BRUT SATI

BLOK KAT NO BB NO NITELi&E PR AT
A-B 1.Bodrum 1 1. Sinif Restoran 172
A-B 1.Bodrum 2 Dikkan 948
A-B Zemin+1 3 2 Kath Dikkan 344
A-B Zemin+1 4 2 Kath Bukkan 579
A-B Zemin 5 1. Sinif Restoran 135
A-B Zemin+1 6 2 Kath 1. Sinif Restoran 579
A-B Zemin+1 7 2 Kath 1. Sinif Restoran 344
A-B 2 8 Spor Salonu 565
A-B 2 9 Spor Salonu 565
A-B 3 10 Spor Salonu 462
A-B 3 11 Spor Salonu 462

C Zemin 1 Konut 122,02

C Zemin 4 Konut 123,07

C 1 5 Konut 191,93

C 1 7 Konut 188,42

C 2 8 Konut 192,18

C 2 10 Konut 188,55

C 4 14 Konut 191,94

C 4 15 Konut 190,72
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C 4 16 Konut 188,89
C 5 18 Konut 190,66
C 5 19 Konut 188,54
C 7 23 Konut 399,01
D Zemin i Konut 119,16
D Zemin 2 Konut 119,16
D Zemin 3 Konut 126,76
D Zemin 4 Konut 126,76
D 2 8 Konut 194,79
D 2 9 Konut 194,56
D 2 10 Konut 188,13
D 3 13 Konut 239,30
D 5 16 Konut 225,91
D 5 18 Konut 240,41
D 7 22 Konut 402,10
E Zemin 2 Konut 125,37
E Zemin 3 Konut 120,57
E 1 5 Konut 226,22
E 1 7 Konut 241,49
E 3 10 Konut 226,26
E 3 i1 Konut 225,37
E 3 12 Konut 240,82
i 1.Bodrum +Zemin + 1 i 3 Kath Dikkan 810,00

4.4 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullammin tarumi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklegtirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, biiylklikleri, yasal izinleri ve
mimari ve ingai 6zellikleri dikkate alindifinda en verimli kullamm segeneginin mevcut

kullanimlan olan “konut / is yeri” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi {lkemiz icin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiksek enflasyon, yilksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar dikeyi biyilk bir krize siirdklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle Ulkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diislis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dusiik seviyesi olan % 4,99 gérilmistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadl beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizier artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilimin ilk ¢eyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
éntemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. 2016
yilinin son geyreginde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ic Borglanma Faiz Orani

fyizde)
72
&4
56
481
404
321
P

164

T
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st (iste blylme
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust Uste pozitif bitylime saglanmigtir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle Glkemizde de 2009 yilinda pozitif
biyime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyiimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek bllylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) Gzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi,

Turk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

Turkiye Willik Biyiime Oranlari (G5YH, % Degigim)
16
i3 :
HLGIHRNE o
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Kaynak: TUiIK
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektdrii Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektériiniin gok biyik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii biylime hiz
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
clmugtur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kdgiik de olsa bir disis olsa da 2015 yil satifan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satig
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinin ilk Gg¢ ayinda
bir 6nceki yila gére, bina sayisi % 28 ylzdélgimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlan Kinlimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsat, Ocak - Mart 2016
Bir &p:eki ynllq jik
il tic ayina piire
degisim oram(%)
Ghstergeler 2016 20154 20144 2016 2015
Sina Sayis! 32548 25 424 46 037 280 -448
Yilz5igiimi3 fmé) 52 070 237 39581 401 67 165 117 3LE -41,1
Deger (TL) 45 903 339 960 33136904146 52083617 074 385 -36,4
Daire sayist 248925 184 856 207 950 347 -38,0
; Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yitlan verileri revize edilmistir. Kaynak: TUIK

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide ingaat sektériindeki talep
biiyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yansi konut kredileri talebi ylksek goriniirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankas| (TCMB)
verilerinden derledidi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektorinin
kullandirdi@i toplam konut kredisi tutan 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar liras| (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yiizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Yillara Gore Satis Turleri
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Koynak: TOIK

Konut Satis Sayilari-Satis Cesidine Gore

Konut satislari 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gore % 10,6 artis gostermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yldksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bir énceki yilin ilk dokuz ayi ile hemen

hemen ayridir.

Ug biiytk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gére istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yiizde 1,61 oranlarinda artis gorilmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yihn ayn
ayina gbre ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve izmirde %317,30 oranlarinda artis

gdstermigtir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks
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Kaynak: TCMB
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Konut satis sayilan, 2015-2016
Satrglar
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satislan 2016 Eyliil ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satisi ile
en ydksek paya (%15,6) sahip oidu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile izmir izledi. Konut satis sayisinin distik
oldudu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir &énceki yihn aym ayina gére %46,7
oraninda artis gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin
pay! %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinrm silirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi {izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

32
NOVA TD RAPORyNO: 2016/9670 C><

WWAWSAL TITOVED h.'_] COm




ARANOV A

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbui’'un diinyamin metropollerinden birisi olmas: ve son dénemde yapilan blyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag:

olmaya devam edecek clmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis oimamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satigslarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihnin itk yarisinda yeni gayrimenkul projelerl ve kentsel déndsim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranfarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satisiarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yihnin ilk 3 geyredi icin 6ngdriimiiz gdreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihnin ilk yanisina gére gergeklesen yiiksek faiz oranlar nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecedi, yatinmlarin ise adirlik olarak kentsel déniisiim projeleri
ybniinde olacagd yéniindeydi. 2016 son geyredinde ise hilkiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule clan talebin sinirlida olsa
artacag yoniindedir.,
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5.2 BOLGE ANALI2X

Ankara ili

Ankara, doguda Kirsehir ve Kirkkale; batida Eskisehir; kuzeyde Cankin;
kuzeybatida Bolu ve gilineyde Konya ve Aksaray illeri ile cgevrilidir. Ankara, Orta
Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin  kollarinin
olusturdugu ovalarla kaph bir boigedir. Bu bdlgede orman alanlan ile step ve bozkir

alanlann bir arada gérmek mimkindiir. Akarsu boylarinda siralar halinde gériilen igde,
sdgiit ve kavak adaclan step igerisinde yer alir. Ankara cevresinde plato (zerinde
yiikselen miinferit daglar ile kuzeydeki daghk sahada ise yadiglardaki artis yiiziinden
orman 6rtist kendini belli etmeye baslar.

Giineyde i¢ Anadolu ikliminin bariz ézellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz
ikliminin ihman ve yadish halleri gérillebilir. Kara ikliminin hitkim slirdiigis bu bélgede kig
sicakliklan diigtik, yaz ise sicak geger.

Ankara, baskent olmadan 6nce otuz bin kisilik bir nlfusa sahipti; ancak baskent
olduktan sonra énce istanbul ve izmir'den sonra en kalabalik Gglnci kent oldu, ardindan
izmir'i gecerek Istanbul'dan sonra Tirkiye'nin en kalabalik kenti oldu. Ankara buglin
dinyanin en kalabalik 38. kentidir. Kent nilifusu bugliin bes milyon civarinda olmakla
birlikte her gegen giin biyiimektedir.

Kent, Glkenin en gok géic alan kentlerindendir. Ankara nifusunun dértte (gli hizmet
sektériinde calismaktadir ve bu sektér ilin gayrisafi hésilasinda en blyitk paya sahiptir.
Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gocle gelen Niifusa isthidam saglayacak kadar
biiylk sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak
kullanilmaktadir ve bu oran Tiirkiye cortalamasinin oldukga lzerindedir.[44] 2001 vil
itibariyle Gayri Safi Yurtici Hasilasinin Ankara'yva diisen kisminin %45,3'{i ticaretten
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kaynaklanmaktaydi. 2001 yilinda en hizh gelisen ekonomik sektor yilda %231 ile "banka
hizmetleri", en hizh gerileyen sektér ise "madencilik ve tas ocakgihdi" idi (%-55) Tirkiye
gayrisafi milli hasila’sinin %9'una sahiptir.

Ankara nifusunun dortte Ugti hizmet sektérinde calisir ve bu sektér ilin gayrisafi
hasilasinda en biiylik paya sahiptir. Sektériin bu kadar geligmesinin nedeni, gogle gelen
niifusa istihdam saglayacak kadar bliylk sanayinin bulunmamasidir.

Il, Tirkiye gayrisafi milli hasilasinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi
gelirlerinin %12'si, bilitge gelirlerinin %12,3'G buradan toplanir; buna karsilik ilin Glke
biitgesinden aldigi pay %6,4'tlr. 2006 yilinda Ankara biitce vergi gelirlerine 16,5 milyar
TL, toplam biitge gelirlerine de 21,1 milyar TL katkida bulunmus, bltceden ise 11,3
milyar TL pay almigtir. 2001 yili itibanyla gayrisafi yurt igi hasitasinin Ankara'ya diisen
kisminin %45'i ticaretten, %23'i ulastirma ve haberlesmeden, %14'i devlet hizmetinden
kaynaklanmaktaydi.

Pricewaterhouse Coopers’in “Diinyada En Blyilk Sehir Ekonomileri Hangileri ve Bu
2020 Yilinda Nasil Degisecek” raporuna gére diinyanin en biiylik 100 kenti arasinda 2005
yilinda 94. olan kent, 2008'de 80. siraya yerlesmistir. Ilin 2020 yilinda diinya kentleri
siralamasinda 115 milyar $ gelirle 74. siraya yerlesmesi planlanmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yil baz alinarak olusturulan, ekonomide
yikselen kentler siralamasinda Ankara 300 gehir arasinda Xiamen'in ardindan 9. sirayi
aldi. Ankara 2013'teki listede 38. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tirkiye'den Izmir 2,
istanbul 3 ve Bursa 4. sirada yer aimistir.

Cankaya Ilcesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara ili'ne bagdli bir
ilce. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte
Tiirkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, yerlesik niifusu 913.715 kisi
itibartyla Ankara'min ve Tirkiye'nin nifus bakimindan en biiyiik iicesi konumundadir.
Tirkiye'nin en kalabalik ilgesi olarak pek gok ilden niifusu daha fazladir. Giin iginde
nifusu iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve on iiniversitesi ile ilge dnemli bir
editim kentidir.

Gankaya, i¢ Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisindaki Yukar Sakarya Boliimi'nde yer
alir. Cankaya'nin dogu ve kuzeydogusunda yine Ankara ili'ne bagli Mamak ve Altindag,
glineyinde Gélbasi, batisinda ise Etimesgut ilgeleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun
diizliikleri ortasinda kayalik bir alanda kurulmustur. Bu kayalk alan, artik kentin
merkezinde kiglk bir ada nitelifindedir. Bu adayi ylkseltiler cevreler, ortada bir ¢anak
birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet déneminde kurutularak yerlesime
agllmistir. ilcede karasal iklim hiikim siirmektedir. Kislan soguk ve kar yadish, yazlar
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sicak ve kuraktir. Kislar kuru bir ayaz gériilir. Ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak
adlandinlan ytkselim yagiglan diger. Ig Anadoiu Bdigesi'nde Tiirkiye'nin en az yadis alan
bélimi oldugu igin ilgede yilin ligte biri giinesli geger. Ankara il merkezinin yillik yadis
ortalamasi 404,5 milimetredir. En ¢ok yadis 51,8 mm ile mayis ayinda diserken, en az
vadis 14,4 mm ile ajustos ayinda digser.

Ankara ilinin en ylksek nlifusa sahip ilgesi olan Cankaya'nin niifusu 2015
sayimlarina gére 922.536 kisidir. Ilge ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en blyiik
llgesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan niifus 15 yilda yaklagik
153.205 kisi artmistir. Bir milyona yaklasan niiffusun 442.058'i erkek; 472.443'0
kadindir. Nifusun tamarmi kentte yasar.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenier:

Merkezi bir konumda yer almalan,

Ankara’nin ana akslarindan birinin Uzerinde yer almalan,

Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari,
Bélgenin yiiksek ticari potansiyeli,

Ulasimin rahathg,

Reklam kabiliyeti ve miisteri celbi,

Yeni ve modern bir projede yer almalari,

Tim yasal izinlerin alinmis olmasi,

Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

c o ¢ 0 0 0 0O 0 O ©

Tamamlanmis altyapi.

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

Piyasa aragtirmasi vyapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan hakkinda Teblij (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilastirma Unsurlan esas alinmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmis olup farkit bir durum olmasi halinde (hisseli
Miitkiyet Haklar miuilkiyet, st hakk: devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda ézel finansman diizenlemelerinin

) bulunmadigr emsaller dikkate alinmistir,

Emsal clarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullarinin {pazarlama sOGresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasimin tzeri / asagist gibi durumlar vd.) clmasi
durumunda pivasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Pazar kosullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayh kcnum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmuslardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar icin buydkliik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler dzellikler; bagdimsiz bélimler igin tnite tipi, kullanim
alami buyikiaga, yapi yast, insaat kalitesi vb. unsuriar)
dikkate alinnmistir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullamm kullamma sahip olan miilkler kullanilmistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kigisel
mulkler, sirket haklan wveya tagsinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamigtir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlar
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Bolgedeki satista / kirada olan konut ve ticari iiniteler (diikkan, bina ve ofis)

Rapor konusu tasinmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bélgede yer alan konut ve
ticari Uniteler asagida siralanmigtir.

1. Mesa Koza Projesi binyesinde yer alan konutlarnin ikinci el satislan asagida

sunuimustur.

- Proje biinyesinde 6. normal katta yer alan briit 80 m? kullanim alanina sahip 2+1
dairenin satis dederi 460.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.750,-TL)

- Proje biinyesinde 1. normal katta yer alan briit 170 m? kullamim alanina sahip
4+1 dairenin satis de§eri 875.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.150,-TL)

- Proje biinyesinde 6. normal katta yer alan briit 145 m? kullanim alanina sahip
3+1 dairenin satis degeri 780.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.380,-TL)

- Proje biinyesinde bahge katinda yer alan briit 80 m? kullamim alanina sahip 1+1
dairenin satis dederi 625.000,-TL'dir. (m? satis degeri 7.810,-TL)

- Proje biinyesinde 3. normal katta yer alan briit 145 m? kullanim alanina sahip
3+1 dairenin kiralik degeri 4.500,-TL'dir. (ayhk m? kira dederi 31,-TL)

- Proje blinyesinde 9. normal katta yer alan briit 70 m? kullanim alanina sahip 1+1
dairenin kiralik degeri 3.000,-TL'dir. (aylik m? kira degeri 42,-TL)

2. Sinpag Altinoran binyesinde yer alan konutlarin ikinci el satiglan asadida
sunulmustur.
- Proje biinyesinde bah¢e katta yer alan briit 130 m? kullamim alanina sahip 2+1
dairenin satis degeri 785.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.040,-TL)
- Proje blnyesinde 10. normal katta yer alan briit 216 m? kullanim alanina sahip
4+1 dairenin satis dederi 1.350.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.250,-TL)
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- Proje blinyesinde 2. normal katta yer alan briit 180 m? kullanim alanina sahip
4,5+1 dairenin satis degeri 1.100.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.110,-TL)

- Proje biinyesinde bahge katta yer alan briit 130 m? kullanim alanina sahip 3+1
dairenin satis degeri 780.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.000,-TL)

- Proje biinyesinde 6.normal katta yer alan briit 85 m? kullamim alanina sahip 2+1
dairenin satis dederi 525.000,-TL'dir. (m® satis degeri 6.175,-TL)

- Proje biinyesinde 10.normal katta yer alan briit 60 m? kullanim alanina sahip
1+1 dairenin satig degeri 335.000,-TL'dir. (m? satis dederi 5.585,-TL)
Proje biinyesinde 13.normal katta yer alan briit 60 m? kullanim alanina sahip
1+1 dairenin kiralik dederi 1.850,-TL’dir. (aylik m? kira degeri 30,-TL)

- Proje biinyesinde 4.normal katta yer alan briit 100 m? kullanim alanina sahip
2+1 dairenin kiralik dederi 3.000,-TL'dir. (aylik m? kira degeri 30,-TL)

- Proje binyesinde 3.normal katta yer alan brit 140 m? kullanim alanina sahip
3+1 dairenin kiralik degeri 4.000,-TL'dir. (aylik m? kira dederi 28,-TL)

3. Pylon Rezidans Projesi binyesinde yer alan konutlann sifir satislan asadida

sunulmustur.
Proje biinyesinde 12. normal katta yer alan briit 100 m? kullanim alanina sahip
2+1 dairenin satis dederi 650.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.500,-TL)

- Proje blinyesinde 6. normal katta yer alan briit 170 m? kullamim alanina sahip
4+1 dairenin satis degeri 900.000,-TL'dir. (m? satis degeri 5.300,-TL)

- Proje blinyesinde 25. normal katta yer alan briit 520 m? kullanim alanina sahip
6+1 dairenin satis dederi 3.700.000,-TL dir.
(m? satis dederi 7.115,-TL)

4. Aloha Evleri Projesi biinyesinde yer alan konutlarin ikinci el satislart asadida
sunulmustur.
Proje bilinyesinde 7. normal katta yer alan briit 180 m? kullanim alanina sahip
4+1 dairenin satig dederi 1.250.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.950,-TL)

- Proje biinyesinde bahge katta yer alan briit 260 m? kullanim alanina sahip 5+1

bahge dubleksi dairenin satis degeri 1.950.000,-TL'dir.
(m? satis dederi 7.500,-TL)

- Proje blnyesinde 8. normal katta yer alan briit 300 m? kullanim alanina sahip
4+2 dubleks dairenin satis degeri 2.050.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.835,-TL)
Proje biinyesinde 8. normal katta yer alan briit 320 m? kullamm alanina sahip
5+2 dubleks dairenin satis dederi 2.200.000,-TL'dir. (m? satis degeri 6.875,-TL)

- Proje biinyesinde 7.normal katta yer alan brit 190 m? kullarim alanina sahip
3+1 dairenin kiralik degeri 9.000,-TL'dir. (aylik m? kira dederi 47,-TL)

- Proje biinyesinde zemin katta yer alan briit 220 m? kullamim alanina sahip 5+1
bahge dubleksi dairenin kiralik degeri 7.000,-TL'dir. (aylik m? satis dederi 32,-TL)
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5. Tasinmazlar ile aym mahallede, Tunalh Hilmi Caddesi iizerinde yer alan zemin katinda
konumiu olan 490 m? kullanim alanina sahip dikkadnin satis degeri 8.000.000,-TL'dir.
(m? birim satis dederi 16.325,-TL) * Emsal tasinmazin aylk kira bedeli
40.000,-TL'dir. (m? birim kira degerl ~ 82,-TL)

6. Ayni boélgede, Moonlight Residence sitesi icerisinde yer alan zemin katinda konumlu
olan 287 m? kullamim alanina sahip diikkadnin satis dederi 2.870.000,-TL'dir.

(m? birim satis degeri 10.000,-TL)

7. Tasinmazlar ile ayn1 mahallede, Arjantin Caddesi ile Filistin Sokak kesisiminde yer
alan zemin katinda konumlu olan 300 m? kullanim alanmina sahip diikkdnin kira dederi
24.500,-TL (m? birim kira degeri 82,-TL)

8. Tasinmazlar ile aym mahallede, Arjantin Caddesi (izerinde yer alan zemin ve
1.katinda konumlu olan (200 m2 + 200 m2) 400 m? kullanim alanina sahip diikkanin
kira degeri 28.000,-TL (m? birim kira degeri 70,-TL)

9. Konu taginmaza yakin bélgede Filistin Caddesi devaminda Biyiikesat Mahallesi
sinirlari iginde cadde (izeri 500 m2 alanh olarak pazarlanan 39.500,-TL banka kiracisi
bulunan tasinmazin 7.700.000 TL bedelle satihk oldudu &grenilmistir.

(m2 satis degeri 15.400,-TL) {m?2 kira degeri 79,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 354 60 66

10. Tagsinmazlar ile ayni mahallede, Filistin Caddesi lizerinde ver alan zemin ve bodrum
katta olusan 210 m2 alanh olarak pazarlanan iki katinda hemen hemen ayni
blyuklikte oldugu beyan edilen dilkkdnin satis degeri 1.250.000,-TL'dir. Bodrum kat
zemin kata 1/5 oraninda indirgenmistir. (m? birim satis degeri 9.920,-TL) * Emsal
tasinmazin aylik kira bedeli 4.750,-TL ‘dir. (m? birim kira degeri 38,-TL)

11. Rapor konusu tasinmazlardan diikkan nitelijinde olan 1, 2, 3, 6, 8, 9, 10 ve 11 no’lu
taginmazlar halihazirda kiracilan tarafindan kullanilmaktadir. Yapi Kredi Koray GYO
A.S.'den alinan bilgilere gore aylik kira birim degerleri, kira sozlesme siireleri
asagidaki tabloda sunulmustur. Miisteriden alinan bilgiye gére bu birim kira degerleri
minimumda taahhiit altina alinmis clup kiracilarin cirolarinda olusacak artislara gére
bu dederler yukar dogru dedisebileceklerdir. Dederiemede kira sdzlesmelerinin yeni
baslamig clmasi nedeniyle giivenli tarafta da kalinarak bu minimum degerler dikkate

alinmistir. Tabloda belirtilen kira degerlerine KDV dahil degildir.

mox | pasmeiz | maxima | gpne
A-B 8,9, 10, 11 42,0 10 vil
A-B 2 52,7 10 yil
A-B 6 67,2 5+5 yil
A-B 1 69,8 10 yil
A-B 3 58,1 10 yil
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirlii, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degigmektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi miilk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i dederin (gelir akiglan) buglinki degerlerinin toplamina esit
olacagini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
6éniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’‘nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme ydntemi kullanilmistir. Taginmazlann pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamustir. Zira; Ulkemizde badimsiz béliime
ait arsa payl hesabinda farkh hesaplann kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin
(daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her zaman cok

saglhkh sonuglar vermemektedir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, vyakin dénemde pazara ckanlms ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar dederi belilenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bayikliik gibi kriterler dghilinde
kargilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gbrisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALIZI

Tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere goére kargilagtirimas) ve
uyumiastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / iokasyon,
biyilklik, mevcut durumu, fiziksel / insaat ozellikleri gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmigtir. Degerlendirme kriterleri ise gok kotii, kétii, kétii-orta, orta, iyi-orta,
ivi ve gok iyi olarak belirfenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama arahklan
sunulimug olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

Oran Arahgi
Cok Ketil Cok Biiyiik % 20 lzeri
Kéti Bliyik % 11 - % 20
Orta Kétl Orta Blyik % 1-% 10
Benzer Benze % O
Orta Iyi Orta Kicik -%10-(-% 1)
Iyi Kiigilk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 lzeri
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Konut Satis Birim Dederi Emsal Analizi
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Sinpas .
Mesa Koza Amnacks Pylon Residence Aloha Evleri
Ortalama m? Birim 6.025 6.025 6.305 7.040
Satis Degeri (TL)
Lokasyon igin Cok Kotu Cok Kotu Cok Koti Cok Kotu
ayarlama % 30 % 50 % 20 % 25
Fiziksel / Insaat Orta Kot Orta Kétu Orta Kotii Orta Kot
Ozellilderi Igin % 10 % 5 % 10 % 10
ayarlama
Kullamm alam / Benzer Benzer Benzer Benzer
Biiyiikiik % 0 % 0 % 0 % 0
- Benzer Benzer Benzer Benzer
e % 0 % O % 0 % 0
Var Var Var Var
Resanllk pavi %5 - % 5 %5 %5
l(\_ly:)rlanmls deger 8.185 9.015 7.905 9.195
Ortalama Emsal
Degeri (TL) 8.525
Konut Kira Birim Dedjeri Emsal Analizi
Mesa Koza i SEIpay Aloha Evleri
Altinoran
Ortalama m?Birim Kira Degeri 37 29 40
TL)
Lokasyon igin Cok Kotti Cok Kotd Cok Kot
ayarlama % 30 % S50 % 25
Fiziksel / ingaat Ozellikleri igin Orta Kotu Orta Kotii Orta Katu
ayarlama % 10 % 5 % 10
P T Benzer Benzer Orta Biyuk
Kullamim alani / Biiyitkliik % 0 % 0 % 5
L Benzer Benzer Benzer
Gl % 0 % 0 % 0
Var Var Var
Pazarhk payi -9 5 -% 5 - % 5
Ayarianmis deger (TL) 50 43 55
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 50
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Diikkan Satig Birim Degeri Emsal Analizi

AVNOV A

Emsal 5 Emsal 6 Emsal 9 Emsal 10
Ortalama m? Birim 16.325 10.000 15.400 9.920
Satis Degeri (TL)
Lokasyon icin Iyi Cok Koti Iyi Tyi
ayarlama - % 15 % 25 - % 15 -% 15
gl e{,iii';?:at Orta Kot Orta Kotii Orta K&tu Orta Kotii
ayarlama % 5 % 10 % 5 % 5
Kullamm alam / Benzer Benzer Benzer Benzer
Biiyiikliik % 0 | %0 % 0 % 0
. Benzer | Benzer Benzer Benzer
EonkSlyeou % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
LT - %5 %5 - %5 %5
g:)rlanmls deger 13.840 13.065 13.060 8.410
Ortalama Emsal
Dederi (TL) g L0

Not: Yukarida hesaplanan ortalama emsal degeri rapor konusu tasinmazlann genel
ortalama birim degerin ifade etmektedir. Rapora konu diikkan niteligindeki tasinmaziar

baylklik ve konumlari bakimindan kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

Diikkan Kira Birim Degeri Emsal Analizi

Emsal 5 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10

Ortalama m?
Birim Kira Degeri 82 82 70 78 38
(TL)
Lokasyon icin Iyi Cok lyi Cok lyi 1yi Iyi
ayarlama - % 15 -% 25 - % 25 - % 15 - % 15
Fiziksel / Ingaat | .. \urii | Benzer Orta K6ti | OrtaKéti | Orta Kot
Ozellikleri igin % 5 % O % 5 % 5 % 5
ayarlama
Kullamim alans / Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Bilyirkliik % O % 0 % 0 % 0 % 0

- Benzer Benzer | Benzer Benzer Benzer
EREREb e % 0 % 0 % 0 % 0 % Q

Var Var Var Var Var
Pazarlik pays -%5 - 5 -~ %5 -%5 LafiE
Ayarlanmis deijer
(TL) 69 58 52 67 32
Ortalama Emsal ~ 55
Dederi (TL)
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ANOV A

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMIi VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dederleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve mulkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim veya “‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milklin belli bir slire icerisinde olugturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir (ireten
mdlkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, Kargilagtinlabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak abnir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandir kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri boliminde yer alan emsallerin m® birim kira dederlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

Konut projelerinde 1 nolu emsal i¢in geri doniis sliresi ortalama 162 ay (~ 13,5
yil), 2 no’lu emsal igin geri déniis siiresi 207 ay (~ 17 yil), 4 no’lu emsal igin 176 aydir.
(~ 14,5 yil) Gorlldigu (zere bolgede geri dénis siireleri 14 -~ 17 yiIl arasinda
degismektedir. Emsallerin geri donils yillanimin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak
(13,5 + 14,5 + 17) / 3 = 15 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tasinmaziarin kullarim
alanlanmn blylikiGgd, kullanim fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri
dikkate alindijinda bu siire (zerinden % 5 iskonto yapilmasi éngérilmiistir. Bu durumda
geri dénis stresi 15 vil x 0,95 = 14,25 yil hesaplanmstir.

Ticari birimlerde ise 5 nolu emsal igin geri donls siresi ortalama 200 ay (~ 17 yil),
9 no'lu emsal icin geri déniis siiresi 195 aydir. (16,25 yil) ve 10 nolu emsal igin geri
doniis slresi ortalama 263 ay (22 yll} GorlGldiglu Gzere bodlgede ticari birimlerin geri
donls siireleri ortalama 18 - 19 yil civarindadir. Rapor konusu tasinmazlarnn kullanim
alanlanmin biyilkliga, kullanim fonksiyonlan, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri
dikkate alindiginda 19 yihin geri doniis siresi olarak makul oldugu kanaatine vanlmistir.
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ANOV A

7.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gdre Yapi Kredi Koray GYO A.S. toplam hissesi igin ulagifan
pazar degerleri agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilagtirma 84.149.210,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 86.592.349,-TL
Uyumlastiriimis Deger 84.149.210,-TL

Goérilecedi Uzere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan “Miilkiin dederlemesinde genellikle
emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklasimlarla badlantil
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklagimiardan iki veya daha fazlasim ve
onlara bagh metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her lig
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diisiik olamin en ¢ok talep topladidi ve en yaygin sekilde daditildiimi savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en distk dederin tespiti emsal karsilagtirma
y6ntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin glinimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullamlan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayaldir, Ayrnica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gegitli nedenlerie ortaya cgikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun goraimistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlann toplam pazar dederi 84.149.210,-TL olarak
takdir olunmustur.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmazlar igin daha &nden sirketimiz tarafindan hazirlanmis herhangi bir

gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biyiikliklerine, mimari ve ingai 0zelliklerine, mevcut durumlarina ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére takdir edilen toplam pazar dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL ' usD

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 84.149.210 26.794.845

(*) 07 Kastm 2016 tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 3,1405 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedildirr Tasinmazlarin KDV dahil degeri
94.576,017,80 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfoyiinde ™bina” olarak
bulunmalarinda ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag! goriis ve
kanaatindeyiz.

iIsbu rapor ¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 07 Kasim 2016

(Ekspertiz tarihi: 03 Kasim 2016)

Saygllanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
Ingaat Milhendisi Harita Mihendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

» Uydu gérintisi

s Tapu sureti ve takyidat yazis

o Imar durumu yazisi

* Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri

o« Fotograflar

¢ Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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