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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzETi

RAPOR BIiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Tirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

' Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 06 Kasim 2019 tarih ve 001 kayit no’lu

: 19 Aralik 2019

: 25 Aralik 2019

: 4 is gund

: 2019/YKKORAY/001

: Tam Milkiyet

: Bu rapor; Yapl Kredi Koray GYO A.S.'nin talebine

istinaden taginmazlarin Yapi Kredi Koray GYO
A.$.’nin  hissesine disen kisminin Tirk Liras
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Gankaya Mahallesi, Iran Caddesi, No:8,

Ankara Cankaya Sitesi, 12 adet badimsiz bélim,
Cankaya/ANKARA

: Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 6049

ada, 10.264,32 m? ylzélgimit 21 no'lu parsel
Uzerinde kayitlt olan 7 katl betonarme AB blok ofis
ve isyeri ve 11 kath betonarme C blok mesken ve 11
katl betonarme D blok mesken ve 9 katl betonarme
E blok mesken ve 5 kath betonarme F blok ofis ve
isyeri ve Arsasi biinyesinde yer alan 12 adet bagimsiz
bolim

: Bkz. Rapor / 4.1. Milkiyet Durumu

: Tasinmazlar lizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

: 1/1000 Uygutama Imar Plani'nda imar lejanti: “Konut

Alan1”, Plan notlari: “TAKS: 3.374 m? ve KAKS:
18.100 m?”

: Konut / isyeri

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Kisminin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.$.'nin Hissesine Diisen

41.433.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmami

Sorumiu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

AYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Cankaya Mahallesi, iran Caddesi, No:8,

Ankara Gankaya Sitesi, 12 adet badimsiz béliim,
Cankaya/ANKARA

i 06 Kasim 2019 tarih ve 001 kayit no’lu
¢ 19 Arahlik 2019

: 25 Aralik 2019

: 2019/YKKORAY/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlarin Yap: Kredi

Koray GYO A.S.'nin hissesine diisen kisminin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar  degerlerinin tespitine yonelik
hazirlanmigstir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlann Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
¢ Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

i +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! YUrhrlikteki mevzuat gergevesinde her tlrll resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHI
ODENMIiS SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

¢ Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: 19 Mayis Mahallesi, ismet Oztiirk Sokak,

No: 3, Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42,
Sisli/ISTANBUL

: +90(212) 380 16 80
: 25 Aralik 1996

i 40.000.000,-TL

' % 49

! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatirim yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kuruimus
halka agik anonim ortakhktir.

4
A.U. A RAPOR NO: 2019/YKKORAY/001



TERRA

YAIMENKUL DEGEALEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI
Bu rapor, miisterinin talebi Gzerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO
A.$S.'nin hissesine diigen kisminin Tirk Lirasi cinsinden pazar de§erlerinin tespitine y&nelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Pazar Degeri: Bir varlik veya ylGkiumitlugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

¢ Alici ve satici makul ve mantikii hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmugtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

* Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

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

* Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Szguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlan teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitls
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir,

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dénceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligii Tasinmaz Dederieme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gore, tasinmazlar iizerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim Plani: 21.10.2016 tarihli. (07.11.2016 tarih ve 83587 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmigtir. (21.10.2015 tarih ve 66485 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

¢ Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye no ile)

e 30.10.2014 tarihinden itibaren 99 yil siire ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel

Mudurligl lehine 1,-TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (10.11.2014 tarih ve
64020 yevmiye no ile)

C Blok, 23 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Eklentiler Boliimii:

e Ek 22 depo (10.08.2015 tarih ve 51689 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Eski eserdir gerhi, tasinmazlarin bulundugu arsasinin 3. derece dodal sit alaninda
kalmasindan dolayl konmustur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler cercevesinde tasinmazlar izerinde yer alan
yénetim plani, kat milkiyeti, eski eser, kira ve eklenti serhlerinin kisitlayici &zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlart incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakh: portféyiinde “binalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGIiLERi

T.C. Cankaya Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden 11.11.2019 tarih ve
53849070-115.01.07-E.50615 sayili imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin; uygulama imar planina gére “Konut Alam” icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldudu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

e KAKS: 18.100 m2

e TAKS: 3.374 m2

e Yapi Nizami: Blok nizam
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Plan Notlar:
1. Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yuksek Kurulu Baskanhgi'nin 09.05.1981 giin A 2883
sayill karan dikkate alinacaktir.
2. Toplam insaat alani KAKS: 18.100,00 m2'yi gegemez. Ankara Sehri Iimar Mudirligu idare
Heyeti 19.09.1980 glin 507 sayil karari ile TAKS: 3.374,00 m2'yi gecemez.
3. Kitleler sematiktir.

Max kitle ytkseklikleri 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 kitlesi yol kotu altinda insaat yapilabilir.

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

Parsel igerisinde birden fazla yapi yapilabilir. Kitleler arasi kapali hacim olusturmamak
kaydiyla platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvarlari, siis ve ylizme havuzlar, spor

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

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

9. Tesisat galeri katlart tesisat hacimleri zorunlu miistemilat £0,00 kotu altinda teskil edecek
misterek alanlar, depolar, kapali havuzlar, bagimsiz bélim yapilmamak kosulu ile toplam
insaat alanina dahil dedildir.

10.Yap! yaklasma sinirlari diginda binalara ulasim amaciyla yollar, rampalar, otopark rampalari
ve girig sagaklar yapilabilir.

11. Otopark ihtiyaglari binalarin bodrum katlarindan saglanacaktir.

12.Kiltir ve Turizm Bakanli§i Ankara Kiltiir ve Tabiat Varliklanmi Koruma Kurulu'nun
13.11.1995 glinve 4304 sayil 16.04.2004 giin ve 9102 sayili kararlan bulundugundan, ayrica
parsel Kultiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 28.11.2008 tarih ve 3720 sayili karari
ite IIT. Derece Dogal Sit Alani sinirlari ierisinde kaldiindan, tiim uygulamalarda bahsi gegen
kararlara uyulacaktir.

13.Mania planlarina yénelik sivil havacilik genel midirligiinin ilgili genelgeleri dogrultusunda
yapilagma kriterlerine uyulacak olup, harita biirosunun 22.12.2015 tarih ve 3941 sayili yazisi
dikkate alinacaktir.

4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Cankaya Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Mudiirligu arsivinde dederleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Rapor konusu taginmazlarin konumlandigi binalar igin alinmis yapi ruhsatlari detaylar

agagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALANLAR DAHiIL
BLOKLARIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (M?)

BAG. BOL.
ADEDi

BLOK

YAPI RUHSATI
TARIH VE NO’SU

YAPI

SINIFr  ACIKLAMA

ADI

A, B, C, D, 62 konut 22 I11-B, | Ilk yapi ruhsat |
EveFBlol 22:09-2006/613 isyeri 32.896 IVA | iptal edilmistir.
A, B, C, D, . ] I1I-B, | Tadilat ruhsati
E ve F Blok 08.11.2007 / 193 62 konut 9 isyeri 32.896 VA iptal edilmistir.
4 Dikkan, 3 Yeniden yapi
A-B Blok [01.10.2013 / 51-13 A-B| Lokanta, 1 Spor 10.218 IV-A yap
ruhsati
Salonu
CBlok | 01.10.2013/51-13C 24 Konut 7.577 - | Yeniden yapi
ruhsati
A-B Blok | 12.04.2016 / 129-16 |11 ofis ve isyeri 10.218,52 IvV-A Tadilat ruhsati

e Rapor konusu taginmazlarin konumlandigi binalar igin alinmis yapt kullanma izin
belgeleri detaylan asagidaki tabloda sunulmustur.
YAPI KULLANMA iziN

ORTAK ALANLAR DAHIL

BA‘SIK BELGESI TARIH VE B‘:%'E'I"')?"' BLOKLARIN TOPLAM s‘{ﬁ?él
NO’SU KULLANIM ALANI (M?2)
A-B Blok 10.09.2015 / 564 8 Ofis ve Isyeri 10.218 Iv-A |
C Blok 10.09.2015 / 560 24 Mesken 7.577 111-B
A-B Blok |  17.08.2016 /652 |11 Ofis ve Isyeri 10.218,52 IV-A
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¢ Degerleme konusu taginmazlar ve konumlandiklan yapi igin diizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlaniimamistir.
Gankaya Tapu Mudirligd argivinde dederleme konusu taginmazlarin konumlandigi A-B
Blok’a ait kat irtifakina esas 09.03.2016 tarihli, C Blok’a ait 11.10.2007 tarihli mimari projesi
incelenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYALARI iINCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

Ancak rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsele ait davalara iliskin Yapi Kredi
Koray GYO A.S. firmasindan temin edilen davayi takip eden avukatlik biirosunun hazirlamis
oldugu agiklamalar agagida sunulmustur.

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

Davaci: Ankara Biliyliksehir Belediyesi Baskanlii

Davali: Gankaya Belediye Baskanlig

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

Ankara Blyliksehir Belediyesi Ankara ili Cankaya ilgesi imarin 6049 ada eski durumunda
3,4 ve 5 (yeni durumunda 21) sayili parsellerinde yapilan insaatlara, davali idarece verilen insaat
ruhsatlarimin, anilan parsellerin park ve rekreasyon kullaniminda ve Kavaklidere Vadisi Dogal Sit
Alani igerisinde kaldigi, ayrica Anitlar Yuksek Kurulu karari ve Kat Rejimi Plani geregince yapi
yliksekligi 5 kat olarak belirlenmisken, insaatina baglanan binalarin yapi yiiksekliginin 8 kat
olarak yapilmak istendigi iddiasiyla, iptalini talep etmistir.

Muavekkil sirketin tageron firmalarn da, bu davaya katilma talebinde bulunmuslar, ancak
Mahkeme, katiima talebinin reddine karar vermigtir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi, 18.12.2008 tarihli karart ile insaat ruhsatlarinin iptaline karar
vermistir. Gerekgeli karar tarafimiza 15.01.2009 tarihinde teblig edilmis olup, Davali yanindan
midahil sifatiyla isbu davaya katildigimiz igin, karar, davali Cankaya Belediyesi‘nin temyizi
sonrasinda, tarafimizca da temyiz edilmistir. Temyiz incelemesi asamasinda, davanin kabulii
karan (lehimize olacak sekilde) bozulmustur. Davaci Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, bozma
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kararina kargi karar diizeltme yoluna bagvuru yapmistir. Karar diizeltme yolu basvurusu da red
karari ile sonuglanmistir. Dava dosyasinin bozma karari sonrasinda yapilan yargilamasi Ankara
9. Idare Mahkemesi‘nin 2014/1698E, sayili dosyasi lizerinden yapiimis ve Mahkeme, 07.11.2014
tarihli karari ile davanin, miivekkil sirket Yapi Kredi Koray GYQ A.S. lehine reddine karar
vermistir. Davaci tarafin temyiz yoluna basvuru yapmasi iizerine, tarafimizca, temyize cevap
verilmistir. Temyiz incelemesi Danigtay 6. Dairesi'nin 2015/4244E. sayih dosyasi zerinden
devam etmektedir. Danistay bozma karari tebli§ edilmis olup, karara kars: Yapi Kredi Koray GYO
A.S. tarafindan karar diizeltme yoluna bagvurulmustur.

Danigtay 6.Dairesi Bagskanlidi 2018/6274E. (izerinden karar diizeltme ret karan verilmis,
dosya Ankara 9. Idare Mahkemesi 2019/333 esasina kaydedilmistir. Uyusmazlidin
gozuimlenebilmesi igin gerekli gorildiiglinden bilirkisi marifetiyle 5.7.2019 tarihinde mahallinde
kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirimasina karar verilmistir. 5.7.2019 tarihinde Mahkeme ve
bilirkigiler egliginde mahallinde kesif yapiimis, dosya bilirkisiye teslim edilmistir. Bilirkisi raporu
23.09.2019 tarihinde teblig edilmistir. Rapor kismen aleyhe oldugundan mal sahibi ve Cankaya
Belediyesince rapora itiraz edilmistir. Bozma sonrasi yargilama devam etmektedir.

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

Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayamsma Vakfi'nin Gankaya Belediye Baskanligi ve T.C.
Kiltir ve Turizm Bakanhidina aleyhine, Ankara 9. Idare Mahkemesi‘nin 2006/2203E. saylli dosya
tizerinden agilmig olan davada mahkeme, 30 Aralik 2004 tarihli imar durumu belgesinin, Cankaya
Belediyesi Enclimeninin 23 Araltk 2004 tarihli parsellerin tevhidi kararinin, Ankara Kiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 16 Nisan 2004 tarihli 9102 sayili ve 13 Kasim 1995 tarihli
4304 sayili kararinin iptaline karar vermistir. Mahkeme karar yiritmeyi durdurma ve durusma
talebi olarak temyiz edilmistir. Danistay 6. Dairesi mahkeme kararini onamistir. Bunun izerine,
yine Danistay 6. Dairesi nezdinde karar diizeltme yoluna bagvuru yapilmis ve Danistay tarafindan
sirket lehine karar verilmis olup, dosya Ankara 9. Idare mahkemesine geri génderilmistir.

Ankara 9. Idare Mahkemesi, 2013/586E. - 2013/1089K sayili Karar ile Danistay 6.
Dairesi‘nin bozma kararina uyma yéniinde karar almistir. Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma
Vakfi'nin Ankara 9. Idare Mahkemesi'nin vermis oldugu bozmaya uyma ile davanin reddi kararina
kargl temyiz yoluna gidilmistir. Temyiz incelemesi karar diizeltme yolu acik olmak {izere sirket
lehine onanmistir. Bu sliregten sonra Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi karar
dizeltmeye gitmemesi nedeniyle sirket lehine kesinlesmis ve ilgili dava tiim hukuki slireclerini
tamamlayarak sirket lehine sonuglanmistir. Dosya tamamiyla kapanmistir.

Yukaridaki aciklamalara gore séz konusu davalardan 1 no’lu davada bozma
sonrasi yargilama devam etmektedir. 2 no’lu dava ise Yapi Kredi Koray GYO A.S. lehine
sonuclanmis  olup, tasinmazlarin degerine olumsuz herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SiRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha dnce hazirlanan herhangi
bir degerleme raporu bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLiKLERI
Degeriemeye konu tasinmazlar; Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesi, iran

Caddesi lizerinde konumlu 8 kapi numarali Ankara Gankaya Sitesi biinyesinde yer alan 12 adet
bagimsiz bolimdiir.

Tasinmazlara ulagim; Atatiirk Bulvan vasitasiyla Kizilay yéniinde ilerlenirken sag kolda yer
alan Polonya Caddesi'ne ve ilk sag olan Iran Caddesi’'ne girilir. Konu tasinmazlarin yer aldidi site
bu cadde iUzerinde sag tarafta konumlanmaktadir. Projenin yakin gevresinde Gankaya Kdski,
Gek Cumhuriyeti Blyikelciligi, Polonya Buylkelgiligi, Slovakya Biyiikelgiligi, Isvicre
Biyikelgiligi, Karum Alisveris Merkezi, Sheraton Oteli ve ¢ok sayida konut ve ticari amagl
kullanilan yapi bulunmaktadir.

Taginmazlar; Cankaya Kogkii'ne yaklagik 1 km., Tlrkiye Buyik Millet Meclisi'ne yaklasik
2 km., Esenboga Havalimani‘na ise yaklasik 31 km. mesafededir.

Konumlari, ulagim rahathigi, bélgenin tamamlanmis altyapisi, merkezi ve tercih edilen bir

bélgede bulunmalar degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tagsinmazlar, Cankaya Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadiriar.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

TOPLAM INSAAT ALANI (*)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN

TOPLAM KULLANIM ALANI (**)

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER

ISITMA

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
DOGALGAZ
HIDROFOR

GUVENLIK
YANGIN IHBAR SiSTEMI

YANGIN SONDURME TES.

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI

OTOPARK

ENERJI VERIMLILIK
SERTIFIKASI

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 4
10.218,52 m? (A-B Blok)
7.577 m?2 (C Blok)

6.364 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Konutlarda merkezi sistem radyatér, ticari Unitelerde ise
VRF

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Guvenlik elemaniar, alarm sistemi ve glivenlik
kameralan (CCTV) mevcut

Duman ve 1s1 detektorieri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tiipleri mevcut

Mevcut

Cam giydirme, dis cephe boyasi ve dekoratif kaplama

Kapah ve acik otopark alani mevcut

Var

(*) Toplam ingaat alani bilgileri; en son alinan yapi kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.
(**) Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlar bilgisi; kat irtifakina esas mimari
projeden ve mal sahibi firma yetkililerinden edinilen satisa esas briit alan bilgisi géz 6niinde

bulundurularak hesaplanmistir.

5.3. BINALARIN GENEL OZELLiKLER]
¢ Site blinyesinde C, D ve E Bloklar (Konut), A-B ve F Blok (Isyeri) yer almaktadir.

+ Halihazirda proje tamamlanmis durumdadir.

e Degerleme konusu taginmazlar A-B Blok'ta yer alan 11 adet isyeri ve C Blok’ta yer alan 1 adet

konuttur.

e S6z konusu sitede A-B, C, D ve E blogun 3. bodrum, 2. bodrum ve 1. bodrum katlar birlikte

inga edilmigtir. 3. bodrum katta otopark, siginak, tesisat dairesi, su deposu, pompa odasi ve

WC, 2.bodrum katta otopark, konut ¢ép odasi, garsi ¢6p odasi, giivenlik merkezi, orta gerilim

odasl, 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 Blok'ta 2

adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
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A-B Blok; 3 bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Gzere toplam 7 kattan olusmaktadir. A-B
Blok'un; 1.bodrum, zemin ve 3 normal katinda toplam 11 adet isyeri bulunmaktadir. 1.
bodrum katta; 1 adet 1. sinif restoran, 1 adet diikkan, zemin katta; 1 adet 1. sinif restoran,
zemin + 1. normal katta; 2 adet 2 katl diikkan ve 2 adet 2 kath 1. sinif restoran, 2. ve 3.
normal katta; 2'ser adet spor salonu bulunmaktadir. Mevcut durumda bloktaki tiim bagimsiz
bélimler kiralanmis olup AB blok % 100 doluluga sahiptir.

C Blok; 3 bodrum, zemin , 7 normal ve gati kati olmak lzere toplam 12 kattan olusmaktadir.
C Blok’un zemin katinda; 4 adet konut, 1. normal ila 6. normal katlarin her birinde 3’er adet
konut ve 7. normal kat ile gati katinda ise; 2 adet cati arali konut bulunmaktadir. Blokta
toplam 24 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Blok girisi zemin kattan ve dodu yénden
yapiimaktadir. Blokta 2 adet asansor ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

D blok; 3 bodrum, zemin ve 7 normal ve gati kati olmak (izere toplam 12 kattan olusmaktadir.
D Blok’'un zemin katinda 4 adet konut, 1. ve 2. normal katinda; 3’er adet konut, 3. normal
katinda; 1 adet dubleks konut ve 2 adet konut, 4. normal katta; 2 adet konut, 5. normal
katta; 1 adet dubleks konut ve 2 adet konut, 6. normal katta; 2 adet konut ve 7. normal kat
ile cati katinda ise; 2 adet gati arali konut bulunmaktadir. Blokta toplam 22 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Blok girisi zemin kattan ve dogu yénden yapilmaktadir. Blokta 2 adet
asansér ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

E blok; 3 bodrum, zemin, 5 normal ve gati kati olmak lzere toplam 10 kattan olusmaktadir.
E Blok'un zemin katinda 4 adet konut, 1. normal katinda; 1 adet dubleks konut ve 2 adet
konut, 2. normal katinda; 2 adet konut, 3. normal katinda; 1 adet dubleks konut ve 2 adet
konut, 4. normal katinda; 2 adet konut ve 5. normal normal kat ile cati katinda 2 adet gati
arali konut bulunmaktadir. Blokta toplam 16 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Blok girisi
zemin kattan ve dogu yénden yapilmaktadir. Blokta 2 adet asansér ve 1 adet yangin merdiveni

bulunmaktadir.

Bloklarin kat sayisi ile bagimsiz b6liim sayilari asagida tablo halinde sunulmustur.

BLOK ADI KAT SAYISI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI
C 12 24
D 12 22
E 10 16
F 5 1
TOPLAM 74
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]

e Degerlemeye konu C Blok 23 no’lu bagimsiz bélimiin salon ve oda zeminleri lamine parke
kapl, duvarlar saten boyalidir. Islak mahaller ve banyo duvarlari mermer kaplidir. ig kapilar
panel, pencereler PVC ve dis kapi geliktir. Tasinmaz merkezi sistem dogalgaz ile sitiimaktadir.
Dairede ayrica akilli ev sistemi bulunmaktadir.

* Rapor konusu taginmazlarin blok, kat, nitelik ve net / brit alan bilgileri asagidaki tabloda
sunulmustur.

SIRA BLOK
NO ADI

BAG. BOL. NITELIGT BRUT SATIS

A NO ALANI (M?2)

1 A-B 1. Bodrum 1 1. Sinif Restorant 172
2 A-B 1. Bodrum 2 Dikkan 948
3 A-B Zemin + 1 3 2 Kath Diikkan 344
4 | A-B Zemin + 1 4 2 Kath Dikkan 579 |
5 A-B Zemin 5 1. Sinif Restorant 135
6 A-B Zemin + 1 6 2 Kath 1. Sinif Restorant 579
7 A-B Zemin + 1 7 2 Kath 1. Sinif Restorant 344
8 A-B 2 8 Spor Salonu 565
9 A-B 2 9 Spor Salonu 565
10 A-B 3 10 Spor Salonu 462

[ 11 A-B 3 11 Spor Salonu 462

| 12 C 7 23 Cati Arall Konut 399

TOPLAM 5.554

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir variiktan en yiiksek degderin
elde edilecedi kullamimdir. En verimli ve en iyi kullamimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farkhlagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmaziarin konumlan, biyiiklikleri,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “konut / is yeri” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyreginde yiliikk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gorulen yavaglamanin bliyimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tliketimi ve yatinmlarda slregelen gerileme, kamu harcamalar ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya galisilmistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal durumdaki
stkilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamigtir. Yilin ilk ceyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiylime bolgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi lilkeleri olmak iizere
kiiresel biiylime gériinimine iliskin kismi yavasiama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glctnd korumug olmasi biiyliime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yéneime egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli doviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki gugli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhdi 6nci verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlan ile birlikte 2002 yilindan bu vana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti dedger almasi éngdériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillilk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Geyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH bliyiime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biiylime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yilrigin %3,8 buylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% I I I L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020" 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
s Tlrkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekoniomik Gériiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
25
20
15

10

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik

0O 2017 ==@==2018 e=@=2019

Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Deglsim
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§i tedbirlerle
yllin son geyredinde ddviz kurlarinda istikrar ve cari igslemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmustir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
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0,00

e USD/TL (Doviz Satly)  =====EURO/TL (Ddviz Satis)

Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Given Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylll sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tilketici Gliven Endeksi

80,0
70,0
50,0
40,0
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& & & & @‘V‘&o/\@@@g \;@é& & & & @
2017 2018 2019

Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériniin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda stirekli bir artis egiliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislart 505 bin 796
adet olarak gergeklegsmigtir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diiglis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” taginmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiirilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satig sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
goére yluzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos Ayl sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0,43, gegen yilin ayni ddnemine gore %2.80 ve endeksin baslangig
ddénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gozlenmistir.

Markali projeierden konut satin alan migsterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oraniar incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kuilanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayi stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimi{i” raporuna gére
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019°un ilk yarnisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
Unlenen ve daha ok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli magdazalar olurken, ana
magazalann performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista é6nemili rolQ
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi eglence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistur.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan cok verimii
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldi§i gérilen yabanc
sirketlerin istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
6énemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Aynica raporda,
2019 yaniyih itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galisma
alanlarina dénistiiriimesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in éniimiizdeki ddnemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019°un ilk yansinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yihnin ilk yanisinda yaklasik 53.000 m?2 ile 2018’in ayni dénemine gdre énemli bir oranda
(%65) diigiis gbsterdi ve 2019un ilk yarist itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektor, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (iigiincli parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektoriiniin biiyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagdi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin énem kazanacag! da raporda 6ngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIizI
6.2.1. GCANKAYA iLCESi

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagh bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir. Dogu
ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, glineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri
bulunur.

Tirk ekonomisinde sanayi liretiminin yaklasik %60t kamu sektériiniin elindedir. Kamu
sektérl kuruluslarinin bliyik goguniugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin gehir planinin olusumunda da 6nemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endistrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Iige sinirlar igerisinde cok sayida kamu kurulusu ve biyikelgilik binalar bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira cok saylda yabancinin da yasadidi ilgede otopark harig
altyapi sorunu yoktur.

Yeni yapilanmaya misait arsa lretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve lilkks konutlara
dénulstirilmesi sikhikla karsilagilan durumdur.

Ankara’nin en énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, inénii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Paga Bulvari, Celal Bayar Bulvan, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlan icerisindedir.

2018 yilh Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 920.890 kisidir.
6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK VE KIRALIK DAIRELER

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ve kiralik dairelere ait bilgiler asagida
belirtilmistir.

1) Tagsinmazlarin konumlandigi site biinyesinde yer alan bir blojun 2. katinda konumlu,
ic mekan ozellikleri iyi durumda olan, 165 m?2 alanl oldudu belirtilen 3+1 daire
2.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati 13.330,-TL)

Ilgili tel.: 0532 385 19 10

2) Tasinmazlarin konumlandid: site biinyesinde yer alan bir blogun 3. katinda konumiu,
ic mekan o&zelikieri iyi durumda olan, 215 m?2 alanli oldudu belirtilen 4+1 daire
3.050.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenitmistir.

(m2 birim satis fiyati 14.190,-TL)
Iigili tel.: 0532 510 12 35

3) Yakin bélgede yer alan, iran Caddesi lizerinde bulunan bir site icerisinde, 7 katl binanin
2. katinda konumlu, ic mekan o6zelikleri iyi durumda olan, 170 m2 alanl oldugu
belirtilen 3+1 daire 1.900.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

(m2 birim satig fiyati ~ 11.180,-TL)
Ilgili tel.: 0533 641 36 32
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Yakin bslgede yer alan, iran Caddesi {izerinde bulunan bir site icerisinde, 7 katl binanin
6. katinda konumlu, ic mekan o&zellikleri iyi durumda olan, 143 m2 alanh oldugu
belirtilen 3+1 daire 1.650.000,-TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir.

(m2 birim satis fiyati ~ 11.540,-TL)

Iigili tel: 0506 663 49 70

Tasinmaziarin konumlandigi site biinyesinde yer alan bir blogun 2. katinda konumlu,
ic mekan Ozellikleri iyi durumda olan, 150 m2 alanh oldugu belirtilen 3+1 daire aylik
11.000,-TL bedelle kiraliktir,

(Aylik m?2 birim kira fiyat1 73,30 TL)

Ilgili tel.: 0505 421 50 03

Yakin bodlgede yer alan, site igerisinde, 5. katta konumlu, i¢ mekan &zellikleri iyi
durumda olan, 140 m2 alanh oldugu belirtilen 3+1 daire aylhk 7.500,-TL bedelle
kirahktir. (Ayhk m2 birim kira fiyati 53,60 TL)

Ilgili tel.: 0533 472 47 68

Yakin bdlgede yer alan bir binanin 10. katinda konumlu, i mekan é&zellikleri iyi
durumda olan, 200 m2 alanh oldugu belirtilen 4+1 daire 8.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati 42,50 TL)

Ilgili tel.: 0533 520 16 27

TUNAL! HiLmi cADDESI
(ISLEK CADDE)

KARUM AVM VE
SHERATON OTEL

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

24
All A #.RAPOR NO: 2019/YKKORAY/001



6.3.2. SATILIK VE KIiRALIK iSYERLERi
Taginmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik ve kiralik isyerlerine ait bilgiler asagida

belirtilmistir.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Yakin bélgede, Tunali Hilmi Caddesi ulzerinde, islek konumda, i¢ ézellikleri yapili
durumda olan, 600 m2 alanh oldugu belirtilen diikkan aylik 75.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri ~ 125,-TL)

Ilgili tel.: 0542 414 91 12

Yakin bélgede, Tunali Hilmi Caddesi lizerinde, islek konumda, ig 6zellikleri yapil
durumda olan, 250 m2 alanii oldugu belirtilen ditkkan aylik 30.000-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira fiyati ~ 120,-TL)

Ilgili tel.: 0536 554 64 86

Yakin bélgede, Arjantin Caddesi lizerinde, islek konumda, i¢ 6zellikleri yapih durumda
olan, 150 m2 alanh oldugu belirtilen ditkkan aylik 17.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 117,-TL)

Ilgili tel.: 0532 426 17 87

Yakin bélgede, Tunall Hilmi Caddesi iizerinde, islek konumda, i¢ 6zellikleri yapili
durumda, 120 m2 alanh oldugu belirtilen diikkan aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyatt ~ 108,-TL)

Iigili tel.: 0532 465 36 90

Yakin bélgede, Arjantin Caddesi {izerinde, islek konumda, ig 6zellikleri yapih durumda,
135 m2 alanh oldugu belirtilen diikkan aylik 12.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 93,-TL)

Iigili tel.: 0538 430 24 24

Yakin bélgede, Tunali Hilmi Caddesi Uzerinde, islek konumda, i¢ 6zellikleri yapili
durumda, 600 m?2 alani oldugu belirtilen diikkan 5.450.000,-TL bedelle satiliktir. (m2
birim satig fiyati ~ 9.080,-TL) (Gayrimenkulin aylik kirasi 30.000,-TL olup,
kapitalizasyon orani % 6,60'dir.) Ilgili tel.: 0532 328 28 03

Yakin bélgede, Tunah Hilmi Caddesi lzerinde, islek konumda, i¢ 6zellikleri yapil
durumda, 400 m2 alanh oldugu belirtilen dikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(Gayrimenkulilin aylik kirasi 27.000,-TL olup, kapitalizasyon orani % 5,90'dir.)

(m?2 birim satis fiyati ~ 13.750,-TL) Ilgili tel.: 0532 544 14 88

Yakin bélgede, Tunal Hilmi Caddesi Uzerinde, islek konumda, i¢ 6zellikleri yapil
durumda, 525 m2 alanh oldugu belirtilen ditkkan 6.300.000-TL bedelle satiliktir.
(Gayrimenkuliin aylik kirasi 40.000,-TL olup, kapitalizasyon oranit % 7,60'dir.)

(m2 birim satig fiyati 12.000,-TL) Ilgili tel.: 0532 396 28 18

Yakin bélgede, Tunah Hilmi Caddesi lizerinde, islek konumda, ig 6zellikleri yapil
durumda, 510 m2 alanli oldugu belirtilen diikkan 5.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m2
birim satis fiyati ~ 10.290,-TL) (Gayrimenkuliin ayhk kirasi 34.000,-TL olup,
kapitalizasyon orant % 7,80°dir.) Iigili tel.: 0545 843 53 98
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TUNALI HiLMi CADDESI
(ISLEK CADDE)

KARUM AVM VE
SHERATON OTEL

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLAR

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumiu faktoérier:
¢ Merkezi bir konumda yer almalari,
¢ Ankara’nin ana akslarindan birinin {izerinde yer almalari,
e Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir béigede yer almalar,
¢ Bdlgenin yliksek ticari potansiyeli,
¢ Ulasimin rahathgi,
¢ Reklam kabiliyeti ve miigteri celbi,
* Yeni ve modern bir projede yer almalari,
e Tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
o Ticari Uniteler igin otopark ayriimis olmasi,
o Tamamlanmis altyapl.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimianan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asadidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirlmasi suretiyle gosterge nitelijindeki degerin belirflendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varlijin veya buna énemli &lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élclide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlciide benzer varliklara iliskin isiemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gulncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

« Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegdi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustiriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agiriik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergekiestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen godsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhikiandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminiere/biitgelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarninin digllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilmalarin dederleme konusu varlikla 6nemli élgide aym faydaya sahip bir varhidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhdt bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame de§eri 6érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhiklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

e Katihimcilarin aymi faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya O6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir variigin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandijindaki dederinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Ulkemizde bagimsiz bslime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi ydntemi ve gelir
yaklasimi yontemli kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin ddénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu taginmazlarin bir biitiin halinde olusturduklan bina igin ortalama m2 birim
dederi belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goriasilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve buyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu C Blok 23 no’'lu bagimsiz bélim igin: konum,
mimari ozellik, ingaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis m? birim pazar
dederi hesaplanmistir.

KONUTUN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Emsaller Ml(_l;gatl Konum I::;‘;:::i :;':I?;;: Buyiikliik Papz:;:'k

Emsal 1 13.330 -5% 0% 0% -15% -15% 8.660

Emsal 2 14.190 -15% 0% 0% -10% -15% 8.510

Emsal 3 11.180 0% 0% 0% -15% -10% 8.390

Emsal 4 11.540 0% 0% 0% -15% -10% 8.660
Ortalama 8.560

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar géz &niinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
kriterler g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z Onlnde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
goz 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyukliik kriterinde; emsallerin alanlarn géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payl
bilgileri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Satilk isyeri emsalleri; degerlemeye konu A-B Blok, 2 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve bliylikilk gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m2 birim
pazar degeri hesaplanmistir. Diger isyerleri ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan
A-B Blok, 2 no’lu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
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ISYERLERININ PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 s e z
Emsaller M (.ﬁ_y)at' Konum i{:lsi::sti glr:l?i:: Biiyiikliik Pap:;:'k
Emsal 6 9.080 50% 20% 20% 0% -5% 16.800
Emsal 7 13.750 25% 10% 10% -10% -10% 17.190
Emsal 8 12.000 30% 15% 15% -5% -10% 17.400
Emsal 9 10.290 50% 20% 20% -5% -10% 18.010
Ortalama| 17.350

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmast” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz éniinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina,
cephelerine, gériniirliiklerine vb. kriterler g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g0z 6nlnde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin biyikliik kriterinde; emsallerin alanlar géz dniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!l

bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Isyerleri; bina igerisinde bulunduklari konum, blyliklik, reklam kabiliyeti, mimari ézellik
ve fonksiyon bakimindan A-B Blok, 2 no’lu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda

serefiyelendirilmis olup, diikkanlarin serefiye galismasi agagidaki tabloda belirtilmistir.

ISYERLERININ SEREFIYE KRITERLERI (%)
REKLAM MiIMARI

sia aiok D45 KONUM, BN kaBiLiver SzeLLIK ONISIYON | ToPLA _pUzsLituts

NO. (%) (%) (%) (%) (%) SERFIYE (%) DEGERI (TL)
1 [AB| 1 0% 40% -5% 5% 0% 40% 24.290
2 |AB| 2| 0% 0% 0% 0% 0% 0% 17.350
3 |A-B| 3 | -10% 25% -10% 5% 0% 10% 19.080
4 |A-B| 4 | -10% 20% 0% 0% 0% 10% 19.080
5 [A-B| 5 | -10% 40% 10% 5% 0% 45% 25.160
6 |A-B| 6 | -10% 20% -5% 5% 0% 10% 19.080
7 |AB| 7 | -10% 25% -5% 0% 0% 10% 19.080
8 |A-B| 8 | -30% 20% -10% -5% -15% -40% 10.410
9 |A-B| 9 | -30% 20% -10% -5% -15% -40% 10.410
10 | A-B | 10 | -30% 27% -10% -10% -15% -38% 10.760
11 | A-B | 11 | -30% 27% -10% -10% -15% -38% 10.760
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, buylklikleri, mimari dzellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRA BLOK BAG.BOL. EKLENTILi BRUT M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI NO. ALANI (M2)  DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 A-B 1 172 24.290 4.180.000
2 A-B 2 948 17.350 16.450.000
3 A-B 3 344 19.080 6.565.000
4 A-B 4 579 19.080 11.045.000
5 A-B 5 135 25.160 3.395.000
6 A-B 6 579 19.080 11.045.000
7 A-B 7 344 19.080 6.565.000
8 A-B 8 565 10.410 5.880.000
9 A-B 9 565 10.410 5.880.000
10 A-B 10 462 10.760 4.970.000
11 A-B 11 462 10.760 4.970.000
12 C 23 399 8.560 3.415.000
TOPLAM 84.360.000

Yap! Kredi Koray GYO A.S. hissesine diisen m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI KREDI KORAY GYO HISSESININ PAZAR DEGERLERi

BAG. EKLENTILI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

"No Aoy BOL BRUTALANI  qygs VeTici nisse  DEGERI  PAZAR DEGER!
1 A-B 1 172 293218471583 / 624319245000 24.290 1.962.000
2 A-B 2 948 1865856980177 / 3972772980000 17.350 7.725.000
3 A-B 3 344 47154349613 / 100400796000 19.080 3.083.000
4 A-B 4 579 66410879827 / 141401700000 19.080 5.188.000
5 A-B 5 135 31184239223 / 66397320000 25.160 1.595.000
6 A-B 6 579 35688629333 / 75988044000 19.080 5.188.000
7 A-B 7 344 135997932167 / 289566090000 19.080 3.083.000
8 A-B 8 565 135997932167 / 289566090000 10.410 2.762.000
9 A-B 9 565 135997932167 / 289566090000 10.410 2.762.000
10 | A-B 10 462 135997932167 / 289566090000 10.760 2.335.000
11 A-B 11 462 135997932167 / 289566090000 10.760 2.335.000
12 C 23 399 1/1 8.560 3.415.000

TOPLAM | 41.433.000
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8.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi ydntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi ydontemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir de§er géstergesine
donustirmek igin kullanilan bir yontemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bigimde isletildiji ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal ézellikleri ve gelecege yénelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinki deger gdstergesine donlstiirilmesi igin kullanilir. Bu ydéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir miilkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buglnki Deger'dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi ydntemi ile tasinmazlarn pazar
degerlerinin tespitine yonelik bir calisgma yapilmistir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile de§eri arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

8.2.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik konut emsalleri; deferlemeye konu C Blok 23 no’lu ba§imsiz bslim icin; konum,
mimari 0zellik, ingaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m2 birim
pazar kira degeri hesaplanmistir.

KONUTUN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(ﬁ_’;at' Konum é:ﬁ:::i IO';:I?E'I: Biyiikliik Pa::;:'k %:_:ﬁi%:
Emsal 5 73,30 0% 0% 0% -15% -10% 55,00
Emsal 6 53,60 15% 5% 5% -15% -10% 53,60
Emsal 7 42,50 10% 15% 15% -10% -10% 51,00
Ortalama 53,20
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z éniinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
kriterler g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsailerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapr ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin biyukilik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarhk pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!

bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Kiralik isyeri emsalleri; degerlemeye konu A-B Blok, 2 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari dzellik, ingaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis aylik m? birim

pazar kira degeri hesaplanmustir.

ISYERLERININ AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller "’;:_V)at' Konum  "Saat Mimad gk P a::;:"‘ EDE{%:
Emsal 1 125 -5% -10% -5% 0% -10% 88
Emsal 2 120 0% -5% 0% -15% -10% 84
Emsal 2 117 5% 0% 0% -20% -10% 88
Emsal 4 108 10% 0% 0% -20% -10% 86
Emsal 5 93 20% 0% 0% -20% -10% 84
Ortalama 86

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmas!” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar g6z &éniinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina,
cephelerine, gériinirliklerine vb. kriterler géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilig tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
goz Oniinde bulundurularak diizeltme yapilmigstir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmstir.

Emsallerin blytklik kriterinde; emsallerin alanlan géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!

bilgileri g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Mal sahibi firma yetkililerinden edinilen kira bilgilerine gére A-B Blok, 2 no’lu bagimsiz
boélimiin aylik m? birim kira bedeli 86,46 TL'dir. Kira bilgisi test edilmis olup, gelir yaklasimi
ydnteminde degerlemeye konu igyerlerinin giincel kira bilgileri géz éniinde bulundurulmustur.
8.2.2. KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri b8limiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis degerlerine
olan oranlari incelenmistir.

Yakin bélgedeki konut projeleri inceiendiginde geri dénis siirelerinin 13 - 15 yil arasinda
degistigi gdzlenmigtir. Rapor konusu konut niteligindeki C Blok 23 no’lu bagimsiz b&limin
biyikligl dikkate alindidinda geri déniis siresinin yaklasik 14 yil olarak alinmasinin
(kapitalizasyon orani = ~ % 7 (100 / 14 yil)) makul oldugu kanaatindeyiz.

Raporun “6.3.2. Satilik ve Kiralik Isyerleri” baghg altinda 6., 7., 8. ve 9. no'lu emsallerde
sunulan satilik igyerlerinin kira getiri oranlarindan hesaplanan kapitalizasyon oranlari sirasiyla %
6,60, % 5,90, % 7,60 ve % 7,80dir. Bblgedeki emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gorigmelerde ticari Unitelerin biyiikliklerine ve konumlu olduklar caddelere gére 15 - 20 yilda
geri donis surelerinin gergeklegtikleri 6grenilmistir. Rapor konusu tasinmazlann kullanim
alanlarinin biyiiklagd, kullamm fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri dikkate
alindiginda geri déniis siiresinin yaklagik 16,50 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani =
~ % 6 (100 / 16,5 yil)) makul oldugu kanaatindeyiz.

8.2.3. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve giincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil, kapitalizasyon oranlari, aylik m2 birim pazar kira degerleri ile
pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur,

PAZAR DEGERLERI

EKLENTILI : -
BRUT ALANI KAPITALIZASYON

AYLIK M2 ‘YUVARI.ATI“LMI‘S
PAZAR KIRA PAZAR DEGERI

BAG.

SIRA BLOK

NO ADI

BOL. NO.

(M2)

ORANI (%)

DEGERI (TL)

(TL)

1 | AB i 172 6,00% 92,32 3.175.000
2 | AB 2 948 6,00% 86,46 16.390.000
3 | A-B 3 344 6,00% 98,29 6.760.000
4 | AB 4 579 6,00% 97,11 11.245.000
5 | A-B 5 135 6,00% 121,47 3.280.000
6 | AB 6 579 6,00% 121,54 14.075.000
7 | A-B 7 344 6,00% 86,95 5.980.000
8 | AB 8 565 6,00% 65,56 7.410.000
9 | AB 9 565 6,00% 65,56 7.410.000
10 | A-B 10 462 6,00% 65,56 6.060.000
11 | A-B 11 462 6,00% 65,56 6.060.000
12 C 23 399 7,00% 53,20 3.640.000

TOPLAM | 91.485.000
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Yapi Kredi Koray GYO A.S. hissesine disen kapitalizasyon oranlari, aylilk m?2 birim pazar
kira degerleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI KREDI KORAY GYO HiSSESININ PAZAR DEGERLERI

EKLENTILI ' L
BAG, FRLERE ART KREDTRORRY KAPITALIZASYON PAZAR YUVARLATILMIS
ALANI  GYO A.S.'YE DUSEN HiSSE S KIRA ~ PAZAR DEGERI
' (%) DEGERL (TL)
(TL)

1 | AB| 1 172 | 293218471583 / 624319245000 6,00% 92,32 1.491.000
2 [ AaB| 2 948 1865856980177 / 3972772980000 6,00% 86,46 7.699.000
3 |AB| 3 344 47154349613 / 100400796000 6,00% 98,29 3.176.000
4 | AB| 4 579 66410879827 / 141401700000 6,00% 97,11 5.281.000
5 |AB| 5 135 31184239223 / 66397320000 6,00% 121,47 1.540.000
6 | AB| 6 579 35688629333 / 75988044000 6,00% 121,54 6.610.000
7 |aB| 7 344 | 135997932167 / 289566090000 6,00% 86,95 2.810.000
8 | AB| 8 565 | 135997932167 / 289566090000 6,00% 65,56 3.479.000
9 |AB| 9 565 | 135997932167 / 289566090000 6,00% 65,56 3.479.000
10 | AB| 10 | 462 | 135997932167 / 289566090000 6,00% 65,56 2.845.000
11 | AB | 11 462 | 135997932167 / 289566090000 6,00% 65,56 2.845.000
12| ¢ | 23] 399 1/1 7,00% 53,20 3.639.000
TOPLAM | 44.894.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Taginmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’'nin hissesine diisen kisminin pazar yaklasimi

yontemi ile ulasilan toplam pazar degeri 41.433.000,-TL, gelir yaklasimi yéntemi ile ulasilan
pazar dederi ise 44.894.000,-TL'dir.

Gelir yaklasimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak pazar karsilastirma yaklasimi yéntemi ile bulunan
toplam pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gériilmistiir.

Buna gére rapor konusu taginmazlann Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin hissesine diisen
kisminin toplam pazar degeri igin 41.433.000,-TL (Kirkbirmilyonddrtyiizotuziicbin Tiirk

Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buylkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan tasinmazlarin toplam

pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

TASINMAZLARIN YAPI KREDI KORAY GYO
NIRRT TS TS SR N 41.433.000 | 6.967.000 | 6.288.000
TOPLAM PAZAR DEGERI
Not: 24.12.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9471 TL ve 1,-EURO = 6,5892 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatiimig olup, tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin KDV dahil
toplam pazar dederi; 44.747.640,-TL'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoylinde “binalar” baghd! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Saygilarmizia,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miithendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérindsleri

Fotodraflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Yap! Kullanma Izin Belgeleri

Enerji Verimlilik Sertifikalari

Raporu Hazirlayanlars Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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