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Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Levent Mah. Cémert Sokak Yapi Kredi Plaza B Blok No: 1B i¢c Kapi No: 26 Besiktas / istanbul

Sayin Korkmaz KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Cankaya’da konumlu olan “11 Adet Bagimsiz Boliim”in pazar degerine yonelik
2021REVB255 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 10.264,32 m? yiz
6lcimine sahip arsa tzerinde toplam 5.089,14 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. HiSSESINE DUSEN

TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 48.645.827.-TL KirksekizmilyonaltiylzkirkbesbinsekizylGzyirmiyedi.-
TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 57.402.076.-TL Elliyedimilyondortyizikibinyetmisalti.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
01.12.2021 tarih, 103 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Tugge Nur YILDIZ Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 411042 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLISKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ (A-B Blok)

MEVCUT FONKSIYONLAR
iNSAAT ALANI (A-B Blok)
SATILABILIR ALAN

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Hisseli
GYO portfoéylunde yer alan gayrimenkuller olmasi

Degerleme cgalismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda herhangi bir
Ozel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda, musteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama ya da c¢alismayi olumsuz kilan etken bulunmamaktadir.

Degerleme calismasinda isin kapsami haricinde muisterinin herhangi bir talebi
bulunmamaktadir.

LER

Cankaya Mabhallesi iran Caddesi Ankara Cankaya Ticari Merkezi No: 8 A-B Blok 1,
2,3,4,5,6,7,8,9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler Cankaya/Ankara

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel A-B Blok 1, 2,
3,4,5,6,7,8,9,10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler

10.264,32 m?
Emsal Alani: 18.100,00 m?

Lejant: Konut Alani Hmaks: 18,50 m

1, 5, 6, 7 no.lu bagimsiz bélimler “Restorant”, 2, 3, 4 no.lu bagimsiz bolim
“Diikkan” ve 8, 9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler “Spor Salonu”

Bagimsiz bolim sayisi: 11 Yapim yili: 2015-2016
Yol kotu Ustl kat sayisi: 4

Yol kotu alti kat sayisi: 3

Otopark Kapasitesi:238 arag Asansor Kapasitesi: 1

Ticaret
Toplam insaat Alani 10.218,52 m?
Toplam Satilabilir Alan 5.089,14 m?

%6,50

15,4 Yil
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DUKKAN BiRiM DEGERI 13.750-34.750 TL/m?
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 70-185 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi
DEGER TARIiHi 31.12.2021

PAZAR DEGERI (KDV HARI() 48.645.827.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 57.402.076.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GATRIWMIAA LY DEGIALIAN

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021
tarihinde, 2021REVB255 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada, 21 parsel lizerinde yer alan A-B Bloktaki 11
adet bagimsiz bolimiin 31.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No: 401772) ve Degerleme
Uzman Yardimcisi Tugge Nur YILDIZ (Lisans No: 411042) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.12.2021 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2021 tarihinde degerleme galismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 103 no.lu ve 01.12.2021 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 103 no.lu ve 01.12.2021 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda Ankara ili, Cankaya
ilcesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada, 21 parsel lzerinde yer alan A-B Bloktaki 11 adet bagimsiz bélimin
31.12.2021 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlarina ait bilgiler asagida yer almaktadir.
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Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig¢ Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 23.12.2014  2014REVB117  Bilge BELLER OZCAM 89.532.000*
Bilge KALYONCU

Rapor 2 07.10.2015  2015REVB124  Bilge BELLER OZCAM 82.640.000**
Bilge KALYONCU

*Proje degerleme raporudur.
**39 adet bagimsiz bolimi icermektedir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Levent Mah. Cémert Sokak Yapi Kredi Plaza B Blok No: 1B i¢ Kapi No: 26 Besiktas/
istanbul adresinde faaliyet gdsteren Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
10%

I 18%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 23%
I 23%
I  23%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
Ankara

2020 yilinda, Turkiye nifusunun %6,77’sinin ikamet
ettigi Ankara, 5.663.322 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2020 yilinda yaklasik
%0,43 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylikliglnin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankarailiigin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I ) 4%
I ))%

I 2 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I |

65.000.000
PSS

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakdlte...
Lise veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK

6,77%

<4

= Ulke Niifusu-Ankara Niifusu = Ankara Nifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen = 2%

Ortaokul veya Dengi Okul... m———— 17%
ilkégretim Mezunu = 6%
Yiksekokul veya Fakdilte... m— —ss—— ) ) %,
Lise veya Dengi Okul Mezunu mE - ———————— ) 7%,
ilkokul Mezunu S — ———— 1%,

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

TUIK

2,0
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1,0
0,5
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yih Gglncu geyrekte gayri safi yurti¢i hasila
(GSYH) blytumesi gicunid korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
onceki doneme gore %2,7 biylrken, yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort c¢eyrek toplamlar
Uzerinden yillik bliyime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye ¢ikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir dnceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin {zerinde artmistir.
Genel TUFE aylik enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
ylksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yliksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplari izlemistir. Yurtigi Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) ise &nceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yikselmistir. Boylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 ylzde puana
genislemistir.

Dis Ticaret Agigi

-100,00 (12 ay birikimli, milyar dolar)
-90,00
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-70,00
-60,00
-50,00
-40,00
-30,00
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-44,425
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Ekim ayinda ihracatin ithalattan hizli artisiyla dis ticaret
aciginda daralma stirmistir. Ekim ayinda ihracat yilhk
bazda %20,1 artisla 20,8 milyar dolar olurken ithalat
%12,8'lik thmh artigla 22,2 milyar dolar seviyesinde
kalmistir. Bu tablo ile uyumlu olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler ekim ayinda ihracatin
ithalattan glicli performans kaydettigini ortaya
koymustur. Bu sonuglarla ilk on ayda ihracat 2020’nin
ayni dénemine gore %33,9 artigla 181,7 milyar dolara
¢ikarken ithalat %22,5 artisla 215,5 milyar dolar
olmustur.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

]] Ankara
ilgesi Cankaya
Mahallesi Cankaya
Koyii -
Sokagi -

Mevki -

Ada No 6049
Parsel No 21

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

7 Katli Betonarme A-B Blok Ofis, isyeri, 11 Katli Betonarme C Blok Mesken, 11
Katli Betonarme D Blok Mesken, 9 Katl Betonarme E Blok Mesken, 5 Kath
Betonarme F Blok Ofis, isyeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii

Blok
No

Bagimsiz
Boliim
No

Bagimsiz Boliim

Niteligi
1. Sinif

10.264,32 m?

Arsa Payi

Maliki Hissesi

Koray Gayrimenkul Yatirim

Hissesi

293218471583 /

AB 1 Restorant 1.BodrumKat  195/18267 Ortakligi A.S. 624319245000
AB 2 Diikkan 1.BodrumKat  1103/18267 <O G;r‘iggl‘;:‘:‘f;_Yat'r'm 1;9675;3757625’::()15 07 o/
AB 3 2KathDikkan Zeminvel.Kat  391/18267 o' G;r‘iggl‘;:‘:‘f;_Yat'r'm %3333‘7‘32335
AB 4  2KathDikkan Zeminvel.Kat  647/18267 oY G;r‘;zzgz‘.‘;'vat'”m iiﬁgggi%é
MBS e Zemin is/tas 0000
Mo 6 e Zeminvelkar eat/1se7 Y O o
AB 7 e Zeminvelkar 388/ 18267 KO O T 000
AB 8 Spor Salonu 2. Kat 634/18267 O G;x:mg‘:‘;_\(at'”m 1;;:§g s::ol(fgo/
AB 9 Spor Salonu 2. Kat 629/18267 KoY G;xzmg:‘;“‘;'\(at'r'm 123:;5967 ;:92010607 0/
A-B 10  SporSalonu 3. Kat 54418267 KoY G;‘ggé:‘z"’;\(at'”m 12385995967 :(39201507 0/
A-B 11  SporSalonu 3. Kat 54418267 KoY G;‘ggé:‘;“’;'\(at'r'm 12385995967 :(39201507 0/

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 08.12.2021 tarih, saat 15:08-15:11 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gore degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlar
bulunmaktadir;
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Tiim Taginmazlar Uzerinde;
Beyanlar Hanesinde;

e Yonetim Plani Degisikligi: 21.10.2016 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (07.11.2016 tarih ve 83587
yevmiye no)

e KM’ne cevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye c¢evrilmistir.) (21.10.2015 tarih ve 66485 yevmiye
no)

Serhler Hanesinde;
e Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye no)

e 1 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (30/10/2014 tarihinden itibaren 99 yil stire ile Tlrkiye
Elektrik Dagitim A.S. Genel Midurligi lehine kira serhi vardir.) (10.11.2014 tarih ve 64020 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 08.12.2021 tarih, saat 15:08-15:11 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére son ¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlar tizerinde herhangi bir alim
satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, ara sokaklarda genellikle ayrik nizam 4-5 kath konut alanlari ve iran
Cadde ve Tahran Caddesi Uizerinde ise otel ve blyikelcilik alanlari bulunmaktadir.

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde 08.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.11.1995

Lejandi: Konut + Ticaret

Yapilagsma sartlari;

e Taban Alani: 3.374,00 m?

e Emsal Alani: 18.100,00 m?

® Hpas: 18,50 m

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi 15 m, yan bahce mesafesi 5 m, arka bahce mesafesi 5 m’dir.
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Plan Notlari

Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu Bagkanligi’'nin 09.05.1981 giin A 2883 sayil karari
dikkate alinacaktir.

Toplam insaat alani KAKS: 18.100,00 m?'yi gecemez. Ankara Sehri imar Midiirligi idare Heyeti
19.09.1980 giin 507 sayili karari ile TAKS: 3.374,00 m?'yi gecemez.

Kitleler sematiktir.

Max kitle ylikseklikleri 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.

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

Parsel icerisinde birden fazla yapi yapilabilir. Kitleler arasi kapali hacim olusturmamak kaydiyla
platolar, rampalar, pergeleler, istinat duvarlari, sis ve ylizme havuzlari, spor tesisleri diizenlenebilir.
A, B, C, D, E kitleleri icin +0,00 kotu iran Caddesi (Riza Sah Pehlevi Caddesi) X noktasindaki, F kiitlesi
icin Y noktasindaki kot alinacaktir.

Kitle veya kitlelerin zemin katlari kolonat olarak diizenlenebilir. Bu halde bu alanlar ile agik teraslar
ve acik cikmalar toplam insaat alaninin (KAKS) ve toplam taban alaninin (TAKS) dahil degildir.
Tesisat galeri katlari tesisat hacimleri zorunlu miistemilat £0,00 kotu altinda teskil edecek miisterek
alanlar, depolar, kapal havuzlar, bagimsiz bélim yapilmamak kosulu ile toplam insaat alanina dahil
degildir.

Yapi yaklagsma sinirlari disinda binalara ulasim amaciyla yollar, rampalar, otopark rampalari ve giris
sacgaklari yapilabilir.

Otopark ihtiyaclari binalarin bodrum katlarinda saglanacaktir.
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NOT: 23.12.2004 tarih 2864 sayili Belediye Enciimen Karari ile 6049 ada, 3, 4 ve 5 parsellerin tevhid edilmesi
sonucunda 6049 ada, 21 parsel olusmustur. Tevhid isleminin dayanadi olan tasinmazlarin “Park ve Yesil

Alan” kullaniminda “Ticaret ve Konut” kullanim kararina déniistiiriilmesine iliskin isleminin hukuka aykiri

oldudu gerekcesiyle Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi tarafindan Ankara 9. idare
Mahkemesi’nde 2006/2203 E. sayili dosyasiyla dava acilmistir. Ankara 9. idare Mahkemesi nezdinde acilan
dava neticesinde verilen 09.01.2008 tarihli, 2008/6 K. sayili dava konusu idari islemlerin iptaline iliskin
karar, karar diizeltme inceleme _asamasinda Danistay 6. Dairesi’nin _15.10.2012 tarih, 2011/634 E. -
2012/5266 K. sayili karari ile bozuldugu, bozma kararinin Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 15.07.2013 tarih,
2013/1089 K. sayili karari ile davanin reddine karar verilmistir. 20.11.2013 tarihinde, Ankara 9. idare
Mahkemesi’nin 2013/586 E. - 2013/1089 K. sayili karari Danistay 6. Dairesi’nin 2013/7556 E. — 20137093
K. sayili karari ile oy cokludu ile onanmustir. 09.05.2014 tarihinde, Ankara 9. idare Mahkemesi’nin 2013/586
E. - 2013/1089 K. sayili _kararinin_kesinlesmesi (Danistay 6. Dairesi’nin 2013/7556 E. - 20137093 K.
sayili_onama karari ile ilgili olarak yasal siiresi icinde karar diizeltme talebinde bulunulmadidindan séz

konusu karar kesinlesmistir.) Yapi Ruhsatlari’nin iptali talebi karari ile Ankara 9. idari Mahkemesi’nde
acilan davanin 18.12.2008 tarih, 2008/2183 E. sayili dava konusu idari islemlerin (Yapi Ruhsatlari’nin)
iptaline iliskin kararin da Danistay 6. Dairesi’nin 26.11.2012 tarih 2009/2706 E. - 2012/6756 K. sayili karari
ile bozulmustur (09.07.2014 tarihinde, Danistay 6. Dairesi’nce verilen 26.11.2012 tarih, E: 2009/2706, K:
2012/6756 sayili_kararinin; Danistay 6. Dairesi’nin E: 2013/4436, K: 2014/5209 sayili karari ile, karar
diizeltme talebinin reddine karar verilmistir. 07.11.2014 tarihinde, Yapi Ruhsati ile ilgili davanin
Danistay’da_karar _diizeltme talebinin reddi (E: 2013/4436, K: 2014/5209) iizerine _Ankara 9. idare
Mahkemesi’nin E: 2014/1698, K: 2014/1119 sayil karari ile Sirket lehine davanin reddine karar verilmistir.).
Bunun neticesinde iptal edilen ruhsatlarin_kullanilmayan siireleri yeni tadilat ruhsatlarina eklenmistir.

Eklenen ruhsat siiresi asadida yer almaktadir. Sonuc olarak 04.09.2008 tarihli yapi tatil zapti - miihiirleme

tutanadi 01.10.2013 giin 51/13 A-B-C-D-E-F sayili ruhsat yenilemesine istinaden iptal edilmis olup,

calismalarin devamina izin verilmistir (Mahkeme kararlari detayli bir sekilde rapor ekinde yer almaktadir.).

10.09.2015 tarihi itibari ile de, yapi kullanma izin belgeleri Belediye'ce diizenlenmistir. Ankara 9. idare

Mahkemesinde gériilen 2007/237 sayili davada toplam insaat alanina itiraz ve imar planina aykiri

yapilasma ile ilqili olup, 05.07.2019 tarihli bilirkisi raporunda tasinmazin toplam insaat alaninin KAKS:

17.336,63 m? oldugu belitilmistir. Tasinmazin kurul onayli projesine uygun insa edildigi belirtilmistir.

Mahkeme davaci tarafin talebinin reddine karar vermis olup, karar davaci tardf itiraz ederek davayi temyiz

incelemesi icin Danistay 6. Dairesine 2020/7153 sayili basvurmus ve dava red edilerek kapatiimistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde Ankara 9. idare Mahkemesinde goriilen 2007/237 sayili davada
toplam insaat alaninaitiraz ve imar planina aykiri yapilasma ile ilgili olup, 05.07.2019 tarihli bilirkisi raporunda
tasinmazin toplam insaat alaninin KAKS: 17.336,63 m? oldugu belitilmistir. Tasinmazin kurul onayli projesine
uygun insa edildigi belirtilmistir. Mahkeme davaci tarafin talebinin reddine karar vermis olup, karar davaci
taraf itiraz ederek davay! temyiz incelemesi icin Danistay 6. Dairesine 2020/7153 sayili basvurmus ve dava
red edilerek kapatiimistir. S6z konusu davanin tasinmazlar tzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi’'nde 08.12.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.
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Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayh Mimari Proje 11.10.2007 - 33.139,08 Yeni Yapi Toplam insaat Alani: 33.139,08 m?
Onayh Mimari Proje 09.03.2016 - 32.896,26 Tadilat Toplam insaat Alani: 32.896,26 m?
. 2
Yapi Ruhsati 22.09.2006 613 32.896 Yeni Yapi Konut (62 bb): 20.512 m

isyeri (9 bb): 12.384 m?
Konut (62 bb): 20.797 m?

Yapi Ruhsati 08.11.2007 193 32.896 Tadilat isyeri (9 bb): 12.099 m?
Duikkan (4 bb): 3.373 m?
) Lokanta (3 bb): 1.461 m?
Yapi Ruhsati 01.10.2013 51/13 10.218 Yeniden Kapali Spor Salonu (1 bb): 1.478 m?
Ortak Alan: 3.906 m?
) Ofis ve Isyeri (11 bb): 5.089,14 m?2
Yapi Ruhsati 12.04.2016 129/16 10.218,52 Tadilat Ortak Alan: 5.129,38 m?
- . Ofis ve Isyeri (8 bb): 6.312,41 m?
Yapi Kullanma lzni 10.09.2015 564 10.218 Yeniden Ortak Alan: 3.905,59 m?
. H . . 2
Yapi Kullanmaizni ~ 17.08.2016 652 10.218,52 Tadilat Ofis ve lsyeri (11 bb): 5.089,14 m

Ortak Alan: 5.129,38 m?
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi, Mehmet Akif Ersoy Mah. 266. Cadde Urankent Sitesi B-6 Blok No: 36B i¢ Kapi No: 23
Yenimahalle / Ankara adresinde faaliyet gosteren Doruk Tek Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 6049 ada 21 parsel izerinde yer alan bloklara ait 11.10.2007 ve
09.03.2016 tarihli “Mimari Proje”; 22.09.2006 tarih, 613 sayili, 08.11.2007 tarih, 193 sayili, 01.10.2013 tarih,
51/13 sayili ve 12.04.2016 tarih, 129/16 sayili “Yapi Ruhsatlari”; 10.09.2015 tarih, 564 sayili ve 17.08.2016
tarih, 652 sayili “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar kat miilkiyetine gecerek yasal
slreclerini tamamlamistir. Bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 8 ve 9 no.lu bagimsiz bélimler
onayli mimari projeden farkli olarak birlestirilerek kullaniimakta olup yapilan degisiklikler dontstirdlebilir
niteliktedir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga
rastlanmamustir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul i¢in diizenlenmis enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis 1 TL bedel karsihginda, 30/10/2014 tarihinden
itibaren 99 yil sire ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurliugi lehine kira serhi vardir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasi kapsaminda proje degerlemesi yapiimamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Cankaya Mahallesi iran Caddesi Ankara Cankaya Ticari Merkezi No: 8 A-B Blok
1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler Cankaya/Ankara

Konu tasinmazlarin bulundugu bélge Ankara’nin merkezi noktalarindandir. Bélgenin en popiler caddeleri
Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin Caddesi, iran Caddesi, Nenehatun Caddesi ve Filistin Sokak’tir. S6z konusu bélge
Ankara’nin en eski yerlesim yerlerinden olup Ankara’nin (st gelir grubunun tercih ettigi bir bélgedir. Boélgenin
en islek caddelerinden olan Tunal Hilmi Caddesi, iran Caddesi, Arjantin Caddesi ve Filistin Sokak’ta alisveris
merkezi, restoran ve magazalar yer almaktadir. Ankara’nin eskiden beri siiregelen popller caddelerinden
Tunal Hilmi Caddesi, Arjantin ve Filistin Sokak, 6zellikle liks restoranlarla dikkat ¢cekmektedir. Bunlara ek
olarak bolgede genel olarak prestijli firmalarin holding binalari ve marka zincir gruplarinin otelleri ve butik
alanlar bulunmaktadir. Ayrica bdlge (st gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarini da icermektedir.

Konu tasinmazlarin yer aldig1 bélgede eski yapili binalarin yani sira 6zellikle yer yer yeni ofis binalari da grmek
mimkindir. Bolgede genellikle 3-5 katli, ayrik ve bitisik nizam olarak insaa edilmis konut alanlari yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolgenin sehir merkezine ve sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi,
bolgede bircok holding binalarinin bulunmasindan dolayl bélgede bircok holding binasinin bulunmasi
sebebiyle ve sehir disindan seyahat amach gelen kisiler tarafindan bdlge konaklama amacgli tercih
edilmektedir.

Rapor konusu tasinmazlarin yakin gevresinde Limak Holding, iran Biiyiikelciligi, Portekiz Biyikelciligi, Papazin
Bag), prestijli kafeler, Limak Butik Otel, Divan Ankara Otel, Sheraton Otel, Karum Alisveris Merkezi, ilbank
Bloklari, Kugulu Park, Seymenler Park, bolgenin en islek caddelerinden olan Tunali Hilmi Caddesi, Arjantin
Caddesi, Nenehatun Caddesi ve Filistin Sokak bulunmaktadir.

Dumlupinar

Bulvari 3
Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik
Konumu

wl : > o '
AHAR

Mevlana

Bulvari

Dogukent Caddesi
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada 21 parsel no.lu
10.264,32 m? yiiz 6l¢iimiine sahip “7 Katli Betonarme A-B Blok Ofis ve isyeri, 11 Katli Betonarme C Blok
Mesken, 11 Katl Betonarme D Blok Mesken, 9 Katli Betonarme E Blok Mesken, 5 Katli Betonarme F Blok Ofis,
isyeri ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina hisseli
“1. Sinif Restoran” vasifli 1, 5, 6, 7 no.lu bagimsiz bélimler, “Dikkan” vasifli 2, 3, 4 no.lu bagimsiz bélimler
ve “Spor Salonu” vasifli 8, 9, 10, 11 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

Konu tasinmazlarin bulundugu parsel topografik olarak egimli olup geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.
Ana gayrimenkul 10.264,32 m? alanli arsa lizerine, betonarme karkas yapi cinsinde insa edilmis konut ve
ticaret bloklarindan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi A-B Blok parselin dogusunda
yer almakta olup 3 bodrum, zemin ve 3 normal kath olarak insa edilmistir. A-B Blok 2 blok bitisik olarak insa
edilmistir. A-B Blok’un 3. bodrum, 2. bodrum ve 1. bodrum katlari C, D ve E Blok ile birlikte insa edilmistir. 3.
bodrum katinda otopark alani, siginak, tesisat dairesi, su deposu, pompa odasi; 2. bodrum katinda otopark
alani, A-B Blok’a ait ortak depo, tesisat odalari bulunmaktadir. A-B Blok’un 1. bodrum, zemin, 1. normal, 2.
normal ve 3. normal katlarinda ise 11 adet bagimsiz diikkan yer almaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerden 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimler onayli mimari projesine gére ve
mevcutta konu ana tasinmazin 1. bodrum katinda bulunmakta olup bu dikkanlarin caddeden girisleri
bulunmaktadir, 1 no.lu bagimsiz bélim 167,98 m2, 2 no.lu bagimsiz béliim 929,36 m? briit kapali alandan; 3,
4, 6 ve 7 no.lu bagimsiz bolimler onayli mimari projesine gore ve mevcutta konu ana tasinmazin zemin ve 1.
normal katinda bulunmakta olup 3 no.lu bagimsiz bélim 335,96 m?2, 4 no.lu bagimsiz bélim 576,76 m?, 6
no.lu bagimsiz béliim 576,78 m? ve 7 no.lu bagimsiz bélim 335,96 m2briit kapali alandan; 5 no.lu bagimsiz
bolim onayl mimari projesine gore ve mevcutta konu ana tasinmazin zemin katinda bulunmakta olup 132,47
m? briit kapali alandan; 8 ve 9 no.lu bagimsiz béliimler onayli mimari projesine gére ve mevcutta konu ana
tasinmazin 2. normal katinda bulunmakta olup 8 no.lu bagimsiz bélim 554,52 m?, 9 no.lu bagimsiz bdlim
555,45 m? briit kapal alandan; 10 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler onayl mimari projesine gére ve mevcutta
konu ana taginmazin 3. normal katinda bulunmakta olup 10 no.lu bagimsiz bélim 461,95 m?, 11 no.lu
bagimsiz béliim 461,95 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Mevcut durumda 8 ve 9 no.lu bagimsiz bélimler
bir butiin olarak kullaniimakta olup toplam kapali alaninda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica
tasinmazlarin i¢ hacimlerinde mimari projeden farkli olarak bélimlendirmeler yapilmistir. S6z konusu yapilan
degisiklikler geri donlstirulebilir niteliktedir.

Bagimsiz Boliim No Kat Adi B.B Briit Alani (m?)

1 No.lu Bagimsiz Bolim 1. Bodrum Kat 167,98
2 No.lu Bagimsiz Bolim 2. Bodrum Kat 929,36
Zemin Kat 167,98

3 No.lu Bagimsiz Bolim
1. Normal Kat 167,98
y Zemin Kat 264,38

4 No.lu Bagimsiz Bolim
1. Normal Kat 312,38
5 No.lu Bagimsiz Bolim Zemin Kat 132,47
Zemin Kat 263,47

6 No.lu Bagimsiz Bolim
1. Normal Kat 313,31
. Zemin Kat 167,98

7 No.lu Bagimsiz Bolim
1. Normal Kat 167,98
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8 No.lu Bagimsiz Bolim 2. Normal Kat 554,52
9 No.lu Bagimsiz Bolim 2. Normal Kat 555,45
10 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 461,95
11 No.lu Bagimsiz Bolim 3. Normal Kat 461,95
TOPLAM 5.089,14

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 7 Kath (3 adet bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat) (A-B Blok)
Bina Toplam insaat Alani 10.218,52 m? (A-B Blok) (Yasal duruma gore)
Yas! ~5-6

Dis Cephe Siva (st boya, cam cephe kaplamasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi I1sitma

Havalandirma Sistemi Mevcut degil

Asansor 1 adet mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Paratoner, siginak, ortak depo

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Dikkan (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 5.089,14 m? (11 adet bagimsiz bélimiin toplam brit alani)
Zemin Kismen laminat parke, seramik-granit, 1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 8 ve 9 no.lu bagimsiz boélimler onayli mimari projeden farkli olarak

birlestirilerek kullaniimakta olup yapilan degisiklikler dénustirilebilir niteliktedir. ilgili belediyede yapilan
incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga rastlanmamistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 8 ve 9 no.lu bagimsiz béliimlerin mevcut durumdaki aykirihklar geri donustirilebilir
nitelikte olup mevcut kullaniminin projeye uygun hale getirilmesinin istenmesi durumunda 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldigi binanin ticari potansiyeli, gérinurlGgu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

Degerleme konusu taginmazlarin otopark ve giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu ana tasinmaz yaklasik 175 m iran Caddesi’ne cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Konu bagimsiz bolimler kat milkiyetine gegcmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar bilinirligi yliksek ve prestijli projede yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 7, 8, 9 no.lu bagimsiz bélimler onayli mimari projesinden farkli olarak
bolimlendirme ve birlestirme yapilmistir.

e  Degerleme konusu tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu ana tasinmaz konut ve ticari alanlarin yogun oldugu bir bolgede yer almaktadir.

e Konu tasinmazin yakin ¢evresinde elgilik binalari, alisveris merkezi ve prestijli markalara ait oteller bulunmaktadir.

% TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgcekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yikimlilugilin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Dikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat mulkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug¢ vermeyecegi distintldigiinden
bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Djra::\u Brl(l:ne)lan Satl:_rtl)yatl an:_rsla/tlnle;lyatl Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
* Zemin kattan olusan diikkandir.
* Yaklasik 7 metre cadde cephe genisligi
Degerleme konusu taginmazlara bulunmaktadir.
Emlak Ofisi yakin konumda, Remzi Oguz . Satilmis * Degerleme konusu tasinmazlara gore
T Arik Mah. Tunali Hilmi Caddesi Dakkan (Yakl?§|k 150 3.500.000 23333 daha avantajli konumdadir.
tzerinde konumludur. L5yl 6nce) * 15 yillik binada konumludur.
* Bulundugu binanin zemin katinda
konumludur.
* Zemin kattan olusan diikkandir.
* Yaklasik 5 metre cadde cephe genisligi
Degerleme konusu taginmazlara Satilmis Eulunmaktadlr.
Nil Emlak yakin konumda, Kavakhdere . Yapi kalitesi daha dusuktur.
2 053234326 89 Mah. John F. Kennedy Caddesi Dakkan (Yak'l'aslk 1 170 2.600.000 15.294 * Degerleme konusu taginmazlara gére
tzerinde konumludur. yil 6nce) daha dezavantajli konumdadir.
* Bulundugu binanin zemin katinda
konumludur.
* 100 m? bodrum, 100 m?zemin ve 100
Degerleme konusu taginmazlara Satilmis m? 1. normal kattan olusan diikkandir.
Emlak Ofisi yakin konumda, Barbaros Mah. . * Cadde cepheli diikkandir.
3. Tunali Hilmi Caddesi Uzerinde Dukkan (Yak.{aslk 2 300 >-500.000 18.333 * 15 yillik binada konumludur.
yil 6nce) M .
konumludur. * Degerleme konusu tasinmazlara gore
daha avantajli konumdadir.
* Benzer kapali alana sahiptir.
Degerleme konusu tasinmazlara * Degerleme konusu tasinmazlara gore
Remax Ari yakin konumda, Gaziosmanpasa .. daha dezavantajli konumdadir.
4 0539 744 51 20 Mah. Arjantin Caddesi Gzerinde Diikkan satilik 130 2.950.000 22.692 * Zemin kattan olusan duikkandir.
yer almaktadir. * 25 yillik binada konumludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Daha kiguk kapali alana sahiptir.
. * Degerleme konusu tasinmazlar ile
Degerleme konusu tagsinmazlara
Borsem Filistin yakin konumda, Gaziosmanpasa benzer konumdadir.
5 ’ Diikkan Satilik 100 2.200.000 22.000 * AVM icerisinde tek bolimden

0532 44567 14

Mah. iran Caddesi (izerinde
Karum AVM’de yer almaktadir.

olusmaktadir.
* 1. normal katta konumludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
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Satig Briit Alan Satig Fiyati  Birim Satis Fiyati
Durumu (m?) (TL) (TL/m?)

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme

* Daha buyuk kapali alana sahiptir.
* Degerleme konusu tasinmazlar ile

Degerleme konusu tasinmazlara
& : benzer konumdadir.

6 gzg‘zaggpzr%';":{“ Kj:;‘” k‘i’rr;imdcaé d(;a:;i"s?:;f:jz Diikkan Satilik 700 13.500.000 19.286 :Iﬁ;/nl\qﬂa:iz:?:nde tek balimden
Karum AVM'’de yer almaktadir. * Zemin katta konumludur.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Zemin kattan olusan diikkandir.
Degerleme konusu tasinmazlara * Cadde cepheli diikkandir.
Miilkkaynak Project yakin konumda, Kavakhdere N * 20 yillik binada konumludur.
/ 0530 15529 30 Mah. Tunah Hilmi Caddesi Dakkan satilik 280 8.000.000 28.571 * Degerleme konusu tasinmazlara gére
tzerinde konumludur. daha avantajli konumdadir.
* Pazarlk payi mevcuttur.
* 100 m2bodrum ve 180 m2zemin kattan
Degerleme konusu taginmazlara olusan dikkandr.
Miulk Kaynak yakin konumda, Barbaros Mah. N : Cadde ce.pheli dikkandr.
8 0532 328 28 03 Tunall Hilmi Caddesi Gizerinde Dikkan Satilik 280 7.650.000 27.321 ; 10»:|II|k binada konumludur. )
Degerleme konusu tasinmazlara gére
konumludur.

daha avantajli konumdadir.
* Pazarlik payr mevcuttur.

* Satilik diikkan emsalleri karsilastirmasinda 1 no.lu bagimsiz béliim baz alinmistir.
Degerlendirme:

e Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bdlgede satis yapan
emlak ofisi ve miilk sahipleriyle goristlmustir. Bolgedeki diikkan satislarinda bulundugu cadde, buyiklGgl, binanin durumu ve yasi, cephe uzunlugu
gibi etkenler etkilidir. Konu tasinmazlardan 1. bodrum katta yer alan diikkanlar emsallerde yer alan zemin kattan olusan diikkanlar ile es deger
konumdadir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu caddenin ticari potansiyeli, kapal alani, cephesi vb. 6zellikleri dikkate alindiginda 1. bodrum
katta bulunan ditkkan m? birim fiyatlarinin 23.750-35.000 TL/m? araliginda olabilecegi, zemin ve normal kattan olusan diikkan m? birim fiyatlarinin
22.250-24.500 TL/m? araliginda olabilecegi, zemin kattan olusan dikkan m?2 birim fiyatlarinin 29.000-29.500 TL/m? araliginda olabilecegi, normal
katlarda bulunan diikkan m?2 birim fiyatlarinin 13.750-15.250 TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir. Ayrica diikkan satis m? birim degerlerinde
diikkanlarin cephe genisliginin de 6nemli faktor oldugu tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

. . . Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati . . .
o ilgi Kaynagi onum ullanimi  Kira Durumu onu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
N Bilgi K K Kull Kira D (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay) K T lara Gore D lend
m ay m?/ay
* Daha kiguk kapali alana sahiptir.
Degerleme konusu tasinmaza * Degerleme konusu tasinmazlara gore daha
Emlak Ofisi alin konumda Remii Oguz Kiralanmis avantajli konumdadir.
1 ¥ b & . Diikkan (Yaklasik 1,5 63 6.500 103 * Yapi kalitesi daha diistiktar.
- Arik Mah. Tunali Hilmi Caddesi - * . ;
iizerinde konumludur yil 6nce) Zemin kattan olusan dikkandir.
) * Bulundugu binanin zemin katinda
konumludur.
. * Daha buyuk kapali alana sahiptir.
D I k
taelg:r;(;rzr;aera akin kont?rzlf:lsau * Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer
, Re/Store sziosman a»; Mah. iran Diikkan Kiralik 200 20.000 100 konumdadir.
05336523110 0 F(’j;erinde carom ' * AVM icerisinde tek bélimden olusmaktadir.
AVM'de ver almaktadir * 1. normal katta konumludur.
y ' * Pazarlik payl mevcuttur.
* Daha buytk kapali alana sahiptir.
AB+ Degerleme konusu tasinmaza * Degerleme konusu tasinmazlara gore daha
Gayrimenkul yakin konumda, Remzi Oguz . . avantajli konumdadir.
Diikk Kiralik 27 . 127
3 Danismanlik Arik Mah. Tunali Hilmi Caddesi yikan tratt > 35.000 * Yapi kalitesi daha dusiktdr.
05325101231 {izerinde konumludur. * Zemin kattan olusan dikkandir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Daha kuglik kapali alana sahiptir.
Degerleme konusu tasinmaza * Degerleme konusu tasinmazlara gore daha
Nil Emlak yakin  konumda, Barbaros . . avantajli konumdadir.
4 05336914309 Mah. Tunall Hilmi Caddesi DuKKa Kiralik 85 11.000 129 * Yapi kalitesi daha dsiktir.
Gzerinde konumludur. * Zemin kattan olusan diikkandir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
* Daha buyuk kapali alana sahiptir.
* Ded .
Coldwell Banker Degerleme konusu tasinmaza ege.rleme konusu tasinmazlara gore daha
Elit akin  konumda, Mesrutiyet avantajli konumdadir.
5 . ¥ 3, MEMUHYE:  biikkan Kiralik 250 35.000 140 * Yapi kalitesi daha diisiktir.
Gayrimenkul Mah.  Mesrutiyet  Caddesi * 150 m? zemin ve 100 m? asma kattan olusan
0505 2323898 lizerinde konumludur. diikkandir.
* Pazarlik payr mevcuttur.
Borsem Oran Degerleme konusu tasinmaza * Daha buyuk kapali alana sahiptir.
6 Temisilciligi & 3 Diikkan Kiralik 300 50.000 167 * Degerleme konusu tasinmazlara gore daha

0532 207 48 36

yvakin konumda, Kizilay Mah.

avantajli konumdadir.
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Briit Alan Kira Fiyati Birim Kira Fiyati

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Kira Durumu Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
Atatlirk  Bulvari  (zerinde * Yapi kalitesi daha dusdktdr.
konumludur. * 120 m? zemin, 80 m? asma kat ve 100 m?

bodrum kattan olusan diikkandir.
* Pazarlk payi mevcuttur.

* Kiralik diikkan emsalleri karsilastirmasinda 1 no.lu bagimsiz béliim baz alinmistir.
Degerlendirme:

e Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek gayrimenkuller tespit edilmis ve bolgede kiralama
yapan emlak ofisi ve miilk sahipleriyle goristlmistir. Bolgedeki diikkan kiralarinda bulundugu cadde, biyikligl, binanin durumu ve yasi, cephe
uzunlugu gibi etkenler etkilidir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu caddenin ticari potansiyeli, kapal alani, cephesi vb. 6zellikleri dikkate
alindiginda 1. bodrum katta bulunan ditkkan m? birim kira fiyatlarinin 125-185 TL/m?/ay araliginda olabilecegi, zemin ve normal kattan olusan diikkan
m? birim kira fiyatlarinin 115-125 TL/m?/ay araliginda olabilecegi, zemin kattan olusan diilkkan m? birim fiyatlarinin 150-155 TL/m?/ay araliginda
olabilecegi, normal katlarda bulunan diikkan m? birim fiyatlarinin 70-85 TL/m?/ay araliginda olabilecegi degerlendirilmistir. Ayrica diikkan satis m?
birim degerlerinde diikkanlarin cephe genisliginin de 6nemli faktor oldugu tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi / Satis ve Kira

& A

Google
Lty

Kira Emsalleri; 6'No.lu

o i
X %4 ey

EAftps

-

Satig Emsalleri; 2 No.lu
Emsal

Satis Emsalleri; 5, 6-No.lu
Emsaller

Satis Emsalleri; 4 No.lu
Emsal

o Yy &
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Diikkan Satis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1

2

3

4

5

6

7 8

Birim Fiyati (TL/m?)

23.333 15.294 18.333 22.692 22.000 19.286 28.571 27.321

© _ Pazarlik Pay 0% 0% 0% -5% -5% -5% -5% -5%
E < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
“n:, :g *_E Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g = 3 Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 10% 20% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum -10% 25% -10% 0% 0% 0% -10%  -10%

& = % Bina Yagi/Kalitesi 10% 25% 10% 15% 20% 20% 15% 5%
E :g '_E Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 25% 25% 20% 5% 0% 25%
8> g‘ Kullanim Alani -2% 0% 10% 0%  -15%  20% 5% 7%
Konfor Kosullari 10% 20% 10% 15% 15% 15% 10% 10%

Diizeltilmis Deger

Diikkan Kira;

28.980 28.600 31.899 33.414 29.260 29.315 32.571 35.558

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL /m?/ay) 103,00 100,00 127,00 129,00 140,00 167,00
_ Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5% -5% -5%
= = = Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
T% g ~_§ Kira Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
~ > =§ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 15% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum -10% 0% -10% -10% -15% -15%
E = % Bina Yagi/Kalitesi 25% 20% 25% 25% 15% 5%
% 2 ~_§ Bulundugu Kat/Manzara 10% 20% 0% 10% 0% 0%
© > 3 Kullanim Alani -10% 10% 15% -5% 15% 15%
Konfor Kosullan 15% 15% 15% 15% 15% 15%

Diizeltilmis Deger

154,00

157,00

175,00

165,00

173,00

190,00

*S6z konusu tablo degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu badimsiz béliim igin diizenlenmis olup ayni kriterler
dogrultusunda degerlendirme yapilarak degerleme konusu diger bagimsiz béliimlerin de dederi takdir edilmistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve

Glkenin ekonomik durumu géz énitinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger

takdiri asagidaki gibi yapiimistir.
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TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI

Koray
Gayrimenkul

Tasinmazlarin

Bagimsiz Bolim Briit Alan Birim Deger .. . Yatirim Ortakhgi
No (m?) (TL/m?) Yaklastk Degeri Hisse A.S.'ye Ait Hisse
(TL) .
Degeri
(TL)

1 No.lu Bagimsiz 293218471583 /

B6liim 167,98 34.750 5.835.000 624319245000 2.741.555
2 No.lu Bagimsiz 1865856980177 /

Bolim 929,36 23.750 22.070.000 3972772980000 10.366.501
3 No.lu Bagimsiz 47154349613 /

Bolim 335,96 24.500 8.230.000 100400796000 3.865.790
4 No.lu Bagimsiz 66410879827 /

BSliim 576,76 22.250 12.835.000 141401700000 6.027.119
5 No.lu Bagimsiz 31184239223/

BSlim 132,47 29.500 3.910.000 66397320000 1.835.372
6 No.lu Bagimsiz 35688629333/

BSliim 576,78 22.250 12.835.000 75988044000 6.027.328
7 No.lu Bagimsiz 135997932167 /

B&lim 335,96 24.500 8.230.000 289566090000 3.865.790
8 No.lu Bagimsiz 135997932167 /

B&lim 554,52 15.250 8.455.000 289566090000 3.971.656
9 No.lu Bagimsiz 135997932167 /

Bsliim 555,45 15.250 8.470.000 289566090000 3.978.317
10 No.lu Bagimsiz 135997932167 /

Bsliim 461,95 13.750 6.350.000 289566090000 2.983.199
11 No.lu Bagimsiz 135997932167 /

Bsliim 461,95 13.750 6.350.000 289566090000 2.983.199

TOPLAM 103.570.000 48.645.827

Maliyet Yaklagsimi

Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir tGreten muilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Tunal Hilmi Caddesi tizerinde yer alan 250 m? kapali alanli
diikkan, 25.000 TL fiyat ile kiralik olup 5.000.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 25.000 TL / Ay / 5.000.000 = 0,06
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- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Tunal Hilmi Caddesi Gizerinde yer alan 500 m? kapali alanli
diikkan, 42.000 TL fiyat ile kiralanmig, 7.500.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmigtir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 42.000 TL / Ay / 7.500.000 = 0,067

Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %6,5 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi 6ngorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine goére
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGERI

Birim Kap Tasinmazin Koray
Briit Alan Degeri Kira Degeri Orani Yaklagik Gayrimenkul
Bagimsiz Bolim Degeri Hisse Yatirm
No Ortaklig
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL) A.S.'ye Ait
Hisse Degeri
1 No.lu Bagimsiz 293218471583
B&lim 167,98 185 31.076,30 6,50% 5.735.000 / 2.694.522
624319245000
2 No.lu Bagimsiz 1865856980177
B&lim 929,36 125 116.170,00 6,50% 21.445.000 / 10.072.714
3972772980000
3 No.lu Bagimsiz 47154349613 /
Béli,'lrrg1 335,96 125 41.995,00 6,50% 7.755.000 100400796000 3.641.246
4 No.lu Bagimsiz 66410879827 /
Béli,'lrrg1 576,76 115 66.327,40 6,50% 12.245.000 141401700000 5.751.028
5 No.lu Bagimsiz 31184239223/
Bt')l[]mg 132,47 155 20.532,85 6,50% 3.790.000 66397320000 1.780.335
6 No'é‘gﬁ]amg'ms'z 576,78 115 66.329,70  6,50%  12.245.000 3755698::0235’5’;0/ 5.751.227
7 No.lu Bagimsiz 135997932167
B&lim 335,96 125 41.995,00 6,50% 7.755.000 / 3.641.246
289566090000
8 No.lu Bagimsiz 135997932167
BSliim 554,52 85 47.134,20 6,50% 8.700.000 / 4.086.849
289566090000
9 No.lu Bagimsiz 135997932167
BSliim 555,45 85 47.213,25 6,50% 8.715.000 / 4.093.704
289566090000
10 No.lu 135997932167
Bagimsiz Bolim 461,95 70 32.336,50 6,50% 5.970.000 / 2.803.790
289566090000
11 No.lu 135997932167
Bagimsiz Balim 461,95 70 32.336,50 6,50% 5.970.000 / 2.803.790
289566090000
TOPLAM DEGERi 100.325.000 47.120.452
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TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI

Briit Alan Birim Degeri Kira Degeri Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg

Bagimsiz B6liim No Hisse

(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) A.S.'ye Ait Hisse
Degeri
1 No.lu Bagimsiz 293218471583
.B('5|UI’Tg1 167,98 185 31.076,30 / 14.595,33
624319245000
2 No.lu Bagimsiz 293218471583
'Bélijr: 929,36 125 116.170,00 / 54.560,53
624319245000
3 No lu Bagimsiz 1865856980177
.Bbli]ng1 335,96 125 41.995,00 / 19.723,42
3972772980000
4 No.lu Bagimsiz 47154349613 /
B&lim 576,76 115 66.327,40 100400796000 31.151,40
5 No.lu Bagimsiz 66410879827 /
B&lim 132,47 155 20.532,85 141401700000 9.643,48
6 No.lu Bagimsiz 31184239223/
B&lim 576,78 115 66.329,70 66397320000 31.152,48
7 No.lu Bagimsiz 35688629333 /
B5lim 335,96 125 41.995,00 75088044000 19.723,42
8 No.lu Bagimsiz 135997932167
e nf 554,52 85 47.134,20 / 22.137,10
289566090000
9 No.lu Bagimsiz 135997932167
Bl nf 555,45 85 47.213,25 / 22.174,23
289566090000
. 135997932167
10 NOE':(;‘I E’;g'ms'z 461,95 70 32.336,50 / 15.187,20
289566090000
11 No.lu Bagimsiz 135997932167
ébl[]mg 461,95 70 32.336,50 / 15.187,20
289566090000
TOPLAM DEGERI 543.446,70 255.235,78
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak 1, 5, 6, 7 no.lu
bagimsiz bolimler “Restorant”, 2, 3, 4 no.lu bagimsiz bolim “Diikkan”, 8,9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler
“Spor Salonu” amagl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayil
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore glincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin %18 KDV uygulamasi yapilmigstir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

*Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda,
konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkullere Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 13.11.1995 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli
“Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmaktadir. Yapilan incelemeye gére
tasinmazlara iliskin; 6049 ada 21 parsel tizerinde yer alan bloklara ait 11.10.2007 ve 09.03.2016 tarihli
“Mimari Proje”; 22.09.2006 tarih, 613 sayili, 08.11.2007 tarih, 193 sayih, 01.10.2013 tarih, 51/13 sayili ve
12.04.2016 tarih, 129/16 sayili “Yapi Ruhsatlari”; 10.09.2015 tarih, 564 sayili ve 17.08.2016 tarih, 652 sayili
“Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar kat miilkiyetine gecerek vyasal siireglerini
tamamlamistir. Mevcut durumda 8 ve 9 no.lu bagimsiz bolimler bir bitin olarak kullaniimakta olup
toplam kapali alaninda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlarin i¢ hacimlerinde
mimari projeden farkli olarak bolimlendirmeler yapilmistir. S6z konusu yapilan degisiklikler geri
donustdrdlebilir niteliktedir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “1. Sinif Restorant”, “Diikkan”, “2 Kath Diikkan”, “2 Kath
1. Sinif Restorant” ve “Spor Salonu” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme
nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhgl portfoyline 1 ve 5 no.lu bagimsiz bolimler “1. Sinif
Restorant”, 2 no.lu bagimsiz bélim “Diikkan”, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler “2 Kath Diikkan”, 6 ve 7
no.lu bagimsiz bélimler “2 Kath 1. Sinif Restorant” ve 8, 9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler “Spor
Salonu” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distintlmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 6049 ada 21 parsel Gizerinde yer alan bloklara ait 11.10.2007 ve
09.03.2016 tarihli “Mimari Proje”; 22.09.2006 tarih, 613 sayili, 08.11.2007 tarih, 193 sayil, 01.10.2013 tarih,
51/13 sayili ve 12.04.2016 tarih, 129/16 sayili “Yapi Ruhsatlari”; 10.09.2015 tarih, 564 sayili ve 17.08.2016
tarih, 652 sayili “Yapi Kullanma izin Belgeleri” mevcuttur. Tasinmazlar kat miilkiyetine gecerek yasal
sureglerini tamamlamistir. Bununla birlikte degerleme konusu tasinmazlardan 8 ve 9 no.lu bagimsiz boliimler
onayli mimari projeden farkli olarak birlestirilerek kullaniimakta olup yapilan degisiklikler donistirtlebilir
niteliktedir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde s6z konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezai tutanaga
rastlanmamustir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde, Yonetim Plani Degisikligi: 21.10.2016 (Sablon: Yénetim Planinin
Belirtilmesi) (07.11.2016 tarih ve 83587 yevmiye no), KM’'ne cevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye
cevrilmistir.) (21.10.2015 tarih ve 66485 yevmiye no) beyanlari ve bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve
5905 yevmiye no), 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (30/10/2014 tarihinden itibaren 99 yil slire
ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudiirligi lehine kira serhivardir.) (10.11.2014 tarih ve 64020 yevmiye
no) serhleri bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin devrine iliskin etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig¢ Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve dnemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesi konusunda
engelleyici herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 ve 5 no.lu bagimsiz bélimler “1. Sinif Restorant”, 2 no.lu bagimsiz
bolim “Diikkan”, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler “2 Kathi Dikkan”, 6 ve 7 no.lu bagimsiz bolimler “2 Kath 1.
Sinif Restorant” ve 8, 9, 10 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler “Spor Salonu” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uist hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 48.645.827
Gelir Yaklagimi 47.120.452

*Degerleme konusu taginmazlarin Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S. hissesine diisen degerleridir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Gayrimenkullerin “Diikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin
olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede satilik/satilmis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi sebebiyle pazar yaklasimi ile hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir
edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. HiSSESINE DUSEN

TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 48.645.827.-TL Kirksekizmilyonaltiylzkirkbesbinsekizylizyirmiyedi.-
TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 57.402.076.-TL Elliyedimilyondortyizikibinyetmisalti.-TL

Tugce Nur YILDIZ Simge SEVIN, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS

Degerleme Uzman Yardimcisi Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans no: 411042 Lisans no: 401772 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 imar Durumu

3 Mimari Proje

4 Yapi Ruhsatlari

5 Yapi Kullanma izin Belgeleri

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

9 Takyidat Belgeleri
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