Yap: Kredi Koray GYO A.S.

DEGERLEME RAPORU

Ankara ili, Cankaya ilgesi, Cankaya
Mahallesi, 6049 ada 21 parsel
Uizerinde Bulunan, A-B blok 1, 2, 3, 4,
5 6,7,8,9 10,11 ve C Blok 23
numarahl Bagimsiz Bolumler
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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep

Eden

Talep Tarihi ve Sayisi

Degerleme Konusu

Gayrimenkul

Gayrimenkulun

Adresi

Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa YUzolgimii

Yapilagsmalann Kapah

Alani

Degerlemeyi Yapan

Uzman

Degerlemeyi Kontrol
Eden Sorumlu Deg.

Uzmani

Yap! Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A3.

02.11.2020

Ankara lli, Cankaya ilgesi, iran Mah, 6049 Ada 21 Parselde
kain Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin
de hissedar oldugu "12 adet bagimsiz bélim™

Cankaya Mahallesi, iran Caddesi, No: 8A ve No: 8C,
Cankaya/Ankara

22.12.2020

28.12.2020 OI-711

Cankaya Belediyesi 1/1000 Olcekli imar Uygulamalar
kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor igerisinde
verilmigtir.

10264,32 m2

Parsel Uzerinde A-B, C, D, E ve F bloklar yer aimaktadir.

Yavuz COSKUN (Degerleme Uzmani)

Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Referans No: 02.11.2020 - OI-711
YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

19 Mayis Caddesi, ismet Ozturk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:17, Daire:42, 34363 §isli
istanbul

Ankara il Cankaya licesi, Gankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21Parsel'de "11 adet isyer
ve 1 adet dubleks konut" vasifit tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekii tim
arastrmalar ve andlizier Degerleme Uzmanimiz Yavuz COSKUN ve Ali OZAN FIRUZBAY
tarafindan yaptimistr. Bu inceleme ve analizier sonucunu olusturan degerleme raporu

bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarnn  kabul sorh ile yapilan hesaplama  ve takdirlerimiz  sonucunda;
Degerleme konusu Ankara ili, Gankaya ligesi, Cankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21
Parsel'de "11 adet isyeri ve 1 adet dubleks konut “vasifll taginmaz icin takdir edilen

pazar degeri raporumuz sonunda sunulmusgtur.
Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
enkul Degerleme Ve Danismanlik A.§.

Ekol t’syyrl
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1- DOGRULUK BEYANI
Mesledimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

« Bu raporda bulunan ifadeler gergek ve dogrudur.

o Andlizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazitanmast
Profesyonel Dederleme Meslegi uyarinca yapilmigtr,

o Bu raporun konusu olan gayrimenkult sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali,
bizim kisisel, tarafsiz, on yargisiz, profesyonel andlizlerimiz ve fikirlerimizin
sonuglardrr.

» Bu raporda ifode edilenler. énceden behrﬁlglmlz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

« Bu raporun konusu olan gayrimenkulin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mUlkiyet hakkini elde edeceklere, mulky kiralamak
isteyenlere bu gorevie ilgili taraflara karsl dnyargimiz olmadid gibi, bu kisilerden
giincel veya gelecede dénik maddi gikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

o Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikier ve sonuglan Snceden
saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve bilgilendiriimesine bagh degildir.

o Bu gdrevin tamamlanmasiigin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degerin misterinin amaglanni gézeten
yéninin gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanon kullanmi ile dogrudan ilgii sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagh degildir.

o Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
meslegdinin etik kurallarnna badl kalinarak hazirlanmigtir.

s Bu Rapor Formath: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayili teblig format kapsaminda
hazirlanmistir.

e  (2) Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti: sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklar, ihrageilar ve
sermaye piyasass kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzual kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,

gavrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
ditzenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlan gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.
Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimizia,
enkul Degerleme Ve Danismanlik A.§.
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iGiINDEKILER
BOLIM 1
1-RAPOR BiLGiLERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numaras

1-2 Rapor TOr0

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sozlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERiYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalar

BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuln Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yihk Alm Satm islemieri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin lgili Mevzuat Uyarinca Gerekli TOm izinlerinin Alinip,
Alinmadig, Belgelerin Mevcut Olup Olmadig { Onayl Mimari Proje, Yap! Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, lsletme Ruhsat)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuah HOkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigr Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapllan Proje lle iigii Denetimierde Bulunan Yapl Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:
4-1 GayrimenkulOn Bulundugu B&Igenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Efkileyen Ve Sinirlayan Faktdrler
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4-4 Gayrimenkuldn Yapisal Insaat  (Fiziksel) Hzellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 GayrimenkulOn Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kistlamalar Ve Kullaniima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7=2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi
4-11 Maliyet Olusumlarn Analizi
4-12 Benzer Sahs Orneklerinin Tanmimi, Satis Bedeller. Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Safislann Karsilagtinimast Yonteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanian Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulastian Sonuglar
4-17 MUsterek Veya BOIOnmUs Kisimlanin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin Ve Analiz Sonuclarinin  Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin Ve Nedenierinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayaniar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidini Hakkinda
Goris

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Baglh Hak Ve Faydalann, GYO PortfdyUne Allinmasinda Sermaye Piyasas Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup OImadigi Hakkinda GorUs

BOLIM &

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degeriemesinin Yapilip Yapimadigi

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde OI-2020.0711 rapor

numarasi tanzim edilimigtir.

1.2 Rapor Tord

Bu Rapor Formah: SPK 31.08.201% Tarih ve lll-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degderteme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formah ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri {lIl-48.1 sayih Gayrimenkul Yatnm Ortakfiklarnna lliskin Esaslar
Tebligi, 11-62.1 Sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblid,)

kapsamindadir.
1.3 Raporu Hazirlayaniar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi-
kurum-kuruluslardan  elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme
yontemlerinden elde edien sonuglann bir arada yorumlanmasl  sonucunda
hazranmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Yavuz Coskun (SPK Lisans
No: 908112) tarafindan hazrlanmis olup, Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan
Firuzbay (SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, dederin gegerli oldugu tarih 28.12.2020"dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’in 1 nolu standardinda tanimianan *
Pazar dederi ™ dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme"” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmigtir.

Pazar deder, bir varlk veya yukumlilugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deJerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardrr.

Tanmmin Unsurlan:
Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve sahci : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadid:, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigl,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme farihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandr.

Calsma 5 gun sirmis olup, yOrorlige giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanimistir

Bu degerleme raporyu sirketimiz Degerleme Uzmant Yavuz Coskun tarafindan
99122020 tarininde gayrimenkul mahalinde yapllan incelemeye istinaden
hazanmistir.

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigr A 3.
arasinda taraflann hak ve yokUmlUloklerini belirleyen 02.11.2020 tarihli sdézlesme ve
talep hukUmlerine bagl kalnarak hazirlanmistir.

BOLUM 2:
$iRKET-Mi.i$TERi BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KARSAMI

2.1 Degerleme S§irketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanik Ag$.), 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘ne gore Ekspertiz
ve DeJerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
&ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi:' Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren
Sitesi No:32/1/5 Begiktag/istanbul

Sirketimiz, istanbul'da, alt degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarininde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasl
Mevzuah Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24062010 tarihinde ise Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu {BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmet Verecek Kuruluslar™ listesine alinmigtir.
Faaliyet konusu: YOroriokteki mevzuat cergevesinde her turlu resmi ve Ozel, gergek ve
tuzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalann belirli bir tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degderi etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve gevre kosullanni analiz
ederek, uluslararas alanda kabul gérmis degerleme standartlar cer¢evesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin aynimaz bir parcasi niteligindeki makine ve techizatlarn,
istisnai olarak tasinmaz sayildig) durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iligkin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermekfir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birikte 9 ayr bélge mudinigo ile TUrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢dz0m ortaklan ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasl
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konulannda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumiara duyulan ihtiyaci gidermek Uzere
kurulmustur, Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.. gergek ya da tizel
kislerce talep edilen degerleme hizmetini: uluslararasl  standartlarda,  Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuatl gergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumiuluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik taslyan tarzda yapmayi amaglamighr. Sundugu
hizmeti hizil sunmak. verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekei tahminlerde
bulunarak givenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dUzeyinde, dnder ve drnek kurulus olmaktir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ AS$. igin
hazrlanmistr. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakliigi A.3. ticaret siciline gére
25.12.1996 tarihinde 19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17. Daire:42, 34363 Sisli istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kuruimustur.

Orta@in Adi Soyad / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan (%) Orani (%)
Yapt ve Kredi Bankasi A.3. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatnm A.S. A 3.115.999,98 %7.79
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 . %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2.20
Halka Agik B 19.600.000,00 %49,00

e LI 4 N Y O 0 i Walol
oplan A0OEH6AC0:0C vo k)

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapt Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

19 Mayts Cad. ismet Ozttrk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Jisli / ISTANBUL 34343
TESCIL TARIHI

Aralik 1996

iLAN
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Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -

SiCiL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SiCil MEMURLUGU

jstanbul

2.3 Misteri Talebinin Kapsami ve Sinrlamalan

Bu degerleme raporu; milkiyeti Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A§. ve
diger hissedarlanna ait olan Ankara ili, Cankaya llgesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada
21 parsel Uzerinde bulunan, A-8 blok 1, 2,3, 4, 5,6,7.8,9, 10, 11 ve C Blok 23 numarall
tasinmazlann ginimuz piyasa kosullarinda Turk Lirast cinsinden nakit veya karsitg sahs
degerinin belirlenmesi amact ile hazirlanan dederleme raporudur. MUsteri tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getiriimemistir.

'BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Cankaya Mahallesi, fran Caddesi, No; 8A ve
No: 8C, Cankaya/Ankara posta adresinde konumludur. UAVT Kodlar ekte yer alan
listede verilmistir. Dederleme konusu tasinmaziar; Ankara'nin ana ulagm akslarnndan
olan, Uzerinde TUrkiye BUyUk Millet Meclisi, Kizilay, Bakanlkiar, BUyUkeigilikler bulunan,
Afattrk Bulvan Ozerinde yer alan Kugulu Park'tan, {ayni zamanda iran Caddesinin
baslangic noktasl), iran Caddesine girip ilerlerken yaklasik 250 m sonra sad tarafta yer
alan parsel Uzerinde yer almaktadr. Tasinmaziar iran ve Arjantin Caddelerinin
kesistikleri kavsak noktasinda, iran Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Taginmaziann
bulundugu kavsak noktasinda, hemen karsisinda Sheraton ve Hilton Oteller, Karum
Alisveris merkezi yer almaktadr. iran Caddesi Uzerinde tasinmazdan hemen sonrd
Segmenler Parki baslamakta olup, caddenin sonunda Cumhurbaskanhgr Cankaya
KoskU ve Amerika BUyUkelgiligi yer almaktadir. Cadde Uzerinde tasinmazlarin oldugu
tarafta baska konut ve ticaret alani bulunmamaktadir. Caddenin kargi tarafinda ise
kisith bir alanda Zemin + 3 katll binalar yer almakta olup, konut ve ticaret alani olarak
kullanimaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge arag ve yaya trafiginin oldukga yogun
oldugu bir nokta olup, ticari olarak yOksek yogunlukta bir bdlge ve bolge sakinlerinin
gUnluk temel ihtiyaglarni giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde ticari
alanlar bulunmakiadir. fran Caddesinin basladigi noktada yer alan Kugulu Park ve

Q’

kias - Istanbul  Tel 0212 211 24 44 (Phbx Faks: 0212 21124 45
| Mo 539104-0  Besiklas V.13, 33 00 383 457

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.3. / i-2020.0711 Sayfa 10/ 123

E |C'(.-J'L Barbaros Bulvan, Gamze Apl. 76/14 Balmumau
SN L yew ekalad com.tr ekolipekolnd com.lr lica




S

GATRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A, E l<O L

Tunal Hilmi Caddeleri sehrin &nemii noktalarndan olup, sehrin yUksek gelir grubuna
hitap eden magaza, kafeterya ve restorantlar bu bolgede yer almaktadir.

ey (= —e——— S ]

HAFL | adims muuhmlnl ADRES mmI |

e e | S U T 1| =3

1 2A 1 5INJF RESTORANT 1501501320 | Num\mh. IRAN Cad. No: 8 A mmm MERKEZ [ CANKAYA mm

2 A-8 BA DUKKAN 3891702013 KAYA Meh. IRAN Cad. No: BA [ 2 MERKEZ-MERKEZ | GARKAYA | ANKARA

-3 A-B BA 2 KATU DUKKAN 1533780522 | CANKAYA Mah IRAN. N B0, NO. 8 A /8 MERKEZ-MENKEZ | CANKAYA £ ANKARA
& AB BA 2 KATU DUKKAN T 3617213701 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A /4 MERKEZ-MERKEZ / cANKAVA; ANKARA

S AB BA L SINIF RESTORANT 2206050754 | CANKAYA Moh. IRAN Cati, No: 8 A /5 MERKEZ TAERKEZ / CANMAYA TANKARA

6 A-B an 2 KATU 1. SINIF RESTORANT 2442452518 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: BA /.6 MERKEZ-MERKEZ { CANKAYA / ANKARA
7 A8 8a | 2KATU L SINIF RESTORANT 1817873696 IKAYA bnh. IRAN Cad. No: B A / 7 MERKEZ-MERKEZ / CANKAYA / ANKARA

o A-B 8a || SPQR SALONU T 1553581461 | CANKAYA M, IRAN Ca. No: 8A /8 MERKEZ-MERKEZ | CANKAYA / ANKARA
s A-B BA SPOR SALONU 4032102412 || GANKAYA Mah. IRAN Cad. ‘No:B A L9 MERKEZ-1AERIEZ / gﬂnuj’ ANKARS
10 AE 84 SPOR SALONU | 3982302998 | CANKAYA Mah. IRAN.Cad. No: B A /10 MERKEZ- MERKEL / GANKAYA ANEARR
11 A-8 aa SPOR SALONU 1400257205 | CANKAYA Ml IRAN Cad, No3 6 A/ 11 MERKEZ-MERKEZ { CANKAYA/ ANKARA
‘B C 8C CATI ARALI KONUT 3963400738 | GANKAYA Mah. IRAN Cod. No: 8.C /23 MERKEZ- MERKEZ / NRAYA | ANKARA

Yakin konumlu 6nemli réper noktalan
- Sheraton Otel ve Karum Algveris merkezi 100 m
- Hilton Otel 200 metre
- Segmenler ve Kugulu Park 300 m
- Tunalu Hilmi Caddesi ve Atatirk Bulvan 300 m
- Cumhurbaskanh@ GCankaya KoskU ve Amerika BUyUkelgiligi 750 m
- Torkiye BUyUk Millet Meclisi 2,2 km
- Muhtelif Bakanlikiar 2 km
- 2 km cevresinde onlarca blyUkelgilik yer almaktadir.
- Atakule Aligveris Merkezi 3 km
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili : Ankara
ilgesi : Cankaya
Mahallesi/Koyl : Cankaya
MevKkii -

Pafta -

Ada : 6049

Parsel No 121
YizélgUmi :10.264,32 m?

Ana Taginmaz Nitelik : 7.katll betonarme AB blok ofis ve igyeri ve 11 katlt
Betonarme C blok mesken ve 11 katli betonarme D blok
mesken ve 9 kath Betonarme E blok mesken ve 5 kath
betonarme F blok ofis ve isyeri ve Arsasi
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

Gayrimenkulin Tapu bilgileri milk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup. raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Cankaya Belediyesinden alnan imar durumuna  gore degerleme  konusu
tasinmaziann bulundugu parsel Ankara KOltor ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulunun
13.11.1995 gin 4304 sayill ve 16.04.2004 gun 9102 sayil kararlarina gére 06.07.2006
onay tarihli cap belgesine istinaden TAKS: 3.374 m2'yi, KAKS: 18.100m2'yi gegemez.
Bloklar: A, B ve E Bloklar 18,50 m, C ve D Bloklar 24,50 m, F Blok 6,50 m yapilagma
sarflannda ‘Ticaret ve konut' alaninda kalmaktadir. Parselin terki oimadigi beyan
edilmistir.

e Son Ug yll icerisinde imar durumunda bir degisiklik olmarmugtr.

Plan Notlar;
Tasinmazin fapu kayitlannda “Eski Eser Serhi olmasindan dolayr Anitiar Kurulundan

alinacak géris dogrultusunda yapilasabilecekiir.
-Bina yikseklikleri A blok:18.50 m, B blok: 18.50, C ve D blok 24.50m, E blok 18.50m, F

blok:4.50m dir.

_iran caddesine cepheli olan A-B-F ve G bloklarda ticari Unite yapilabilir.
_Plan notlannda istinaden; TAKS: 3.374 m2'yi, KAKS: 18.100m2'yi gegemez.
-Acik clkmalar ve agik teras alanlar toplam insaat alanina dahil degildir.
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Yerlesim Plani

Resmi incelemeler:

Mimari proje
Cankaya Belediyesi imar MUdUrogo ve TKGM Web Tapu dijital arsiv sisteminde A-B
bloga ait 09.03.2016 tarihli Tadilat mimari proje ve 11.10.2007 Tarihli A-B, C, D, Eve F
Bloklara ait mimari proje incelenmistir. Projelerine gore parsel Uzerinde A-B,C,D.EF
olarak adlandirian 5 adet blok yer almakta olup degerleme konusu fasinmaziann
konumlu oldugu A-B blok; 3 bodrum kat, zemin kat, 3 normal kattan, C Blok; 3
bodrum kat, zemin kat, 7 Normal kat ve gat katindan olusmaktadir. Parsel Uzerindeki
bloklarn, bodrum katlarn ortak kullanitmakta olup, 3. Bodrum katta: Otopark. Siginak,
Su depolari, Yangin Pompalan ve Tesisat Odast, 2. Bodrum katta; Otopark giris-Gikisi,
Otopark, Cop odalan, Trafo-Jeneratér Odasi, A-B Bloga ait ortak depo alani ve
Tesisat Odasi, 1. Bodrum katta; A-B Blok 1 ve 2 Nolu bagimsiz b&lumler, Otopark, C, D
ve E bloklardaki tasinmaziara ait depo eklentileri yer almaktadir. A-B Bloklarin zemin
katinda 5 adet badmsiz bdlim ve bina girii, 1. Katinda 4 adet zemin katta yer alan
bagimsiz bdlumlere ait eklenti, 2. katinda 2 adet badimsiz b&Iom, 3. Katinda 2 adet
bagimsiz bdlum olmak Uzere toplamda 11 adet badimsiz bélum yer almaktadir. C
Blokta ise Zemin katta 4 adet mesken ve bina girisi, 6 normal katta 3'er adet mesken,
7. Normal katta 2 adet dubleks mesken olmak Uzere 24 adet bagimsiz bolim yer
almaktadir.
a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 6049 ada, 21 No.lu parsel egimli
topografik arazi Uzerinde, karmaglk bir geometrik sekle sahipfir.
Baz alinan verileri agagida belirtilmistir.

v Fiziki Seklii: Karmagik sekilli

LN\
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v Alani; 10.264,32 m? y(zdlgOmIudar.

v Bdlgenin Kullanm Analizi; Bolge Aligveris Merkezi, Magazalar, Restorant ve
Kofeteryalar, BUyUkelgilikler, Oteller, Konut alanlan ve Kamu kurumlan seklinde
tesekkOIONG tamamiamigtr.

Parselin Uzerinde 5 bloktan (A-B, C. D, E VE F) olusan Yapi Kredi Koray G.Y.O. Ankara
Cankaya Sitesi bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Mahallinde yapilan incelemelerde 10.264,32 m2 alana sahip 6049 ada 21 parsel
Uzerinde betonarme yapt tarznda insa edilmis olan A-B,C.D.E.F olarak adlandirilan 5
adet bloktan olusan Yapi Kredi Koray Gayrimenkui Cankaya Sitesi yer almaktadir. A-B
ve F blok ficari blok olarak kullanimaktadir. C, D ve E Bloklar mesken olarak
kullaniimaktadir. Ticari olan A-B ve F Bloklar 6n taraflannda yer alan iran Caddesine
cepheli olup, buradan direk ulagim saglanmaktadir. C, D ve E Bloklar ise gevresi
duvarlarla kapal iran Caddesi A-B ve F Bloklar arasinda yer alan, kontrolll gOvenlik
bulunan giristen erisimin saglandid alanda kalmaktadrr. Site binyesinde 7/24 &zel
gUvenlik, site girisini ve otopark girislerini kontrol etmektedir. Parsel Uzerindeki bloklarin,
bodrum katlan ortak kullanimakta olup, 3. Bodrum katta; Otopark, Siginak, Su
depolan, Yangin Pompalan ve Tesisat Odasi, 2. Bodrum katta; Otopark giris-Gikis,
Otopark, Cép odalan, Trafo-Jeneratdr Odasl, A-B Bloga ait ortok depo alan ve
Tesisat Odasi, 1. Bodrum katta; A-B Blok 1 ve 2 Nolu bagdimsiz bélumier, Otopark, C, D
ve E bloklardaki tasinmaziara ait depo ekientileri yer almaktadir. A-B Bloklarnn zemin
katinda 5 adet bagimsiz bslum ve bina girisi, 1. Katinda 4 adet zemin katta yer alan
bagimsiz bélimlere ait eklenti, 2. katinda 2 adet badimsiz bolum, 3. Katinda 2 adet
bagimsiz bdlim olmak Uzere toplamda 11 adet bagimsiz bdlim yer almaktadir.

C Blokta ise Zemin katta 4 adet mesken ve bina girigi, 6 normal katta 3'er adet
mesken, 7. Normal katta 2 adet dubleks mesken oimak Uzere 24 adet bagimsiz bdlim

yer almaktadir.

c-) Bagimsiz Bolom Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaziar; Ticari olarak kullanilan A-B Blokta yeralan 1, 2, 3, 4, 5,
6,7.8,9, 10 ve 11 Nolu bagimsiz Bolimler ve mesken olarak kullanian C Blokta yer
alan 23 Nolu Dubleks mesken vasifl bagimsiz b&lomdar.

*Degerleme konusu A-B Blok, 1 bagimsiz bdlum numaral 1. Sinif Restorant nitelikli
tasinmaz 1. Bodrum katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B Biogun &n
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 1. Bodrum katta
sad tarafta ve cadde kotunda yer almaktadir. Tasinmaza ulasim cadde Uzerinden
saglanmakta olup, hali hazrda icerisinde Starbucks coffe yer almaktadir. Taginmaz
Servis bankosu, servis alan, WC-Lavabo ve mutfak bdlimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesinde ve yerinde 172 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz icerisinde
arka tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik Holb araciidiyla direk
gecis bulunmaktadir. Taginmaz yol tarafinda bulunan ¢cekme mesafesinin bir kismini
Ost0 agiir kapanir sekilde &rtlerek kullanmaktadrr.

Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.$. / $1-2020.0711 Sayfa 20 / 123

< EKO li Barbaros Bulvari, Gamze Apt. 76/14 Balmumcu - Besiktag - istanbul Tel: 0212 211 24 44 (Phx) Faks: 0212 21124 45
www ekolgd.com.tr  ekol@ekolgd com tr  Ticaret Sicil No: 539104-0 Besgiktag V.D. 33 00 383 457



@

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. E |<O L

*Degerleme konusu A-B Blok, 2 badimsiz bolUm numarall DUkkan nitelikli taginmaz, 1.
Bodrum katta yer almaktadir. Dederleme konusu tasinmaz A-B Blogun 6n tarafinda
{[Dogu cephesinde) bulunan ran Caddesinden bakinca, 1. Bodrum katta orta
kissmdan sol tarafa kadar uzamakta ve cadde kotunda yer almaktadir. Taginmaza
ulasim cadde Uzerinden saglanmakta olup, hali hazrda igerisinde Macro Center
market yer almaktadir. Tasinmaz Raflar, reyonlar, kasalar, WC-Lavabo, depo ve
personel odas! bolumlerinden olusmaktadir. Taginmaz projesinde ve yerinde 948 m2
kullanim alanina sahiptir. Tasginmaz icerisinde arka sol tarafinda bulunan Yangin
Merdivenine Yangin GUvenlik HolU araciidlyla direk gegis bulunmaktadir. Taginmaza
otopark icerisinden de giris yapimis olup, bina ortak alanindan bodrum kata inen
ana merdivenin insa ediimedigdi tespit edilmistir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 3 bagmsiz bélim numaral 2 kath DOkkan nitelikli
tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadrr. Degerleme konusu taginmaz A-B Blogun
&n tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin katta,
sagdan ilk srada yer alan ve caddeden yaklasik 3 m yUksek kotta yer almaktadir.
Tasinmaza ulasim A-B blok ana girisi 8ninde yer alan merdivenler ve 6n kisminda yer
alan yaya yolu aracii@yla saglanmakta olup, hali hazirda icerisinde Pasabahge
Magazasi yer almaktadir. Taginmaz kasa, raf, reyoniar, depo, idare odasl ve WC-
Lavabo bdlumlerinden olusmaktadrr. Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta
172m2, 1. Katta 172 m2 olmak Uzere toplamda 344 m2 kullanim alanina sahiptir.
Tasinmaz icerisinde arka tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin Glvenlik Hold
araciidiyla direk gegis bulunmaktadir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 4 badimsiz bdlim numarali, 2 kath DUkkan nitelikli
tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer aimaktadrr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun
on tarafinda (Dogu cephesinde} bulunan fran Caddesinden bakinca, Zemin katta,
sagdan 2. srada yer alan ve caddeden yaklasik 3 m yuksek kotta yer almaktadir.
Tasinmaza ulagim A-B blok ana girisi nunde yer alan merdivenier ve &n kisminda yer
alan yaya yolu arachidiyla saglanmakta olup, hali hazrda igerisinde Yapi Kredi
Bankasi Kugulu Park Subesi yer almaktadr. Taginmaz zemin katta bankolar,
operasyon bslUmU ve kasa odasi, 1. Katta migteri temsilcileri, mUdUr odasi ve WC-
Lavabo bélumlerinden olusmaktadir. Taginmaz projesinde ve yerinde zemin katta
277m2. 1. Katta 302 m2 olmak Uzere toplamda 579 m2 kullanim alanina sahiptir.
Tasinmaz igerisinde arka tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik HolU
araciligiyla direk gecis bulunmaktadir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 5 bagimsiz bélim numaral, 1. Sinif Restorant nitelikli
tasinmaz, Zemin katta yer almaktadr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun 6n
tarafinda (Dodu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin katta, orta
kisimda ver alan ve caddeden yaklasik 2 m yUksek kotta yer aimaktadir. Tasinmaza
ulasim A-B blok ana girisi SnUnde yer alan merdivenler aracihi@yla saglanmakta olup,
hali hazrda kiraci olmasina ragmen kullanimamaktadrr.  Taginmaz zemin katta
magoza bdlIUmU ve mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Taginmaz projesinde ve
yerinde 135m2 kullanim alanina sahiptir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 6 bagimsiz bdlom numaral, 2 kath 1. Sinif Restorant
nitelikii tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadr. Degerleme konusu tasinmaz A-B
Blogun &n tarafinda {Dogu cephesinde} bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin
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katta, soldan 2. srada yer olan ve caddeden yaklagk 2 m yUksek kotta yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim A-B blok ana girisi SnGnde yer alan merdivenler ve én
kisminda yer alan yaya yolu araciidiyla saglanmakta olup, hali hazrda icerisinde
Luppa Kafe ve restorant yer almaktadir. Taginmaz zemin katta servis bankosu, mutfak
ve servis alans, 1. katta, servis alan, cocuk oyun alani ve WC-Lavabo bdlimlerinden
olusmaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta 277 m2, 1. Katta 302 m2
olmak Uzere toplamda 579 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz icerisinde arka
tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik Holl araciigiyla direk gecis
bulunmakiadir. Tasinmaz yol tarafinda bulunan gekme mesafesinin bir kismini Usto
acir kapanrr, yan taraflan da agilr kapanr cam sekilde ortUlerek kullanmaktadir.
Alan degerlemede dikkate alinmamistir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 7 bagimsiz bdlim numaral, 2 kath 1. Simf Restorant
nitelikli taginmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadrr. Degerleme konusu tasinmaz A-B
Blogun 6n tarafinda (Dogu cephesinde] bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin
katta, soldan 1. srada yer alan ve caddeden yaklask 1 m yUksek kotta yer
almaktadir. Taginmaza ulagim ana cadde Uzerinden saglanmakta olup, hali hazrda
icerisinde Kahve DUnyasi yer almaktadir. Taginmaz zemin katta servis bankosu, mutfak
ve servis alan, 1. katta servis alani ve WC-Lavabo bdélimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta 172 m2. 1. Katta 172 m2 olmak Uzere
toplamda 344 m2 kullanim alanina sahiptir. Taginmaz icerisinde arka tarafinda
bulunan Yangin Merdivenine Yangin Govenlik Hold aracihdiyla direk gegis
bulunmaktadir. Tasinmaz yol tarafinda bulunan gekme mesafesinin bir kismini Ust0
acilr kapanr, yan taraflan da agilir kaparnir cam sekilde ortUlerek kullanmaktadir.
*Degerleme konusu A-B Blok, 8 bagimsiz bélom numaral, Spor Salonu  nitelikli
tasinmaz, 2. Katta yer almaktadr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun &n
tarafinda (Dodu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 2. katta sad
tarafta yer almaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde 565 m2 kullanim alanina
sahiptir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 9 bagimsiz bolim numaral, Spor Salonu nitelikli
tasinmaz, 2. Katta yer almaktadr. Degerleme konusu taginmaz A-B Blogun on
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 2. katta sol tarafta
yer almaktadrr. Taginmaz projesinde ve yerinde 565 m2 kullanim alanina sahipfir.
*Degerleme konusu A-B Blok, 10 bagimsiz bdlim numaral, Spor Salonu nitelikli
tasinmaz, 3. Katta yer almaktadir. Dederleme konusu taginmaz A-B Blogun &n
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan fran Caddesinden bakinca, 3. katta sagd
tarafta yer almaktadrr. Taginmaz projesinde ve yerinde 462 m2 kullanim alanina
sahiptir.

*Dederleme konusu A-B Blok, 11 bagimsiz bolum numaral, Spor Salonu nitelikli
tasinmaz, 3. Katta yer almaktadrr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun On
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 3. katta sol tarafta
yer almaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde 462 m2 kullanim alanina sahiptir.
**Degerleme konusu A-B Blok, 8, 9, 10 ve 11 bagimsiz bdlim numaral Spor Salonu
niteliki taginmazlar, yerinde yapllan incelemede MACEFIT Spor Solonu olarak
kullanimakia olup, tasinmaziara giris 3 kat seviyesinden sadlanmakta olup, iceriden
celik tasyict merdivenle baglantisi saglanmigtir. Tasinmazlara ulagim Zemin katta yer
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alan bina girisinden merdiven ve asansérle, Bodrum katlarda bulunan otoparkiardan
asansdr araciligiyla saglanmaktadr. Tasinmaz icerisinde arka tarafinda bulunan
Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik HolU araciligyla direk gecis bulunmaktadr.
Tasinmaz giris danisma-kayit balumleri, spor salonu alanlar, masqj-SPA baélimU ve
Bay-Bayan WC-Lavabo hacimlerinden olusmaktadir.

*Degerleme konusu C Blok, 23 bagmsiz bdlim numaral, GCat Arall Konut nitelikli
tasinmaz 7. Katta ve ¢ah katinda yer almaktadir. Zemin katta yer alan C blok girisine
gore, sol-yan tarafta yer almaktadr. Taginmaz 7. Katta; Salon, 4 Oda, Mutfak, 2
Balkon, 3 Adet Banyo, WC, Soyunma Odasl, Girig Hol, Yatak Hold b&limlerinden
olusmakta olup 245 m2 alanlidir. Cat katinda ise Yatak odasi, Soyunma Odasi,
Banyo, Mutfak Nisi, Hol ve Teras bélumlerinden olusmakta olup, 65 m2 kapal alan, 25
m2 teras alanindan olusmaktadir. Tasinmaz toplamda 310 m2 kapali, 32 m2 acik teras
alanindan olusmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarnda eklenti olarak fescil edilmis olan 18 m2 depo hacminde
yer almaktadir. Tip imar Yonetmeliginde belirtilen brat alan tanimina gore tasinmazin
alar (310 m2 kapal alani -balkon alani dahil- +32 teras alani +18 m2 eklenti depo )
360m2 dir.

Aynl ydénetmelikte belirtilen Brit genel alan tanimina gdre ise tasinmazin bina olarak
alanlarindan gelen 39 m2 sirkGlasyon alani ile toplam alan 399 m2dir.

Tasinmazin zemin désemeleri, salon ve odalarda lamine parke, islak hacimlerde,
mutfak ve terasta mermer kaplamadir. Duvarlan yasamam alanlarinda saten boya,
islak hacimlerde mermer kaplidir. Tasinmazn isitmasi merkezi sistemdir. Taginmazin
mutfak dolaplan ve tezgahi, banyo dolaplan ve lavabo-kiozetieri, finn-ocak-aspiratdr
ankastreleri mevcut olup, lUks olarak imal edilmistir.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatiar, son U¢ Yilik Alim Satim islemleri, imar
Durumu, Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03-11-2020 tarihinde saat 17:00°da TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Ornekleri Uzerinden temin edilmis olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur.

“AB Blok 1.2, 3,4,5,6,7.8.9.10 ve 11 Nolu BB'ler ve C Blok 23 Nolu BB tapu kavyitlan
Uzerinde muUsterek olarak:

-Beyan: Yonetim Plani Degisikligi: 21/10/201 6, 07.11.2016 Tarih, 83587 Yevmiye No.
-Beyan: KM ne Cevrilmistir. 21.10.2015 Tarih, 66485 Yevmiye No.

-Serh: BU YER (ESKi ESERDIR). 22.06.1978 Tarih, 5905 Yevmiye No.

Serh: 1 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir. ( 30/10/2014 TARINDEN [TIBAREN 99
vIL SURE ILE TURKIYE ELEKTRIK DAGIIM A.S GENEL MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI
VARDIR. ), 10.11.2014 tarih, 64020 Yevmiye no.

*C Blok 23 Nolu BB Uzerinde;

-Ek: 22 Depo, Eklenti Bilgisi yer almaktadir. 10.08.2015 Tarih, 51689 Yevmiye No.

* Son Uc yil igerisinde taginmaziar ile ilgili alim satim islemi gerceklesmemistir.

*Son 3 yil icerisinde taginmazin imar durumunda herhangi bir degigiklik meydana
gelmemistir.

Ancak rapora konu tagnmazlann yer aldigr parsel ile ilgili olarak agimis ve
sonuclanmis davalar Yapi Kredi Koray GYO tarafindan tarafimiza ilefilen hukuk
burosundan temin edilen agiklamalar asadida yer almaktadir.

1- Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma vakfinin; Cankaya Belediye Baskanhgi ve
1.C. KOltOr ve Turizm Bakanhgi aleyhine, Ankara 9. idare mahkemesinin 2006/2203 E
sayll dosya Uzerinden agimis olan davada mahkeme 30 Aralik 2004 farihli imar
durumu belgesinin Cankaya Belediyesi Encimeninin 23 Aralik 2004 tarihli parsellerin
tevhidi karannin, Ankara KoltUr ve Tabiat Varhklannt Koruma Kurulu'nunié Nisan 2004
tarin tarihli 9102 sayih ve 13 Kasim 1995 Tarihli 4304 sayill kararlann iptaline karar
vermisti. Mahkeme karan yUritmeyi durdurma ve durusma talepli olarak temyiz
edilmistir. Danistay 6. Dairesi nezdinde kara duzeltme yoluna basvuru yapilmis ve
Danistay tarafindan  $irket lehine karar verilmis olup, dosya Ankara 9. [dare
mahkemesine geri génderilmistir. Ankara 9. idare Mahkemesi, 2013/586E-2013/1089 K
saylh karan ile Danistay é. Dairesinin bozma karanna uyma ydninde karar almistir.
Cankaya yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfinin, Ankara 9. idare Mahkemesinin
vermis oldugdu bozmaya vyma ile davanin reddine karsin temyiz yoluna gidilmigtir.
Temyiz incelemesi karar dizeltme yolu acik olmak Uzere sirket lehine onanmigtr. Bu
surecten sonra Gankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi dizeltmeye gitmemesi
nedeniyle karar sirket lehine kesinlesmis ve iigii dava 10m hukuki sOreclerini
tamamlayarak sirket lehine sonuglanmistir

2.Ankara 9. idare Mahkemesinde gorilen 2007/237 e sayill davada davact Ankara
BUyUksehir Belediyesi, Daval Cankaya Belediyesi olup, davalinin yaninda mudahil
Yap! Kredi Koray GYO dur. Dava icerigi; toplam insaat alanina itiraz ve imar planina
aykin yaptlagsma ile ilgili olup, 05.07.2019 tarihli bilirkisi raporunda tasinmazin toplam
ingaat alaninin KAKS:18.100 m32 olmasi gerektigi mahallinde yopilan incelemelerde
ise KAKS:17.336,63 m2 oldugu belirtilmigtir. Taginmazin kurul onayh projesine uygun inga
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edildidi belirtimistir. Mahkeme davaci tarafin talebinin reddine karar vermis olup,
karara davaci taraf itiraz ederek davayt temyiz incelemesi icin Danistay 6. Dairesine
2020/7153 E. Sayisi ile basvurmus ve dava incelemesi devam etmektedir.

$6z konusu davalarnn tasinmaziar Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3-5 Takyidatn Gayrimenkulin GYO Porlféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YUrOrlOkteki mevzuata gore Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadidl degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alinip, Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onaylh Mimari Proje, Yapi
Ruhsah, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

Tasinmazlann yer aldi@ parsel Uzerindeki bloklara 22.09.2006 Tarih 613 Sayili Yeni Yapi
Ruhsatl ve 08.11.2007 Tarih, 193 Sayih Tadilat Ruhsatlan alindiktan sonra Ankara 9.
idare Mahkemesinin 2007/237 E., 2008/2108 K. Sayili karanna istinaden 29.01.2009
tarihinde bu ruhsatlar iptal edilmisti. Daha sonra Danigtay 6. Dairesinin 26.11.2012
Tarih, 2009/2706 E., 2012/6756 K. Sayil karan ile Ankara 9. idare Mahkemesinin kararn
bozulmustur. Iptal karannin bozulmasindan sonra 01.10.2013 Tarihinde Yeniden Yapi
Ruhsatlar alinarak ingaata devam edilmistir.

Cankaya Belediyesi imar MOdUrligo arsivinde dijital ortamda incelenen belgeler
icerisinde taginmaziara it Yapl Ruhsah ve Yapi Kullanma izin Belgeleri asadidaki
listede yer almaktadir.

o bryenerrrs o o ey BOFiS VE i§ T i P YENIDEN YAPI RUHSATINA
— - YERI s ISTINADEN VERILMISTIR.

YENIDEN YAP] RUHSATINA

7 |10.09.2015 560 ISKAN c 28 MESKEN | 7.577,00 | 38 | . i
ISTINADEN VERILMISTIR
=, 12.04.2016 TARIH, 129/16 SAYIU
[ 2 11 OFiS VEi§ z a
|8 |17.08.2016 652 iSKAN A-B o 10.218,52 | 4A |TADILAT RUHSATINA ISTINADEN

VERILMISTIR.
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3-7 Projenin GYO PortfoyUne Alinmasinda SPK Mevzuah Hilkkimleri Cer¢cevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig Hakkinda Bilgi

YOrOrlokteki mevzuata gdre bagimsiz badlimlerin mevcut haliyle de GYO portféylne
“Binalar” bashid allinda alinmasinda engel bulunmadigi gbrisUndeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan'na iliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti fek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiga ait olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
balumierinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmas! yeterli kabul edilir.” anilan
yapinin yUrbrlokteki Mevzuata uygun olarak insa edilmis ve belgelerinin eksiksiz oimasi
sebebiyle ve tadilat runhsafi almis olmasi ve alinan ruhsat ve eklerinin tasdik edilmis
olmasi ve yapi kullanma izin belgelerinin ve kat mUlkiyeti tapulannin alinmig olmas
sebebiyle GYO Portfdyune bagmsiz bdlimler olarak alnmasinda herhangi  bir
sakinca bulunmadigl degerlendirilmigtir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulugunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapr Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamlanmig oldugu tespit edilmigtir.

BOLUM 4: DESERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, ILISKIN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar; Ankara’min ana ulasim akslanindan olan, Uzerinde
TUrkiye BUyUk Millet Meclisi, Kizlay, Bakanliklar, BUyUkelgilikier bulunan, Atatirk Bulvar
Uzerinde yer alan Kugulu Park’tan, (ayn zamanda iran Caddesinin baslangig
noktasl), iran Caddesine girip ilerlerken yaklasik 250 m sonra sad tarafta yer alan
parsel Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaziar iran ve Arjantin Caddelerinin kesistikleri
kavsak noktasinda, ran Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaziarnn bulundugu
kavsak noktasinda, hemen karsisinda Sheraton ve Hilton Oteller, Karum Algveris
merkezi yer almaktadir, Iran Caddesi Uzerinde tasinmazdan hemen sonra Segmenler
Parki baslamakta olup, caddenin sonunda Cumbhurbaskanhgt Cankaya KoskU ve
Amerika BUyUkelciligi yer aimaktadir. Cadde Uzerinde taginmaziann oldudu tarafta
baska konut ve ticaret alani bulunmamaktadir. Caddenin karsi tarafinda ise kisith bir
alanda Zemin + 3 kath binalar yer almakta olup, konut ve ticaret alani olarak
kullaniimaktadrr. Tasinmazin bulundudu bélge arag ve yaya trafiginin olduk¢a yogun
oldugu bir nokta olup, ticari olarak yUksek yogunlukta bir bolge ve bélge sakinlerinin
gUnluk temel ihtiyaglanni giderebilecekleri, market. eczane, kafeterya, seklinde ticari
alanlar bulunmaktadir. ran Caddesinin basladidl noktada yer alan Kugulu Park ve
Tunal Hilmi Caddeleri sehrin dnemii noktalarindan olup. sehrin yuksek gelir grubuna
hitap eden magaza, kafeterya ve restorantiar bu bdélgede yer almaktadir.,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
GUncel halde Turkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo

halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGFLER Birim 2014 2015 2016 2017 2018

REEL EKONOMI

GSYH (TL) Mityar TL 1.764 2.338 2.609 3.105 3.446 O\P
GSYH (USD) Mityar USD 934 855 261 851 923 ()3
Kisi Bastna GSYH (USD) USD 12.112 11.019 10.883 10.597 11.409 O\P
GSYH Biyomesi %% \2 6,1 32 74 5,5 OVP
Gini Katsayis 0ile ! Arast 0,391 0,397 0404

FIYATLAR ve FAIZLER

Yi - OFE (Yilsonv) % 6,36 571 9,94 15,47 16.37 Nisan
TUFE (Yilsonu) %% 8,17 8,81 8,53 11,92 10,85 Nisan
Gdsterge Tahvil Faizi %o 8,02 11,15 10,63 13,40 16,41 Mays
ISSIZLIK ORANI (Yilhik Ortalama) % 9.9 10,3 10.9 10,9 10,8 Subat
BCTCE Nisan
Biitge Giderleri Milyar TL 4484 5060 5836 677,7 2552

Bitge Gelirleri Milyar TL 4257 4834 5544 630,3 232,0

Biitge Dengesi Milyar 227 226 292 474 32

Bttce Dengesi * GSYH % -1,1 -1,0 -11 -1,5 0.7

Faiz Dis1 Biitge Dengesi Mityar 272 30,4 21,0 9,3 2

Faiz Dis1 Biitge Dengesi GSYH % 13 1,3 0,7 0,3 0,1

BORC GOSTERGELERI Mart
Merkezi Yonetim Ig Borg Stolw Milyar TL 414,6 440,1 468,6 5355 550,4

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku Milyar USD 85.2 81,7 82,6 90,2 9,7

Merkezi Yonetis Toplam Borg Stoku Milyar TL 612,5 678,2 760.0 $76,5 913,1

Kamu + Ozel Kesim Dis Borg Stoku Mityar USD 405,1 3994 4082 4533

ODEMELER DENGESI Mart
Ihracat (FOB) Milyar USD 1689 152,0 1502 163,8 42,8

Ithalat (FOB) Mityar USD 2325 200,1 191.1 2244 60,0

Dasticaret Dengesi Milyar USD -63,6 -48,1 -10.9 -58.6 -172

Cari Islemler Dengesi Mityar USD 436 32, 33,1 47.1 -164

12 Aylik Cari Denge  GSYH % 4,7 3.8 3.8 5.5 6,0

MB Rezervleri Mityar USD 126,4 110,5 106,1 107.6 111,0 ) s
Déviz 106,3 92,9 92,1 84,1 86,2

Alin 20,1 17,6 14,1 235 24,80
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 1.1204 1.320,9 1.5412 18288 19773 Mayis
KREDI STOKU Milyar TL 12502 15003 17517 21234 23022  Mays
KrediMevduat Orant % 114,8 117,2 1174 119.7 119,8

Kaynak: TUIK, Hazine, TCMB, Matiye, BDDK
OVP: Orta Vadeli Program

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simtlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinifiayan herhangi bir faktor
mevcut degildir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal ingsaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 6047 ada, 21 Nolu parse! egimli
topografik arazi Uzerinde, karmagik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asadida belirtiimistir.

v Fiziki Sekli: Amorf sekilli

v Alani; 10.264,32 m2 yuzélgtmludor.
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v Bdlgenin Kullanm Analizi; Bolge Alsveris Merkezi, Magazalar, Restorant ve
Kafeteryalar, BUyUkelgilikler, Oteller, Konut alanlan ve Kamu kurumian seklinde

tesekkUIUNU tamamlamistir.
v Parselin Uzerinde 5 bloktan (A-B, C, D, E VE F) olusan Yapil Kredi Koray G.Y.O.
Ankara Cankaya Sitesi bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yefkililerinden ve
resmi kurulusianndan temin edinilen belgeler karslastnlarak edinilen sonuclar ile
degerieme yapilmighr. Bu baglamda;

Elekirik Sebeke
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jenerator ‘Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri :Mevcut
Yangin Tesisah :Mevcut - Yangin Dolaplar ve Sprinkler
Asansorler : Mevcut
Otoparklar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisilamalar ve Kullanmima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazrlandigl, gecerlilik sartiannin ne oldugu, nerelerde hangi
amagla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mUkellefiyetlerini aclklamaktir.

1-} MUIkUN tapusu gegerii ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Gzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir mUlk ydnetimi varsayilmighr.

4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmigtir.

5-} Tom mUhendislik etOtlerinin dogru oldugu varsayiimighr.

6-) MUIkO daha degerli veya daha az degerli kiabilecek, mUlkin zemin attinin veya yapilann
sakll veya asikar oimayan sartlari icermedidi varsayllmigtir.

7-) MUIkUN, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki
kayitlan ile uyguniuk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtiimedigi, fanimlanmadigi veya
dikkate alinmadigi durumda, mulkin gegerli tUm imar yasalan ve kullanim ydnetmelikieri ile
kisitlomalanna uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tom ruhsat, iskain belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve o6zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinidiyi herhangi bir kullanim icin elde
edildigi veya edilebilecegdi veya yenilenebilecedi varsayilmstir.

Wi,
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10-) Raporda aksi belitimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalann parsel sinirlan iginde
kaldigi ve herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilimedikge, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemigti.

Bu degerleme raporu asadidaki kisitlayic sartiaria hazitanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkinl vermez.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlosma saglanmadid takdirde, bu dederleme nedeniyle
danismantik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

3-} Degerleme uzmaninin onayl veya nzasl olmadan bu rapor iceriginin tOmO veya bir kismi
(6zeliikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberler, sahglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamh ve istikrarh bir
ekonomiye dayalidr. Dolayisiyla bu sartlar, gelecektek ekonomik gosiergelere gore
degiskenlik gdsterebilir,

5) Burapor *' Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.$. '' nin kullanimi igin hazrlanmig Szel
bilgiler bOtOND niteliginde olup, kopya edimesi, alinti yapilmasi, referans gdsteriimesi, kismen
veya tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazlli iznine tabidir.

é-)Yapl analiZi ve depremselik testierinin incelemesi degerleme caligmasinin - disinda

birakilimighr.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumilu Faktérler

v Sehrin merkezi noktasinda yer alimasi

v Ana ulasim aksanlanna yakin olmalan

v YUksek gelir grubuna hitap eden bir konumda yer aimasi

v BUyUkelcilikler, 5 yidizi ofeller, Cankaya Koskd ve bakanlkiar gibi dnemi
noktalara yakin olmasi

v Hali hazrda icerisinde prestijli, market, restorant, kafeterya ve hizmet alanlannin
olmas! ve konumu ifibariyle presfijli markalann tercih edecegi bir nokfada
olmasi

v Reklam ve tabela avantajli olmasi

v Kat MUlkiyetine ge¢mis olmasi

v Kapal otopark imkani bulunmas!

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v YUksek deder arz etmesi sebebiyle potansiyel alici kitlesinin kisith olmast.
v Emlak piyasasinda yasanan durgunluk

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu dederleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasl nedeniyle Emsal
Satislanin Karsilagtinimasi Yontemi ve Gelir Yontemi kullaniimishr. Her iki ydntem
ile cikan sonuglar uyumlastirma calismasi ile siperpoze edilerek nihai degere
ulasimustir.
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4.8-1 Emsal Sahislarin Karsilagtimimasi Yonteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislann Kargilastnimasi Ydntemi: bir deger géstergesinin, degerlendirilen
mUlkO uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatna,
karsiiastrma unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satlan
benzer mulklerle karslastirmak suretiyle tOretildigi bir prosedir dizisidir. B8lgede
yaphgimiz aragtirmada asadida belirtilen emsaller incelenmigtir.

Emsaller:

<

EKOL

SlRiv Slninv
| EMSAL NO ACKLAMA AN sasfial KULLANIM | TALEP EDREN PAZARLBOLL oI SEREFIYE T
i (ALANIM2) BEDEL(TL) BEDaYTL) m (s M
Dc$ konusu Ly I @n twsfind
L denil da y=r alon Turon
Emeksiz Bulvan {ueninde butunan, Laginmaziara
250 m mmafode yodayik 25 yiltik binoda KARAN
butunan, 240 m2 3+ olsrak beysn edilen, liks | GAYRIMENK
1 imdl editdi@ belitilen, kullanm alanton oldukga| UL UFUK BLY| 240,00 £2300.000,00 | $2200.00000 | $9.167 15% £10.542
biyiik obw, benzer Grelfiktorde sile iperisinde| 0507 946 .
bulunan meskenin satk oldugu Ggrendmigtir. 29 20
Emackn daha yosl bir binoda yer ald@ igin
yorefiyesi dugiiktir.
Degoviome konusu  txy ! on tarafind.
bufunan kaviak noktminm devomunda yer dlan
|Arjantin Csddesi dzerinde bul Lay I GOLD KLY
300 m moalade yoklagk 35 yihk binsda| GAYRIMENK
bufunan, 165 m2 3+1 olarak beyan edilen,ldks | yL HAKAN
2 imal edidig  belinden, standort  apartman aEY 165.00 $1.150.000,00 | $1.100000,00 | ¢6.667 30% 48,667
icerisinde,  otoparkl ve  osansGrin bulunan,{ 0522 630
meskenin satlk oldufy afrenimiptir. Emsalin 71233
doha yx3h bir bineda yer aldp igin gercliyesi
dizyaktior.
Dederieme konusu taynmazlorm Gn tarafinda
bulunan kan Cxddemi  rcrinde  bulunan,
tymmasilara 200 m messede yadayik 30 yiflk EXIM EMLAK
binoda buluman, 190 m2 5+1 alwrak beyan cdilen, | SAADETTIN
k| standat  oportman  erisinde,  otapk ve 8Ly 190.00 £2.400.000,00 | 220000000 | 412579 -10% $10.421
aralbul kenin sallhk oldugy 0532 250
Bgrondmiply. Emsal tay ] agak| 8737
oltnasindan dolay: birim d egesi yiiksokiir.
| |Defrleme konusu tayinmazisnn o tarafinda
bul ddenin d da yer alan Turan
Emcksiz Bulvan dzexinde but (P Lara| KARADAG
300 m mosslede yodmik 30 yillk binada GAYRIMENK
butursan, 110 m2 3+1 obwrak beyan edilen, tadilat| UL DERYA
4 imiyast oldufs belirtfon, stsndart apartmon|  HANIM 110,00 £950.000,00 490000000 | 818182 25% 010227
- iperisind G531 ve otoparks bulunmayan| 0532497
meskenin sk oldufu Sgreniimigtir. EMsalin 6427
tadilat thityacmin olmasi ve ya3 olsrak daha eaki
i binada yer ammndan dolny yerclivei digikiir,
| Degerleme konuau teynmaza yokin mesalede
I hiomen yolun kg tarsfinda Ksum AVM
kersinde. ofis katlannda yer aan 40 m2 ufisin SAHIBIONEN
[ s .3E95imo nm‘::’::‘:m“u:;: ‘:i::"f:;l ':,E:::T];'fv 000 | s39s00000 | v37000000 | @250 | t0% | k10475
| omea! plarak digindlmiy olup, tegmmazlarn 352 0942
| konusu emsalden reklam, Wabela, kolay ulayim vb
| | avaniajlan bulunmaktadir.
|
ORTALAMA BRIV DEGER uonoel
)
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Daicrieme konusu tayinmaza yakin masafede yor lan, MULK
! v, ve yaya trafig daha yogun oten Tunah Hilmi KAYNAK
o .= -
| g | jCostmbizermdebulinan, semin koua ke CAYRIMERKY 70,00 0240000000 | 12206000000 |a31428] 0% | e31.429

| kullsnim atzni olsn, 10.600 TL kirscsi bulunan i yeri | L BURAK DEY
2A00600TL bedel e satwhiv. KapLalizayon orans 053201234

0055 da.) G5
Yapilen goruymede Loymmaz T yaun lonumiu 160 ABARTI
| m2 kullanmm slsnma ship zemin kat isyerinin GAYRIMENKU
| 5. 5200 £32500
| 7 |55600.000T bodid e pazcih olarsk satbk oidugu L EMRE BEY 160,00 £00.000.00 | £5.200.000.00 s O s22200
ctiilmig Lir, 053251012
Degoriomm tonusy toymmaza yakn mesafede yor alan, AEMAX
| bonses arag ve yaya uatigiolan Cinnah Caddesi RO
| 2 |tzecrinde butunan semin kat 120 m2 kutianim alan! 0554 987 96 12000 0267500000 | 4250000000 | 20833 20% +£25.000
| olm, bakmsu, standart spariman Jitindo yor aon g o
inyil 5 ik g
Degerieme kanunu tagmmaza yskin mes dede yor alan, EMLAK
aray, veyaya wralig daha yogun olan Tunah Hilmi YETKALES!
4 |Cedomidzenindebutunmn, semin katia 150 m2 waanory | 15000 | a3.450.00000 | s300000000 |e20000] 10% | s22D00
kullamim alom ofan, 12.000 TU kiraco: butunan § yori | ag32 234 14
3.150.000 TL bedel ilon satibkur. 70
Degerieme konusu Laymmaza yakin mys afede yor slan,
&, veyaya turafi@doha scyrek olan Kuveyt Caddesi REMAX viP
| Gzevinte bulunan Zormin ket 180 m2, Bodrum kat 120 ALl goY
| = 2.l . 000, 16.1 4
5 2 kB alan: olan, standan & sundayer | 0533610 73 210,00 $3.600.000.00 | 43,400, D0 | b16.190 20% $19.429
alan g yermin 1.600.000.00 TL beddic saubk oldugu 23
Gronitmigtis.

Degoriome konusu taymmaza yalin moalede yer alan,
ara, veyaya Galigdaha seyrck olan Ugur Mumey
Caddesi zerinde bukynan Zomio kat 200 m2, kulkmsm VATAN EMLAX
i r— H BEY
¢ |damiotmn,on Laatinda kubanabies i sokme mesaicai | 02CAN 20000 | 1195000000 | 4380000000 |019000) 0% | e24700
| bulunan iy yerinin 3.950.000,00 TL bedelic satilik 0511 4577

ORTALAMA BiRiM DEGER t25.8-13|

Genel Agiklaoma:
* Emsal tasinmazlar zemin kata indirgenirken Bodrum Kat 1/4, Asma kat: 1/2, 1. kat 1/6

oraninda alinmugtir.
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ZEMN KATA A —
N TALEF EDREN| PAZARLELY GEREFIYY
3 ACBLAMA s |0 oea | soeim se0e Ty OEGER o oetER
AL m ()
Deferh konuzu tag: & YA m
| Aniamin Caddesl (eninde DukinAn, Srag ve yaya Wb EMLAK
| X A3hs seyrek, reklam kabileer: daha 3508 olxn bir YETKILIS| TUBA 22400 VZADX D0 +20.000.00 889 15% 112
noktada busunan Zemun kae, 120 m2. 1. Kat, 120m2, 2 HANTM
| §a1. 120 m2 kullarum 3lani oan 3 bath bnamn kirsth (0532 593 07 97|
chdugu OReenmEgtl.
.mﬁerkm Eonusu 1A5IMMAZA Y2k N MOSTEEe VT
Atztdek Butven (zennde bulunan zemen k2tta 280 m2
4 Kutlaneen atam olan, 21.000 TL Lirzan REGNSN i§ vert ELF EMLAK 280,00 421.000,00 £21.000.00 ] 35% 2101
[ 2,700,0007TL bedei 1le satdietir. Emsatin 3.350,000 TU 0312 905 05 05
i Badal e 3ha bulabileced) angorumertedit
"t apialuayen oram D075 G 1
konusu yakin yor azn,
‘ ara¢ ve yaya trafigl dahs yofun olan Tunzh Hitms MULX KAYNAK
Caddes (Zarinde butunan, 2emen K3tta 70 m2 kullamm GAVRIMENKUL
3 21and olan, 10.000 TL kiraas: bulunan g yehl 240000071 BURAK BEY 70.00 +10.000,00 $10.000,00 143 10% 8137
bedel ile satiiktir Emzaiin 2 050,000 TL bedel ile aha 0532 012 34 &5
| 81 CnROr! it { oram
0.059 &1.)
Degerleme konus taginmaz We yakin tonumiu 120 m2
utlanim 3lam U beyan okin ZOMUN LatTa yer lan
:clucr ;cleﬁvemk::'&m bedel tie Iwaa:caduu AN
4 " 03123250305 120,00 +6.500,00 #5.500,00 54 45% 2
1.550.000TL bedel lie satitty, Em=in 1200.000 TU
bedel iic alia buisbilocegi on ghrtmaktedir.
‘Inzanusvon oran 0,065 n_)_v_.l
DeR: kohutu He yakin Blek
! c3dde Qrerinde yer alan 300 m2 kulamm alan butunan
| kurumsa! kiraali i yeri 14.000TL bedic 1e kirsa AEMAK PLUS
| 5 bulunmakta ohup,3.000.000TL bede! ke pazaril aizray | BEARAY BEY 300.00 ©14.000,00 £14.000,00 | 4666667] 504 bJC
| Katihirtir. Emsahin 2.450.000 TL bede | e ala DS44 535 22 99|
| on gor . oran

ORTALAMA BiRiM DEGER 3102

Genel Agiklama:

* Emsal tasinmazlar zemin kata indirgenirken Bodrum Kat 1/4, Asma kat: 1/2, 1. kat 1/6
oraninda alinmistir.

*[s yerlerinde normal katlar zemin kata 0.55 oraninda zemin kata indirgenmistir.

‘Emsal  |SatigDegert  |Kira Amortisman sfiresi (vil) |Kapitalfzasyon Orani
2| 3.350.000,00 | 21.000,00 13 0,075

3| 2.050.000,00 | 10.000,00 17 0,059

~ 4| 1.200.000,00 | 6.500,00 15 0,065
5| 2.450.000,00 | 14.000,00 15 0,069
Ortalama 0,067

Emsal bilgilerin yorumu:

Emsallerin pazarlanirken belirtilen alanlarnin; ortak dlanlar, 6n bahge mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti ile olagandan %15-25 daha bUyUk beyan edilerek
séylendigi diUsinUlimektedir. Tabloda belitilen emsal alanlan, pazarlanan alaniar
tzerinden tahmin edilen proje alanlanna indirgenmis olarak belirtilmistir. Yakin
cevredeki emlak pazarlama firmalan ile yaptian gérismeler ve yukanda detaylar
verilen emsal bilgilerinden yola ¢iklarak tagimmaziarn diger olumiu/olumsuz &zellikleri
(manzara, i¢ mekan kalitesi, bUyUklUk, vb) dikkate ahnarak degeri takdir edilmistir.
Bslgede benzer nitelikli proje sayisinin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer
veya yakin yoguniukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.
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* Emsal tasinmazlar zemin kata indirgenirken Bodrum Kat 1/4, Asma kat: 1/2, 1. kat 1/6
oraninda alinmigfir.

*is yerlerinde normal katlar zemin kata 0,55 oraninda zemin kata indirgenmigtir.
Degerleme konusu taginmaziar igin deger takdirinde bulunurken tasinmaziann cadde
cephesinin olmasl, caddeden direk gecis saglanmasi veya merdivenle ulasim gibi
reklam kabiliyetini ve misterinin faginmazlara ulagim kosullan dUsUnulerek taginmaziar
arasinda serefiyelendirme uygulanmigtir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Uygulanmasi

Bir yapilandirilmis mUlkin, aynisini inga etme veya yerine koymanin gincel maliyetine
herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif unsurun dUsUlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin disiimesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine
arazi dederinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam degerine viasildidr islermler
dizisidir.

Maliyet ydntemine dayall hesaplamalanmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kan dahil edimek
suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile
yoririoge giren Mimarlk ve MuUhendislik Hizmetleri $artnamesi'nin 3.2 maddesi
geregince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yapi Yaklasik 8irim Maliyetleri" esas alinmgtir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dig Tesis Degeri + Ozel Donat Degeri + Arsa degeri -
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zaran ‘dr.
Bu degderlerin hesaplamalarla tek tek gosteriimesi gerekmektedir.
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Bu tanmda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerieri, yani
degerleme giUniindeki teknoldji ile ortalama iscilik ve malzeme kadlitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasl, Ekonomik &mrd ve
bakimilik hali {yani iyi mi k&to mU kullanimishg)) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
Formulde yer alan maliyetler ve dusilecek amortisman haricinde; Insa fadliyetinin
zahmeti, insa sUrecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin calisir konumda olmas gibi
unsurlan gdz éniinde bulundurarak satin alma bedelini belirerken maliyetin Uzerinde
vermeye razi oldugu prim tutarini ifade eder.

Maliyet Yontemi: DeJerlemede maliyet ydntemi kullanilmamigtir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkulierin degerini tahminde
kullanitan ydntemlerden biri de gelir yaklagiml degeriemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan dederlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yéntem olarak degerlendiriimektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazirda gelir saglamasindan dolay gelir ydntemi
kullaniimistr.  Yapilan piyasa arastrmalan  sonucun da tasinmaziann yer aldigi
bolgede ticari gayrimenkullerin kapitalizasyon orani yaklagik 0,067 (ycklagik 15 il
olarak Joldugu tespit edilmistir.

*Yapllan arastrmalarda bdélge geneli igin konutlarda geri doénus soresi 15-20
bandinda oldugu tespit edilmis olup, kapitalizasyon orani 0,050 olarak alinmistir.

Kiralik emsal tablosu 4.8-1 maddesinde belirtilmigtir.

*Yapi Kredi Koray GYO Hissesine disen degerler tabloda belirtilmigtir.

4-9 Uizerinde Proje Geligtirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
DeJerlemede kullaniimamistr.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin molkiyet hakki tam ve buna bagl haklann kullaniminda stnirlama

bulunmamaktadir,
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4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimig bir molkon;
v’ Fiziksel olarak olasl,
Yasal Olarak MUmkUn,
Piyasanin uygun bir bigcimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belileme ¢alisma ve yorumlarnnin bir b0toOnGdor.

AN NN

Konu gayrimenkulin hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmi projesi dahilinde
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degerlendiriimektedir,

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-13 Musterek veya Bslinmis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Degerleme Tkgm sisteminde kat irtifaki kurulu olan ve kat mulkiyetine gegcmis olan
badimsiz blUimler Uzerinden gergeklestirilmigtir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Andliz Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tiretilen deder sonuglanndan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gdzden gegirilmesi,
givenirigini ve dogrulugunu artirabilmek igin soru setinde yer alan sorulann sorulmasi,
alinan cevaplann irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun
tekrarlanmasini,  uzlastirma  kriterleri olan;  Uygunluk, Dogruluk, Kanitlarin - Miktar
kriterlerinin uygulanarak degderlerin gayrimenkull en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamarmidir.

Degerleme ¢alsmamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tur0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkh deger elde edilmistir. Bu degerler
asadidaki uyumlastrma metoduna gére uyumlastrarak, Nihai Deger sonucuna

ulasitmugtir.
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Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI ILE ILEGI SORULAR
Emsaller satigi gergeklesmis emsaller mi? HAYIR
Satisa arz edilen emsallerde pazarlk paylan givenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar igeriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlagtirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapiimig mi?
Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlan igerisinde mi? Evet
Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
GELIR ANALIZI SORULAR
Gelir analizi i¢in yeterli kiralik emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu degerleme konusu taginmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiraiik emsallerin dzellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesiyor? Evet
Yapila diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Kiralamalarda spekiilatif talepler mevcut mu? Hayir
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabui edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlagtirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlagtirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlann Miktar Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir,
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Degerleme Yontemi Deger
Emsal Karsilagtirma Yaklagimi 89.220.000,00- TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 88.635.438,81-TL
Takdir edilen Nihai Deger 89.220.000,00-TL

Degerleme konusu tasinmazlann tamaminda Yapi Kredi Koray GYO Hissesine dUsen degerler;

Degerleme Yontemi Deger
Emsal Karsilastirma Yaklagimi 43,716.923,51TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 43.187.815,18 TL
Takdir edilen Nihai Deger 43.716.923,51TL

Uyumlulastrmada, Emsal Karsilastrma Yontemi ile Gelir Yonteminden elde edilen
degerlerin  agrig farkilastrimamigtr.  Elde  edilen nitelikli - emsallerle emsal
yaklagimindan elde edilen deger nihai deger olarak kabul edilmigtir.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve
kistlamalann kabul0 sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Ankara
ili, Cankaya licesi, Cankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21 no.lu parsel Uzerinde yer alan A-
BBlok1,2 3, 4,5 6,7, 8 9, 10 ve 11 No.u Bagmsiz BolUmler ve C Blok 23 No.lu
Bagimsiz bdlumin degerleri asadidaki tabloda farkh baogliklarla detay halde
sunulmustur.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulagilan bilgilerin tamami rapora aktanlimis olup raporda talebe badh olarak yer
verilmeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda

Gorig

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapt kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérig

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun inga edilmis olup, yap! kullanma izin
belgeleri meveuttur. Portfdye alinmalarinda Sermaye Piyasasl Mevzuat Cergevesinde
Bir Engel bulunmamaktadrr.
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6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu konuma gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
dederleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegdi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapiimigtir.

Bu rapor; dederlemeyi yapan kisinin ve girketimizin tarafsiz, &n yargsiz, profesyonel
andlizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimlarn kabulG sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda Ankara lli, Cankaya licesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada, 21 parselde * 12
adet bagimsiz bolim" vasifii degerleme konusu taginmazlar igin, Emsal Karsilastrma
Ydnteminden 89.220.000.TL ve Gelir Yaklasimi Yonteminden ise 88.635.438,81-TL deger
hesap edilmistir. Tasinmaz igin Emsal karsilagtrma ydnteminden elde edilen veriler
nihai deger olarak kabul edilmistir.

Buna gdre dederleme konusu tasinmaziarn Yapi Kredi Koray GYQO Hissesine Dusen
kisimlannin toplam degeri 43.716.923,51 TL
(KIRKUGCMILYONYEDIYUZONALTIBINDOKUY ZYiRMi UG LIRAELLIBIRKURUSTURKLIRASI)

olarak takdir edilmistir.

Buna gore dederleme konusu tasinmaziarnn Yapi Kredi Koray GYO Hissesine Dusen
kisimlanmin KDV dahil toplam degeri 51.585.969,74 TL
(ELLIBIRMILYONBES Y {iZSEKSENBESBINDOKUZYUZALTMISDOKUZLIRAYETMi§DORTKURUSTU
RKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

*Yapi Kredi Koray GYO nin hissesine disen degerler tabloda, kav li ve kdv siz olarak
Tork Lirasi para birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir
edilmistir.
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Pazar Degeri;

Rapor tarihi itibanyla TCMB ddviz saths kuru, 1.USD=7,5653TL"dr.
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4-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yopiimadig
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapimamigtr.

Not: Gecerli Kanunlarnn Katma Deger Vergising iliskin, muafiyet, istisna ve vergi
oraning iliskin 3zel indirim ve benzeri hikUmleri dikkate alinmamistr, Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gergeklestiriimigtir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunanz.
Sayglanmzia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden sirket Kase ve imzasi

Yavuz COSKUN Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu DEGejlame Uzmani
SPK Lisans No: 908112 o SPK L lo: 400209

- ;%7;;<$f1

EKLER
« Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
o Tapu Belgeleri 3
« Degeremeyi Yapanin Ozgegmigi, Lisans ve TecrUbe Belgesi
e Scrumlu Degerleme Uzmaninin Gzgecmisi, Lisans ve Tecribe Belgesi
[
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