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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep

Eden Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

Talep Tarihi ve Sayisi  02.11.2020

Ankara ili, Cankaya ilcesi, iran Mah, 6049 Ada 21 Parselde
kain Yap! Kredi Keray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidl A.S.'nin
de hissedar oldugu "12 adet bagimsiz bolUm™

Degerleme Konusu
Gayrimenkul

Gayrimenkulin Cankaya Mahallesi, iran Caddesi, No: 8A ve No: 8C,
Adresi Cankaya/Ankara
Degerleme Tarihi 22.12.2020
il i 28.12.2020 OI-711
Numarasi )
Cankaya Belediyesi 1/1000 Olgekli imar Uygulamalari
imar Durumu kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmistir.
Arsa Yizolgimi 10264,32 m2
rlzapr:llagmulorm HapEN Parsel Uzerinde A-B, C., D, E ve F bloklar yer almaktadir.
Degerlemeyi Yapan -
Uzindifi Yavuz COSKUN (Degerleme Uzmani)
Degerlemeyi Kontrol
Eden Sorumlu Deg. Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmani
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Referans No: 02.11.2020 - OI-711
YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Eiit Residence, Kat:17, Daire:42, 34343 Sisli

Istanbul

Ankara fli, Gankaya ligesi, Cankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21Parsel'de "11 adet isyeri
ve 1 adet dubleks konut" vasifli tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli 10m
arastrmalar ve analizier Degerleme Uzmanimiz Yavuz COSKUN ve Ali OZAN FIRUZBAY
tarafindan yapiimistir. Bu inceleme ve andlizler sonucunu olusturan degerleme raporu

bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarini olan 28.12.2020 farihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimiann kabull sarht ile yapilan hesaplama ve takdiderimiz sonucundg;

Degerleme konusu Ankara ili, Cankaya llcesi, Cankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21
Parsel'de "11 adet isyeri ve 1 adet dubleks konut "vasifli taginmaz icin takdir edilen

pazar degeri raporumuz senunda sunuimustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol F?y imenkul Degerleme Ve Danismanlik A.§.
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1- DOGRULUK BEYANI
Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gergcek ve dogrudur.

» Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazilanmasi
Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca yapilmistir.

» Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte goérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayall,
bizim kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel dndlizlerimiz ve fikirlerimizin
sonuclandir.

= Bu raporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdlir. ‘

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulon mulkiyet hakkini elinde bulunduraniara,
Uzerine proje gelistirenlere, mUlkiyet hakkini elde edeceklere, mUlki kiralamak
isteyenlere bu gorevie ilgili taraflara karsl dnyargimiz olmadid! gibi, bu kisilerden
gincel veya gelecede dénik maddi ¢ikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

o Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuclan énceden
saptanmis sonuglarn gelistiriimesi ve bilgilendirimesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasiicin aldi§imiz Ocret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaglarini gdzeten
y&nUunun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagh degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldudu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etk kurallarina bagl kalinarak hazirlanmigtir.

* Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve [11-62.3 sayill tebli§g formati kapsaminda
hazirlanmustir.

@  (2) Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti: sermaye piyasas1 mevzuatina tabi ortakliklar, thraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,

gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulea kabul edilen degerleme standartlar gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.
Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol G7yr enkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BiLGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TurU

1-3 Raporu Hazrrayanlar lle Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

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 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokOmanlar

3-4 Gayrimenkulon Tapu Tetkiki, Tokyidatlar, Son Ug Yillk Alim Satim Islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortféyOne Alnmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin iigili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum izinlerinin Alinip,
Alinmadig, Belgelerin Mevcut Olup Clmadigi ( Onayll Mimari Proje, Yapli Ruhsatl, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

3-7 Projenin GYO Portféylne Alinmasinda SPK Mevzuah HUkUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapllan Proje lle llgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER:
4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

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

Ve Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinrlayan Faktorler

3\
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4-4 GayrimenkulUn Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisitlamalar Ve Kullaniima Nedenleri
4-7 GayrimenkulUn Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7-2 Olumsuz Faktoérler
4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler 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 Olusumlan Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlann Segilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislanin Karsilastirimasi Yénteminin Uygulanmast
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistirimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar lle
Ulasilan Sonuglar
4-17 MUsterek Veya B&IUnmUs Kisimlarnin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotflarinin Ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
GorUs

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalann, GYO Portfdylne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda GorUs

BOLUM &

6- SONUC

é-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yahnm Ortakhidr A.$.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde OI-2020.0711 rapor
numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tord

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve [lI-62.3 sayli Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirfilen Formah ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (Ill-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklanina lliskin Esaslar
Tebligi, 1I-62.1 Sayili Sermaye Pivasasinda Dederleme Standartian Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farklh degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarn bir arada yorumlanmasi sonucunda
hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Dederleme Uzmaniarindan Yavuz Cogkun (SPK Lisans
No: 908112) tarafindan hazrrlanmis olup, Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan
Firuzbay (SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, degderin gecerli oldugu tarih 28.12.2020"dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan *
Pazar dederi " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapiimigtir.

Pazar degeri, bir varlik veya yukUmIOIOgun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini futardir.

Tanimin Unsurlart:
Pazarlama : Uygun bir pazarloma,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / ©1-2020.0711 Sayfa 7 /123
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadidi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigl,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 5 gin sUrmUs clup, yUrUrlige giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi clarak USD ve TL birlikte kullanimigtir

Bu degerleme raporu sirketimiz Dederleme Uzmani Yavuz Coskun tarafindan
22.12.2020 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapillan incelemeye istinaden
hazirlanmigtir.

1.5 Dayanak Sozlegsmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.
arasinda taraflarin hak ve yUkUmlUlGklerini belideyen 02.11.2020 tarihli sdzlesme ve
talep hUkOmlerine bagl kalinarak hazirlanmugtir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§.), 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne goére Ekspertiz
ve Degderlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kuruimus olup,
Adenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi:’Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren
Sitesi No:32/1/5 Besiktas/Istanbul

Sirketimiz, Istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmigtir.
Faaliyet konusu: YOrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her t0rU resmi ve Ozel, gercek ve
tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalann beliri bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulUn niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gdérmis degerleme standartlan gergevesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin ayrimaoz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatiann,
istisnai olarak tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermekfir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakla birlkte 9 ayn bdlge mudurligo ile TUrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢cdzUm ortaklari ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlk hizmeti  vermektedir. Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasl
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konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degdisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci gidermek Ozere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS., gergek ya da tizel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi  standartiarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuatl gergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GOvenilir, sorumluluk
iceren, bilimsellk ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmay amaglamistir. Sundugu
hizmeti hizll sunmak, verilerini dogru, glvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak., gergekgi tahminlerde
bulunarak gUvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadirr. $irketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dizeyinde, dnder ve drnek kurulug olmaktir.

2.2 Mugsteriyi Tanihic Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortakigr AS$. icin
hazilanmistir. Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.$. 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 kurulmustur.

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutarn (%) Orani (%)
Yap! ve Kredi Bankast A.S. A 10.404.000.,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.972,78 %779
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

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapi Kredi Koray GYO Ancnim Sirketi
ADRES
19 Mayis Cad. ismet Oztirk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 34363

TESCIL TARIHI
Aralik 1996
iLAN
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Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -

SICIL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SiCiL MEMURLUGU

Istanbul

2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalan

Bu degerleme raporu; mulkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr AS. ve
diger hissedarlarina ait olan Ankara ili, Cankaya ligesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada
21 parsel Uzerinde bulunan, A-B blok 1,2, 3, 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11 ve C Blok 23 numaral
tasinmaziann ginimuz piyasa kosullannda TUrk Lirasi cinsinden nakit veya karsiigr safs
degerinin belilenmesi amact ile hazrfanan degerleme raporudur. Musteri tarafindan
degerleme c¢alismasi ile ilgili herhangi bir sinilama getirilmemistir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 GayrimenkuvlUn Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaziar; Cankaya Mahallesi, Iran Caddesi, No: 8A ve
No: 8C, Cankaya/Ankara posta adresinde konumludur. UAVT Kodlan ekte yer alan
listede verilmistir. Degerleme konusu taginmaziar; Ankara'nin ana ulasim akslarindan
olan, Uzerinde Turkiye BUyUk Millet Meclisi, Kizilay, Bakanliklar, BUyUkelcilikler bulunan,
Atatirk Bulvar Uzerinde yer alan Kugulu Park'tan, (ayni zamanda iran Caddesinin
baslangic noktasi), iran Caddesine girip ilerlerken yaklasik 250 m sonra sag tarafta yer
alan parsel Uzerinde yer almaktadir. Tasnmaziar iran ve Arjantin Caddelerinin
kesistikleri kavsak noktasinda, ran Caddesi Uzerinde yer almakfadir. Tasinmaziarnn
bulundugu kavsak noktasinda, hemen karsisinda Sheraton ve Hilton Oteller, Karum
Alisveris merkezi yer almaktadrr. iran Caddesi Uzerinde tasinmazdan hemen sonra
Segmenler Parki baslamakta olup, caddenin sonunda Cumhurbaskaniigi Cankaya
KoskU ve Amerika BUyUkelgiligi yer almaktadir. Cadde Uzerinde tasinmaziarin oldugu
tarafta baska konut ve ticaret alani bulunmamaktadir. Caddenin karsl tarafinda ise
kisith bir alanda Zemin + 3 katl binalar yer almakta olup, konut ve ticaret alani olarak
kullaniimaktadir. Tasinmazin bulundugu bélge arag ve yaya trafiginin oldukga yogun
oldugu bir nokta olup, ticari olarak yUksek yogunlukta bir béige ve bolge sakinlerinin
gunlUk temel ihtiyaglanni giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde ticari
alanlar bulunmaktadir. iran Caddesinin basladidi noktada yer alan Kugulu Park ve

\\\
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Tunall Hilmi Caddeleri sehrin dnemli noktalarindan olup, sehrin yUksek gelir grubuna
hitap eden magcaza, kafeterya ve restoranilar bu bélgede yer almaktadir.

1 AB gA 1 SINIF RESTORANT 1501601320 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A /1 MERKEZ- MERKEZ / CANKAYA / ANKARA
2 A-B BA DURKAN 3891702013 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 84 /2 MERKEZ-MERKEZ [ CANKAYA /| ANKARA
El A-B £ 2 KATL DUKKAN 1533780522 | CANKAYA Mah IRAN Cad. No:8 A /3 MERKEZ-MERKEZ / CANKAYA / ANKARA
4 A-B 84 2 KATLI DUKKAN 3617213701 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No:8 A / 4 MERKEZ MERKEZ / CANKAYA [ ANKARA
B A-8 BA 1. SINIF RESTORANT 2205060754 | CANKAYA Mah, IRAN Cad. No:B A /5 MERKEZ-MERKEZ [ CANKAYA [ ANKARA
b AB 8a 2 KATLI 1, SINIF RESTORANT 2442452518 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A / 6 MERKEZ-MERKE? [ CANKAYA / ANKARA
7 AB Ba 2 KATLI 1. SINIF RESTORANT 1817873696 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No:B A / 7 MERKEZ-MERKEZ / CANKAYA / ANKARA
[ A-B 84 SPOR SALONU 1553581461 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A / 8 MERKEZ-MERKEZ [ CANKAYA / ANKARA
9 A-B 84 SPOR SALONU 4032102412 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A /9 MERKEZ-MERKEZ { CANKAYA [ ANKARA
10 A 8A SPOR SALONU 3982302998 | CANKAYA Mah. IRAN Cad. No: 8 A / 10 MERKEZ-MERKEZ / CANKAYA / ANKARA
11 A-B aa 5POR SALONU 1400287205 KAYA Mah. [RAN Cad. No: 8 A /11 MERKEZ-MERKEZ / CANKAYA / ANKARA
23 [ 8C CATI ARALI KONUT 3963400738 | CANKAYA Mah. [RAN Cad. No: 8 C /23 MERKEZ-MERKEZ [ CANKAYA / ANKARA

Yakin konumliu énemli réper noktalan
- Sheraton Ctel ve Karum Alisveris merkezi 100 m
- Hilton Otel 200 metre
- Segmenler ve Kugulu Park 300 m
- Tunalu Hiimi Caddesi ve Atatirk Bulvar 300 m
- Cumhurbaskanhd@ Cankaya KéskU ve Amerika BUyUkelgiligi 750 m
- TUrkiye BUyUk Millet Meclisi 2,2 km
- Muhtelif Bakanlikiar 2 km
- 2 km gevresinde onlarca bUyUkelgilik yer almaktadir.
- Atakule Aligveris Merkezi 3 km
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili : Ankara
ilgesi : Cankaya
Mahallesi/Koyu : Cankaya
Mevkii -

Pafta £

Ada : 6049

Parsel No 22
YizoleUmi 1 10.264,32 m?

Ana Tasinmaz Nitelik : 7 kath betonarme AB blok ofis ve isyeri ve 11 kath
Betonarme C blok mesken ve 11 katli betonarme D blok
mesken ve 9 katli Betonarme E blok mesken ve 5 katli
betonarme F blok ofis ve igyeri ve Arsasi
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Pl KREDI [ KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, E I<O L

(Y | e i YEVMIvE
NO AT PAY/ BOLOM | SAYFA WAL HISSE ORANT TAPU TARH N
NITELIC NO L,
TAI ERED VRAY CATRATN G L PAFaI
M LA A ANARN I Sendri dULI1EAI15ES J] esddsluddsacns
WAL ALANEAS AT Bl 170450461440 I dard i
Nireilied AL DARAMIANT ) (oMb Oy Bb2bETaus s 7] atmaaasselld
AAH AMAEL LALA Mzl | LLN LU FETTn 4] Area128 30500
1SN AR CARAANL | DEae O 1dduiedyy M| edesntidasido
ha 1 1 submaw | veadisded La i % O 2016 10681
AL LALNANT Wt (ALTA AMLIE] KL Atz el 7 dsedzdieds
5L CAFANIANL | AHMIEE KL AE38360/4% A )
LR S CAZAS HAKT | ARAS T 14Edsasedul  |J] AR isdiooie
Srhiah SUAN AHWE] T »l-l-'?_ét_uu 4] Rsradzesscie
AMNIEL ALR §ASANANL At 1 ANLS (il 232agarursy || Aredidsitons
TAI CRED BORAY LATRIMENELL TATIRIN
LAY L AN I SiRLEE 1pesaseusut s | 7] serdririEooes
ALY AAN EAS. ASME] KLl $10udasaand | f] A9pLI) PGS
IIERE] FAT IS LARANUARLL Db Ol 11435441 /a0 /]| eelizbEscood
BintUA Amaie ] CALIA . MERNaE] CUN OCLL Ld3nsiipdd /]| 3i0sxroedn0n
At PR BTN REERIT AT LUERAN séfaams MILAAT SARAMANL | DENH UGLL eusidssdtay || durrrrrisacced k= Y fankt
WESHIN CALA: Annied nudi Asienjdsugat )] surzrrriEoced
FERUA FAAANIANL | Amar] il E01/1IESLS | miresinziss
AL S EALAL. MARK ANASI K JeuuyE1aL AT
SeMIiLh ULAN, Aniel L eapsttadeds  |2] ows193rssoon
A el ALA TAMALANL Y HARLAHAS O4LL FYEPTEYEr D) i T T
TAP EHEDH RUAAY LAYHIMENELL YARAIN
LMLAROH ANLINGM SIREEL 4/15eaeu60s  |/] aouasbriesud
AZLY BAANYAS AHMT] B Yu143183 i 15452500
WEAE] EALIS CARANVANL ¢ De AU OGLL g3wyiy  [/] ss2iows)Eu0b
ML AMATED LALIRA. MEHIAE LUN OGLL 1UgsEuEst sy |J] ssiX0as raoos
hg 4 LI T AT edef | 2 SALLY IREEAN | S4/5 b BALAAT LARANANL Y DERH L gziguiaiuy /] dleagdetooog 1l bk JUnE1
MesiiN (ALCA vl B FE301951U3 2 w2354 1500
A EARAMANG | AHMIE] Ku) 153733865301 |/ ] 1380810 s 000
L UL S0 RALAS - HALE | AMAL KL SO0/0230281 (/] 130440858000
SEMIRA LAY AHMAEE FL 1/9/5060/408  |/] 3Te102aER000
ArhAe ALA CAMANANL I HATE] AWK ELL asswabanzr L] sisadirsessy
YA KA SURAY CATRIMENRUL YATIIM
AL L ANUNIM SRl eediusidae/ Sl 143400 J30000
MALLT NUAN AL AMNTET § LS feudssdsnial )] dsirEasuadcod
MERAET FATLY KARANANL L e DG 20U4 215004 I
TIRILN ARNED LALILA, MERMED LLN OGLL saded2rengs (/] 15080000
AB ] DA 1 feddfindel 2 RALL DRRRAN ] 2afled WLAAT CARANANL: DEATIR Ol J421522421 J1 424205100003 10U e 10881
MeiRiN LALIA: Al KL s41385E3530 J APREIOFAIS00
FEALA RARALUANL [ AmMiE] Kt 184u225 Jenil s l’;ﬂlsﬂ}‘hwv
BELLLR S0 AZAL WAR KT ARAS| Kid eEO/2deua3) /] 12P2e15300000
SENAA LICAR. AT ELE W3seddeay |7 1sudievirsog
AME T ALA LARAMANL L MAKKLAWAS OLLLE ugeduznis  |[] sEvisdstoaaod
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YAPI KREDI | KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§ E |<O I_

. arsa | Badmwsz | citt/ i
= KAT PAY/ BOLM | savea MALIKC HiSSE ORANI TAPU TARIH
NO . LLA A ENO
PAYDA L_NRIeC L NO
VAP KEEDI RORAY GAVRIMENKUL YATIRW
DRTAKLIGI ANDNIM SIRKETI 31184239273 6397320000
NAZL MAHYAS. AHMET K2 £321037193 52956245000
MEHRMET FATIH KARAMANG DEWUR O5LU | 1605407328: 573352480000
1 s TihUR AHMET CALKA, MEHMET GUNDSW | 765534907 21313883000
AB 3 ZEMING | LISARIET | L MURAT KARAMANC! DEMIR DGLU 27330010431 1591280500001 19 09 7016 T0&H2
HESRIN CAUKA. AHMET Kazi 15352153389 | /| 332390620000
ES0A EARAMANCE. AHMET KITL eOn4E73471 S2954248000
BHIUR SU KATAZ. HAKKL ARAS| KL 1sssnanzies |/ 371824997000
SEMRA UCAR AHMET K1 171032477175 | /| 1539124960000 ]
a'l‘(-P:‘-!'! ATA MHAE HAKR| ARAS DGLU 11600EE061 14525513750
YAPI KRED| KORAY GAYRIMENKUL YATIRIN
ORTARUGI ANGNIM SIAXET 35688529333 |/] 73388024000
NAZU MANYAS. AHMET KiZi 71993698 [/] 10553895000
MEHMET FATIH KARAMANC. DEMIR DGLU | 2187251281 |/| 126646740000
FRATU L S TIMUR AHMET CALKA. MEHMET GUN 081 | 7osessasdt |/] 37esenzzonon
AE B (ZEMIN L | SRIABIET | Lo oy ey | FAERES MURAT KARAMANCL DEMIR OGLU eb47298162 || 3799e0720000 | 19.00.301E FOGEL
NESAIN CALKA AHMET KIZI 7573336327 | /]| 25328348000
ESMA KARAMANC. AHMET KIZi 1226861538 |/] 1205472000
BILUR U RAZAZ, HAKKI ARAS! KIZI soE112953 /] s4sms0sso0
SEMRSA UCAR. AHMET KIZ1 ERTOR3233 |/
0 AHMET ATA KARAMAND. HAKK) ARAS OG0 ] 10115110637 | /] 126686780000
YARIKRED! KORAY GAYRIMENKUL YATIRIN
ORTAKLIST ANONIM SIRKETI 135997932167 |/| 28556090000
HAZU MANYAS: AHMET KIZi 118517004673 | /] 1737396540000
MEHMET FATIH KARAMANG: DEMIE DG1U | 30003827091 | /] 1737396540000
ST S TIMUR AHMET GAUKA, MEHMET GUN OGLU | 32277668183 |/] 1737336540000
AR 7 [zEMined | mnezer T o | S4s2T0 MURAT KARAMANG. DEMIR CELU 3040006827 | /] 173739658000 | 1907 2005 70581
NESRIN CALIKA AHMET KIZi sa344277433 |/ sssenuzyoooo
ESMA KARAMANC, AHMET KIZI 1072014937 | /] 11066220000
BHALIR SU KAZAZ. HAEK] ARAS| KIZ) 97980272173 | /| 1737296540000
SEMAA UCAR AHMET KIZi 7262192013 _|/| 34747930800
AHMET ATA KARAMANCI HAKK] ARAS OGLU | 138763605011 | /] 173
VAR KRED! KDRAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLG| ANONIM SIRKETI 133957932167 |/| 28956050000
NATL MANTAS AHMET Kizi 11X517004673 | /| 1737396520000
MEHMET FATIH KARAMANCI DEMIR DALY | 30005827091 | /] 1737296540000
TIMUR AHMET CALKA. MEHMET GUN DGLU | Z2277658142 | /] 1737396540000
AR ] 1 KAT 634118267 | SPOR SALDMU | 38/5271 MURAT CARAMANCL DEMIR OGLU 3040006527 | /] 17373965000 | 12.092016 Fo61)
HESRIN CALIKA. AHMET KiZi 17917141351 |/] 157545180000
ESMAA KARAMANCH AHMET KIZ| 1n72014937 [/ 110m6320000
ELLUR SU KAZAZ. HAKKI ARASI KIZI asrzsiiaer |f] 72391522500 |
SEMEA UCAR. AHMET KiZ1 2262192013 |/] 34787930800
.M(EIYDYA KARAMAND] HAKKI ARAS OGLU | 138763605011 / ITJ?w
YAPI KRED] KORAY GAYRIMENKUL YATIRIN
CRTAKLIGE ANDRM LIREETI 1339‘]1“3]1{&1 f| 29566050000
WAZU MANYAS. AHMET KiZl 118517004679 |/] 1737396580000
MEHMET FATIH KARAMANC. DEMIF 0GiU | 3000582709 | /] 1737796 560000
TIMUR AHMET CALIKA. MEHMET GUN DGLU | 32277868143 |/] 1737396340000
AB ] 2.kAT | &25/18267 | SPORSALONY | 34/5272 MURAT KARAMARCL DE MIR OGLU 3040006927 |/ 173733634000 | 19092016 70681
MESRIN CALIEA. AHMET KiZi ireimadiast || 137845120000
ESMA KARAMANG. AHMET KiZ!| 1072014937 /] 1106220000
EILLUIR SU KAZAZ: HAKK] ARAS| RiZI 3872501341 || 72391572500
SEMFRA UCAR. AHMET RiZI 3762192013 |/| 35747930800
ARMET ATA KARAMANC! KAk ARAS 061U ] 1357e3s05001 | /] 1737386580000
YAP! KRED! KDRAY GAYRIMENEUL YATIRIV
ORTAKLIEI ANOHIM SIRKET) 133537332167 |/
NAZU MANYAS. AHMEY Y21 118517008679 | /] 1737394540000
MEHMET FATIH KARAMANC. DEMIR OGLU | 20003827091 | /] 1737396580000
TIMUR AHMET CALIXA. MEHMET GUN 081U | 32277668143 | /] 1737396540000
AR 10 3 KAT | 588/18267 | SPORSALONU | 553273 MURAT LARAMAKE: DEMIR OGLL 3080006927 | /] 173739534000 | 19.0% 2016 70481
HESRIN CALIKA. AHMET KIZI 17917141351 |/] 157943140000
ESMA RARAMANCE AHMET KiTi 1072014937 | /| 11ce6z2o000
BILLLIR 51U KAZAT, HAXK] ARAS! KIT) 3872311381 |/] 7231322300
SEMRA LCAR. AHMET KIZY 2762192013 |/] 3s747sanscn
AHMET ATA KARPARANC] HAKEIARAS DGW ] 133763505011 | /] 1737396340000|
VAP KRED! ROTAY GAYRMENKLL YATIRM
GRTALUIGI ANCHIM SIRIETI 123997232167 |/ | 2E9566050000
NAZL MANYAS. AHMET KiZ| 118317004678 | /] 1717395520000
WMEHMET FATIH KARAMAND. DEMIR 51U | 30003827091 | /] 1737295540000
TAAUR AHMET CALICL. MEHMET GUN DELU | 32277668123 | /] 1727294520000
AE 1 3 RAT | Sea/1Re7 | SPORSALONU | 54/5278 MURAT KARAMANCI. DEMIR DGLY 020006927 [ /] 173T3ease000 | 19.09.2018 7051
HESRIN CALIKA: AHMET KL% 178171413510 [ /] 157985 180000
ESHAA KARAMANCL AHMIET K2 1072014937 |/] 11065270000
BILLUA $U CATAZ: HAKKI ARAS! KIZJ 3872511331 (/] 7zmisaaso0
SEMRA UCAR AHMET EITI 2260192003 [ /]| 3avevsomo0
LA ET aTa sARAMANG HAKKARAS OGiU] 13a763emno1t /] 1737305540000
YAB] KREDY KDRAY GAYRIN ENKUL VATIRIM [ J L | l
3343185 ORTAKLS! ANDNIN SIRKETI 1 ! 1 10083015 31843
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3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

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

imar Durumu:

Cankaya Belediyesinden alinan imar durumuna gdre degerleme konusu
tasinmaziann bulundugu parsel Ankara Koltdr ve Tabiat Varliklanni Koruma Kurulunun
13.11.1995 glin 4304 sayill ve 16.04.2004 gin 2102 sayil kararlanina gére 06.07.2006
onay tarihli cap belgesine istinaden TAKS: 3.374 m2'yi, KAKS: 18.100m2'yi gecemez.
Bloklar: A, B ve E Bloklar 18,50 m, C ve D Bloklar 24,50 m, F Blok 6,50 m yapilasma
sarflannda ‘Ticaret ve konut' alaninda kalmaktadir. Parselin terki olmadigi beyan
edilmistir.

e Son Uc yll icerisinde imar durumunda bir degisiklik olmamigtir.

Plan Notlan;

-Tasinmazin tapu kayitlannda “Eski Eser Serhi omasindan dolay! Anitiar Kurulundan
alinacak gorUs dogrultusunda yapilasabilecektir.

-Bina yUkseklikleri A blok:18.50 m, B blok: 18.50, C ve D blok 24.50m, E blok 18.50m, F
blok:6.50m 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 acik teras alanlar toplam insaat alanina dahil degildir.
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Yerlesim Plani

Resmi incelemeler:

Mimari proje
Cankaya Belediyesi imar MUdUrigu 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, E ve F
Bloklara ait mimari proje incelenmistir. Projelerine gére parsel Uzerinde A-B,C,D.EF
olarak adlandinlan 5 adet blok yer almakta olup degerleme konusu tasinmaziarin
konumlu oldugu A-B blok; 3 bodrum kat, zemin katf, 3 normal kattan, C Blok: 3
bodrum kat, zemin kat, 7 Normal kat ve cati katindan olusmaktadir. Parsel Uzerindeki
bloklarin, bodrum katlari ortak kullanimakta olup, 3. Bodrum katta; Otopark, Siginak,
Su depolar, Yangin Pompalan ve Tesisat Odasi, 2. Bodrum katta; Ctopark giris-¢ikis,
Otopark, Cop odalan, Trafo-Jeneratér Odasi, A-B Bloga ait orfak depo alani ve
Tesisat Odasi, 1. Bodrum katta; A-B Blok 1 ve 2 Nolu bagimsiz bdlumler, Otopark, C, D
ve E bloklardaki tasinmaziara ait depo eklentileri yer almaktadir. A-B Bloklarnn zemin
katinda 5 adet bagimsiz bélim ve bina girisi, 1. Katinda 4 adet zemin katta yer alan
bagimsiz bélumlere ait eklenti, 2. katinda 2 adet bagimsiz bolim, 3. Katinda 2 adet
bagimsiz bolim olmak Uzere toplamda 11 adet bagimsiz bolim 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 bagmsiz bdlim yer
almaktadir.
a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 6049 ada, 21 No.lu parsel egimli
topografik arazi Uzerinde, karmasik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asadida belirtilmistir.

v" Fiziki Sekli: Karmasik sekilli
| N

\| Sayfa19/123
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v Alani; 10.264,32 m? yUzlgUmIUdur.

v Bolgenin Kullanm Analizi; Bdlge Alsveris Merkezi, Magazalar, Restorant ve
Kafeteryalar, BUyUkelcilikler, Oteller, Konut alanlan ve Kamu kurumian seklinde
tesekkUION0 tamamlamigtir.

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

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Mahallinde yapllan incelemelerde 10.264,32 m2 alana sahip 6049 ada 21 parsel
Uzerinde betonarme yapi tarzinda inga edilmis olan A-B,C,D,E,F olarak adlandirian 5
adet bloktan olusan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul 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 én taraflannda yer alan iran Caddesine
cepheli olup, buradan direk ulaosim saglanmaktadir. C, D ve E Bloklar ise cevresi
duvarlarla kapal iran Caddesi A-B ve F Bloklar arasinda yer alan, konfrolld gUvenlik
bulunan giristen erisimin saglandidi alanda kalmaktadir. Site binyesinde 7/24 ozel
guvenlik, site girisini ve otopark girislerini kontrol etmektedir. Parsel Uzerindeki bloklarin,
bodrum katlan ortak kullanimakia olup, 3. Bodrum katta; Otopark, Siginak, Su
depolan, Yangin Pompalar ve Tesisat Odasi, 2. Bodrum katta; Otopark girig-gikisi,
Otopark, Cép odalan, Trafo-Jeneratér Odasi, A-B Bloga cit ortak depo alani ve
Tesisat Odast, 1. Bodrum katta; A-B Blok 1 ve 2 Nolu bagimsiz bélomler, Otopark, C, D
ve E bloklardaki tasinmaziara ait depo eklentileri yer aimaktadir. A-B Bloklarin zemin
katinda 5 adet badimsiz bélim ve bina girisi, 1. Katinda 4 adet zemin katta yer alan
bagimsiz bélumlere ait eklenti, 2. katinda 2 adet bagimsiz b&lim, 3. Katinda 2 adet
bagimsiz bdlim olmak Uzere toplamda 11 adet bagimsiz b&Iim 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 bélim
yer almaktadir.

c-) Bagimsiz Bélom Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Ticari olarak kullanilan A-B Blokta yer alan 1, 2, 3, 4, S,
6, 7,8, 9,10 ve 11 No.lu badimsiz Bélomler ve mesken olarak kullanilan C Blokta yer
alan 23 Nolu Dubleks mesken vasifll bagimsiz bélumdur.

*Dederleme konusu A-B Blok, 1 bagimsiz bélim numarall 1. Sinif Restorant nitelikli
tasinmaz 1. Bodrum katta yer aimaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun on
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 1. Bodrum katta
sag tarafta ve cadde kotunda yer almaktadir. Tasinmaza ulasim cadde Uzerinden
saglonmakta olup, hali hozirda icerisinde Starbucks coffe yer almaktadir. Taginmaz
Servis bankosu, servis alani, WC-Lavabo ve mutfak bolimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesinde ve yerinde 172 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz icerisinde
arka tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin Guvenlik HolU araciliglyla direk
gecis bulunmaktadir. Tasinmaz yol tarafinda bulunan gekme mesafesinin bir kismini
UstU acilir kapanir sekilde rtUlerek kullanmaktadir.
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*Degerleme konusu A-B Blok, 2 bagimsiz bélim numarall DOkkan nitelikli tasinmaz, 1.
Bodrum katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun 6n tarafinda
[Dogu cephesinde) bulunan Iran Caddesinden bakinca, 1. Bodrum katta orta
kismdan sol tarafa kadar uzamakta ve cadde kotunda yer almaktadir. Tasinmaza
ulasim cadde Uzerinden saglanmakta olup, hali hozrda igerisinde Macro Center
market yver almaktadrr. Tasinmaz Raflar, reyenlar, kasalar, WC-Lavabo, depo ve
personel odasi bélUmlerinden olusmaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde 248 m2
kullanim alanina sahiptir. Tasinmaoz icerisinde arka sol farafinda bulunan Yangin
Merdivenine Yangin GUvenlik HolU araciliglyla direk gegis bulunmaktadir. Tasinmaza
otopark icerisinden de giris yapilmis olup, bina ortak alanindan bodrum kata inen
ana merdivenin inga ediimedigi tespit edilmistir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 3 bagimsiz bé&lUm numarall 2 kath DOkkan nitelikli
tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun
6n tarafinda (Dodu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin katta,
sagdan ilk srada yer alan ve caddeden yaklasik 3 m yUksek kotta yer almaktadir.
Tasinmaoza ulasim A-B blok ana girisi SnUnde yer alan merdivenler ve 6n kisminda yer
alan yaya yolu araciigiyla saglanmakia olup, hali hazirda igerisinde Pasabahcge
Magazasi yer almaktadir. Tasinmaoz kasa, raf, reyonlar, depo, idare odasi ve WC-
Lavabo bélimlerinden olusmaktadir. 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 HolU
araclliglyla direk gegis bulunmaktadir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 4 bagimsiz bolUm numarall, 2 kath DUkkan nitelikli
tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadir. Dederleme konusu tasinmaz A-B Blogun
én tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin katta,
sagdan 2. srada yer alan ve caddeden yaklasik 3 m yUksek kotta yer almaktadir.
Tasinmaza ulasim A-B blok ana girisi dninde yer alan merdivenler ve én kisminda yer
alan yaya yolu araciidiyla saglanmakta olup, hali hazrda igerisinde Yapi Kredi
Bankasi Kugulu Park Subesi yer almaktadr. Tasinmoz zemin katta bankolar,
operasyon bdlimU ve kasa odasi, 1. Katta mUsteri temisilcileri, mi0dUr odasi ve WC-
Lavabo bélimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta
277m2, 1. Katta 302 m2 olmak Uzere toplamda 579 m2 kullanim alanina sahiptir.
Tasinmaz icerisinde arka tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik Hol
aracligyla direk gecis bulunmaktadir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 5 bagimsiz bélim numarall, 1. Sinif Restorant nitelikli
tasinmaz, Zemin katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun &n
tarafinda (Dodu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin katta, orta
kissmda yer alan ve caddeden yaklasik 2 m yUksek kotta yer almaktadir. Tasinmaza
ulasim A-B blok ana girisi &nUnde yer alan merdivenler aracilidiyla saglanmakta olup,
hali hazirda kiraci olmasina ragmen kullanimamaktadir.  Taginmaz zemin katta
magaza bdlUmU ve mutfak hacimlerinden clusmaktadir. Tasinmaz projesinde ve
yerinde 135m2 kullanim alarn:na sahiptir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 6 badimsiz boélum numaral, 2 katl 1. Sinif Restorant
nitelikli tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B
Blogun &n tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan Iran Caddesinden bakinca, Zemin
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katta, soldan 2. srada ver alan ve caddeden yaklasik 2 m yUksek kotta yer
almaktadir. Tasinmaoza ulasim A-B blok ana girisi 6nUnde yer alan merdivenler ve 6n
kisminda yer alan yaya yolu araciidiyla saglanmakta olup, hali hazirda icerisinde
Luppa Kafe ve restorant yer almaktadir. Tasinmaz zemin katta servis bankosu, mutfak
ve servis alani, 1. katta, servis alani, cocuk oyun alani ve WC-Lavabo bélimlerinden
olusmaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta 277 m2, 1. Kafta 302 m2
olmak Uzere toplamda 579 m2 kullanim alanina sahiptir. Taginmaz igerisinde arka
tarafinda bulunan Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik HolU araciliglyla direk gegis
bulunmaktadir. Tasinmaz yol tarafinda bulunan gekme mesafesinin bir kismini Ost0
acilir kapanrr, yan taraflan da agilir kapanr cam sekilde &rtUlerek kullanmaktadir.
Alan degerlemede dikkate alinmamustir.

*Degerleme konusu A-B Blok, 7 badimsiz bolum numarall, 2 kath 1. Sinif Restorant
nitelikli tasinmaz, Zemin ve 1. katta yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz A-B
Blogun 6n tarafinda {Dodu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, Zemin
katta, soldan 1. srada yer alan ve caddeden yaklasik 1 m yUksek kotta yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim ana cadde Uzerinden saglanmakta olup, hali hazirda
icerisinde Kahve DUnyasi yer almaktadir. Tasinmaz zemin katta servis bankosu, mutfak
ve servis alani, 1. katta servis alam ve WC-Lavabo bdlimlerinden olusmaktadir.
Tasinmaz projesinde ve yerinde zemin katta 172 m2, 1. Katta 172 m2 olmak Uzere
toplamda 344 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmaoz igerisinde arka farafinda
bulunan Yangin Merdivenine Yangin GoUvenlik Holi aracihigiyla direk gegis
bulunmaktadir. Taginmaz yol tarafinda bulunan gekme mesafesinin bir kismini Usty
acilir kapanrr, yan taraflar da acilir kapanir cam sekilde ortGlerek kullanmaktadir.
*Degerleme konusu A-B Blok, 8 bagimsiz bélim numaral, Spor Salonu nitelikii
tasinmaz, 2. Katta yer olmaktadr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun on
tarafinda (Dogu cephesinde) bulunan iran Caddesinden bakinca, 2. katta sag
tarafta yer almaktadir. Tasinmaz projesinde ve yerinde 565 m2 kullanim alanina
sahiptir.

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

*Degerleme konusu A-B Blok, 11 bagmsiz bdlim numaral, Spor Salonu nitelikii
tasinmaz, 3. Katta yer almaktadr. Degerleme konusu tasinmaz A-B Blogun &n
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 badimsiz b&lum numarall Spor Salonu
nitelikii tasinmazlar, yerinde yapilan incelemede MACFIT Spor Salonu olarak
kullaniimakta olup, tasinmazlara giris 3 kat seviyesinden saglanmakta olup, igeriden
celik tasiyici merdivenle baglantsi saglanmistir. Tasinmazlara ulasim Zemin katta yer
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clan bina girisinden merdiven ve asansérle, Bodrum katlarda bulunan otoparklardan
asansdr aracligyla saglanmaktadr. Tasinmaz icerisinde arka tarafinda bulunan
Yangin Merdivenine Yangin GUvenlik HolU aracilidiyla direk gecis bulunmaktadir.
Tasinmaz giris danisma-kayit bdlomleri, spor salonu alanlar, masaj-SPA balUmU ve
Bay-Bayan WC-Lavabo hacimlerinden olusmaktadir.

*Degerleme konusu C Blok, 23 bagimsiz bélim numaral, Cati Arall Konut nitelikli
tasinmaz 7. Katta ve cati katinda yer almaktadir. Zemin katta yer alan C blok girisine
gore, sol-yan tarafta yer almaktadir. Tasinmaz 7. Katta; Salon, 4 Oda, Mutfak, 2
Balkon, 3 Adet Banyo, WC, Soyunma Odasi, Giris HolU, Yatak Hol0 bélimlerinden
olusmakta olup 245 m2 alanlidir. Cati katinda ise Yatak odasi, Soyunma Odasi,
Banyo, Mutfak Nisi, Hol ve Teras bélimlerinden olusmakta olup, 65 m2 kapal alan, 25
m2 teras alanindan olusmaktadir. Taginmaz toplamda 310 m2 kapall, 32 m2 acik teras
alanindan olusmaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda eklenti olarak tescil edilmis olan 18 m2 depo hacminde
yer almaktadir. Tip imar Yonetmeliginde belirtilen brit alan tanimina gére tasinmazin
alani {310 m2 kapal dlani -balkon alani dahil- +32 teras alant +18 m2 eklenti depo )
360m2 dir.

Ayni yoénetmelikte belirtilen Brit genel alan tanimina gdre ise tasinmazin bina olarak
alanlarindan gelen 39 m2 sirkUlasyon alani ile toplam alan 399 m2dir.

Tasinmazin zemin désemeleri, salon ve odalarda lamine parke, 1slak hacimlerde,
mutfak ve terasta mermer kaplamadir. Duvarlan yasamam alanlarninda saten boya,
islak hacimlerde mermer kaplidir. Tagsinmazin sitmast merkezi sistemdir. Tasinmazin
mutfak dolaplar ve tezgahi, banyo dolaplan ve lavabo-klozetleri, finn-ocak-aspirator
ankastreleri mevcut olup, lUks olarak imal edilmistir.
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3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Aim 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.

*A-BBlok 1,2,3.4,5,6,7,8,9,10 ve 11 Nolu BB'ler ve C Blok 23 Nolu BB tapu kayitiar

Uzerinde mUsterek olarak;
-Beyan: Yonetim Plani Degisikligi: 21/10/2016, 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 sézlesmesi vardir. { 30/10/2014 TARINDEN [TIBAREN 99
YIL SURE ILE TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM 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 aimaktadir. 10.08.2015 Tarih, 51687 Yevmiye No.

* Son Uc yil icerisinde tasinmaziar ile ilgili alim satim islemi gerceklesmemigtir.

*Son 3 il icerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemigtir.

Ancak rapora konu tasinmaziarin yer aldigi parsel ile ilgil olarak acgimis ve
sonuclanmis davalar Yapi Kredi Koray GYO tarafindan tarafimiza iletilen hukuk
burosundan temin edilen aciklamalar asagida yer almaktadir,

1- Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma vakfinin; Cankaya Belediye Baskanlgl ve
T.C. KOItOr ve Turizm Bakanhdi aleyhine, Ankara 9. idare mahkemesinin 2006/2203 E
sayll dosya Uzerinden agimig olan davada mahkeme 30 Aralik 2004 tarihli imar
durumu belgesinin Cankaya Belediyesi EncUmeninin 23 Aralik 2004 tarihli parsellerin
tevhidi kararinin, Ankara KoltUr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nunlé Nisan 2004
tarih tarihli 9102 sayill ve 13 Kasim 1995 Tarihli 4304 sayill kararlarin iptaline karar
vermisti. Mahkeme karan yUrUtmeyi durdurma ve durusma talepli olarak temyiz
edilmistir. Danistay é. Dairesi nezdinde kara duzeltme yoluna basvuru yapilmis ve
Danistay tarafindan  $irket lehine karar verilmis olup, dosya Ankara 9. idare
mahkemesine geri génderilimistir. Ankara 9. idare Mahkemesi, 2013/586E-2013/1089 K
sayill karari ile Danistay 6. Dairesinin bozma kararna uyma ydnUnde karar almigtir.
Cankaya yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfinin, Ankara 9. Idare Mahkemesinin
vermis oldugu bozmaya uyma ile davanin reddine karsin temyiz yoluna gidilmigtir.
Temyiz incelemesi karar dizeltme yolu agik olmak Uzere sirket lehine onanmistir. Bu
sUrecten sonra Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi dizeltmeye gitmemesi
nedeniyle karar sirket lehine kesinlesmis ve ilgili dava tOm hukuki sUreclerini
tamamlayarak sirket lehine sonuglanmistir

2.Ankara 9. idare Mahkemesinde gérilen 2007/237 e saylll davada davaci Ankara
BUyUksehir Belediyesi, Davall Cankaya Belediyesi olup, davalinin yaninda modahil
Yap! Kredi Koray GYO dur. Dava igerigi; toplam insaat alanina itiraz ve imar planina
aykin yapillasma ile ilgili olup, 05.07.2019 tarihli bilirkisi raporunda tasinmazin toplam
insaat alaninin KAKS:18.100 m32 olmasi gerektidi mahallinde yapilan incelemelerde
ise KAKS:17.336,63 m2 oldugu belirtiimistir. Tasinmazin kurul onayll projesine uygun insa
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edildigi belirtiimistir. Mahkeme davaci tarafin talebinin reddine karar vermis olup,
karara davaci taraf itiraz ederek davay temyiz incelemesi igin Danigtay é. Dairesine
2020/7153 E. Sayisi ile basvurmus ve dava incelemesi devam etmektedir.

S6z konusu davalann tasinmaziar Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3-5 Takyidahn Gayrimenkulin GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YOrOrlOkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portféylne alinmasinda engel
bulunmadig degerlendirilmistir.

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

Tasinmaziarn yer aldig parsel Uzerindeki bloklara 22.09.2006 Tarih 613 Sayili Yeni Yapi
Ruhsati ve 08.11.2007 Tarih, 193 Sayi Tadilat Ruhsatlan alndiktan sonra Ankara 9.
idare Mahkemesinin 2007/237 E., 2008/2108 K. Sayill kararna istinaden 29.01.2009
tarihinde bu ruhsatlar iptal edimistir. Daha sonra Danigtay 6. Dairesinin 26.11.2012
Tarih, 2009/2706 E., 2012/6756 K. Sayil karar ile Ankara 9. idare Mahkemesinin karari
bozulmustur. iptal kararinin bozulmasindan sonra 01.10.2013 Tarihinde Yeniden Yapi
Ruhsatian alinarak ingsaata devam edilmigtir.

Cankaya Belediyesi imar MUdUrGgU arsivinde dijital ortamda incelenen belgeler
icerisinde tasinmaziara cit Yap! Ruhsah ve Yapi Kullanma izin Belgeleri asagidaki
listede yer almaktadir.

[ BOFis VE IS YENIDEN YAPIRUHSATINA

YERi ISTINADEN VERILMISTIR.
; YENIDEN YAFI RUHSATINA
7 560 N | 7577200 38 |.__ Sy
10.09.2015 iskan c 24 MESKE s isti NVERILMISTIR.
| 11 OFis Ve 12.04 2016 TARiH, 120/16 SAYIL
B |17.08.2016 652 iskaN A8 5 10.218,52 | 4A  |TADILAT RUHSATINA iSTINADEN

YERi

VERILMISTIR.
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3-7 Projenin GYO Poriféyine Alinmasinda SPK Mevzuah HOkimleri Cercgevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig Hakkinda Bilgi

YUrorlokteki mevzuata gére bagimsiz bdlimlerin mevcut haliyle de GYO portfoylne
“Binalar" bashdi altinda alinmasinda engel bulunmadigl gérisindeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan'na liskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tUrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmas! zorunludur. Ancak, mulkiyeti fek
basina ya da baska kisilerle birlikte orfakiiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin veya ayri
bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amacryla kullanimast halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumund uygun olmasi yeterli kabul edilir." anilan
yapinin yOrOrlUkteki Mevzuata uygun olarak inga edilmis ve belgelerinin eksiksiz olmasi
sebebiyle ve tadilat ruhsati almis olmasi ve alinan ruhsat ve eklerinin tasdik edilmis
olmasi ve yapr kullanma izin belgelerinin ve kat milkiyeti tapulannin alinmig olmasi
sebebiyle GYO Portfdylne bagdimsiz bdlumler olarak alinmasinda herhangi  bir
sakinca bulunmadigi degerlendirilmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKIN ANALIZLER

4.1 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tagsinmaziar; Ankara'nin anda ulasim akslarindan olan, Uzerinde
Turkiye BUyUk Millet Meclisi, Kizilay, Bakanliklar, BUyUkelgllikler bulunan, AtatUrk Bulvar
Uzerinde yer alan Kugulu Park'tan, (ayni zamando ran Caddesinin baslangic
noktasi), iran Caddesine girip ilerlerken yaklasik 250 m sonra sag tarafta yer alan
parsel Uzerinde yer almaktadir. Tasinmazlor Iran ve Arjantin Caddelerinin kesistikleri
kavsak noktasinda, iran Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaziarin bulundugu
kavsak noktasinda, hemen karsisinda Sheraton ve Hilton Oteller, Karum Alisveris
merkezi yer almaktadrr. ran Caddesi Uzerinde tasinmazdan hemen sonra Segmenler
Parki baslamakta olup, caddenin sonunda Cumhurbaskanligli Cankaya KoskU ve
Amerika BUyUkelciligi yer aimaktadir. Cadde Uzerinde tasinmaziarin oldugu tarafta
baska konut ve ticaret alani bulunmamaktadir. Caddenin karsl tarafinda ise kisitl bir
alanda Zemin + 3 kath binalar yer almakta olup, konut ve ticaret alani olarak
kullaniimaktadir. Tasinmazin bulundugu bédlge arag ve yaya trafiginin oldukga yogun
oldugu bir nokta olup, ticari olarak yuksek yogunlukta bir béige ve bdlge sakinlerinin
gUnlUk temel ihtiyaclarini giderebilecekleri, market, eczane, kafeterya, seklinde ticari
alanlar bulunmaktadir. fran Caddesinin basladidl nokiada yer alan Kugulu Park ve
Tunall Hilmi Caddeleri sehrin dnemli noktalarindan olup, sehrin yUksek gelir grubuna
hitap eden magaza, kafeterya ve restoranilar bu bolgede yer almaktadir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
GUncel halde Turkiye Ekonomisi ile ilgili glncel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGELER Birim 2014 2015 2016 2017 2018
REFL EKONOM

GSYH (TL) Milyar TL 1.764 2.338 2.609 3.105 3.446 OVP
GSYH (USD) Milyar USD 934 855 861 851 923 OVP
Kisi Bastna GSYH (USD) UsSD 12112 11019 10883  10.597  11.409 OVP
GSYH BiryGmesi L 5.2 6,1 32 74 5.5 OVP
Gini Katsayis1 Oite | Arast 0.391 0,397 0,404

FIYATLAR ve FAIZLER

Yi - UFE (Yilsonu) % 6.36 5,71 004 1547 16,37 Nisan
TUFE (Yilsonu) o 8.17 8,81 8.33 11,92 10,83 Nisan
Gosterge Tahvil Faizi % 8,02 11,15 10,63 13,40 16,41 Mayis
iSSIZLIK ORANI (Y1lhik Ortalama) 13 9,9 10,3 100 109 10.8 Subat
BUTCE Nisan
Biitge Giderleri Mihyar TL 448 4 506,0 5836 6777 255.2

Biitge Gelirleri Mityar TL 425.7 483.4 5544 6303 232.0

Bitge Dengesi Mityar TL 227 2126 292 474 232

Bitge Dengesi ' GSYH % 1,1 1.0 El 2 .07

Faiz Dist Biitge Dengesi Mityar TL 272 30,4 210 93 22

Faiz Dis1 Biitge Dengesi'GSYH 5 13 13 0,7 03 0,1

BORC GOSTERGELERI Mart
Merkezi Yénetim Ig Borg Stoku Milyar TL 4146 440,1 468.6 335,5 550.4

Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku Milyar USD 85,2 81,7 2,6 90.2 91,7

Merkezi Yénetim Toplam Borg Stoku Mityar TL 6125 678.2 760.0 876,35 9131

Kamu + Ozel Kesim Dis Borg Stoku Mityar USD 405,1 3994 4082 433,.3

ODFMFLER DENGESI Mart
Ihracat (FOB) Mityar USD 168.9 152,0 1502 163,8 428

Ithalat (FOB) Mityar USD 2323 200,1 191,1 244 60,0

Disticaret Dengesi Milyar USD -63,6 481 -40,9 586 72

Cari Islemler Dengesi Mityar USD 43,6 32,1 -33.1 47,1 164

12 Aylik Cari Denge ' GSYH L2 4,7 3.8 38 55 60

MB Rezervleri Mityar USD 1264 110,5 106,1 107.6 11,0  Mays
Déviz 106,3 92,9 92.1 84.1 86,20

Al 20,1 17,6 14.1 235 24,80
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 11204 13209 15412 18288 19773  Mays
KREDI STOKU Mityar TL 12502 15003 17517 21234 23022 Mays
KrediMevduat Orani 72 1148 117.2 1174 1197 1198

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

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktdrler

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinrlayan herhangi bir faktor
mevcut dedildir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 6049 ada, 21 No.lu parsel egimli
topografik arazi Uzerinde, karmasik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asadida belirtilmigtir.

v Fiziki Sekli: Amorf sekilli

v Alani; 10.264,32 m?2 yUzdlgUmlUdor.
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v Bolgenin Kullanim Analizi; Bolge Alisveris Merkezi, Magazalar, Restorant ve
Kafeteryalar, BUyUkelgilikler, Oteller, Konut alanlar ve Kamu kurumlari seklinde

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

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahalinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yefkillerinden ve
resmi kuruluslanndan temin edinlen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerieme yapimistr. Bu baglamda;

Elektrik Sebeke
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jeneratoér :‘Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri ‘Meveut
Yangin Tesisati :‘Mevecut - Yangin Dolaplari ve Sprinkler
Asansorler : Mevcut
Otoparklar :Mevcut

4-6 DeJerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kistlamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimiar icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gegerlilik sartiannin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilobilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktr.

1-) MUlkUn tapusu gegerli ve mUlkiyet hakk pazaranabilirdir,

2-) MUk, zerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tum mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistr.

6-) MUIkO daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkUn zemin altinin veya yapilann
sakll veya asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistr.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtiimedidi, tanmlanmacdig! veya
dikkate alinmadig durumda, mulkin gecgerli tim imar yasalan ve kullanim yonetmelikleri ile
kisitlamalanna uydugu varsayilmistir,

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde
edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecegdi varsayllmistir.
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10-) Raporda aksi belirtimedikce, arazi Uzerindeki yapillandirmalann parsel sinirdari icinde
kaldigi ve herhangi bir tecavizin olmadigi varsayimistir.

11-) Bu raporda cksi beyan ediimedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gézZlemienmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazdanmigtir:

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

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlagsma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rzasi oimadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi
(bzellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kKimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iliskiler, haberer, satglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agklanip
yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri,
guncel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve isfikrarl bir
ekonomiye dayalidr. Dolaysiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gbre
dediskenlik gosterebilir.

5) Burapor ' Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. "' nin kullanimi icin hazifanmig 6zel
bilgiler bUtinU niteliginde olup, kopya edimesi, alinti yapimasi, referans gosterilmesi, kismen
veya tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.$.'nin yazili iznine tabidir.

é-)Yap andlizi ve depremsellik tesflerinin incelemesi degerleme calismasinin - disinda

birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktérler

v Sehrin merkez noktasinda yer almasi

v Ana ulasim aksanlarina yakin olmalari

v YUksek gelir grubuna hitap eden bir konumda yer almasi

v BUyUkelcilikler, 5 yidizl otfeller, Cankaya KoskU ve bakanlklar gibi onemi
noktalara yakin olmasi

v Hali hazrda icerisinde prestijli, market, restorant, kafeterya ve hizmet alanlannin
olmasi ve konumu itibariyle prestijli markalann tercih edecegdi bir noktada
olmasi

v Reklam ve tabela avantajli olmasi

v Kat MUlkiyetine ge¢cmis olmasi

v" Kapall otopark imkant bulunmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v Yuksek deder arz etmesi sebebiyle potansiyel alici kitlesinin kisitl olmasi.

v Emlak piyasasinda yasanan durgunluk

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
Satislanin Karsilastinimast Yéntemi ve Gelir Yontemi kullaniimigtir. Her iki yontem
ile cikan sonuglar uyumlastrma galismasi ile sUperpoze edilerek nihai degere
ulasiimistir.

N\
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4.8-1 Emsal Sahslann Karsilashinimasi Yénteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen
mUlk0 uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyating,
karsilastrma unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan
benzer mUlklerle karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Bolgede
yaphdimiz arastrmada asagida belirtilen emsaller incelenmigtir.

Emsaller:

Degerleme k synmazlann n tarafinda

fr g Ty e
Emeisiz Bulvan Gzerinde bulunan, taginmazlara
250 m moaslede yaklmyik 25 yplkk binadal  KARAN
bulunan, 240 m2 3+1 olarak beyan cdilen, laks | GAYRIMENK
1 imal edildigi belirtilen, kullamm alanlan oldukga| UL UFUK BEY| 24000 | $2.300.000,00 | #2200.00000 | £3.167 15% 410542
biyik olon, benrer Breliklerde site igerisinde| 0507 946 ;
bulunan rheskenin 1abkk oldugu Gfreniimistir. 8920
Emaafin daha yash bir binada yer aldig iin
yereftyesi gDkt

Degl konusy Ly lann oa tarafinda
buiunm kavyak noktasinm dnmdu yer dm
Arjaritin Caddesi Gzerinde bul GOLD KEY

300 m moalode yaklayk 35 y-lbk binada| G AYRMMENK
bulunan, 165 m2 341 olorak beyan edilen liks | UL HAKAN
2 lims ediidigi belinilen, standart spantman|  ppy
iersinde, oloparki ve  asamsbrll  bulunan,| ps33 630
meskenin satibk oidugu  Bfrenilmagtir. Emsalin 7113
daha yxyh bir binsda yer aldg@ Kin yerefiyei
diyivktir.

16500 | £1.150.000,00 | $1.100.000.00 | £6.667 s LBEET

Degerieme & L2y latn o0
bulunan  kan Coddesi  Grerinde  bulunan,
Laginmazlaca 200 m mesafede yaklayk 30 yilik | EKIM EMLAK
binada bulenan, 190 m2 §+1 olarak beyan ediien, | SADETTIN
B A e e T T T 19000 | 8240000000 | 220000000 | k11579 | -10% | k10421
amsansdris bulunan, meskenin ssulk oldugu| 0532 250
Sireniimigtir. Emsal tay m ak kogak| 8737

oknasmdan dokny binm deger ylksoktir.

Dmrk:me InDnum u;mnu.:l.arm on taralinda
Ja yer alan Tur:n
Emeksiz Bulvan Grerinde bul tay KARADAG
300 m moaslede yaklok Zﬂyblhk da| GAYRIMENK
bulunan, 110 m2 3+1 clarak beyan edilen, tadilat| UL DERYA
4 e | ok bekridey S\itart anarima| | HANM 110,00 4950.000,00 4190000000 | 818182 25% 410227
I Wﬂ'ﬂmd:. =anosdr ve oloparki bulunmayen| 0532 497
satbk oldugu dfreniimigtir. EMsalin| 6427
tadilat datyscenn obnast ve yay olarsk daha eski|
binada yer almasndan doly yerefivesi digdkLir.
Dogerleme konusuy tagmmara yakin mesalede
hemen yolun kary tarafinda  Karum AVM
igerminde, ofs katlannda yer alan 40 m2 oﬁslﬂ SARIBIONEN
5 Egsm’ Tl.lbuki ie:-;?blr ";h‘:s_’ f I:]E:}Z?‘;}B‘f\' 40,00 1355.000,00 1370.000,00 8250 0% 10475
emsal olarak ddyuniilmiy olup, tasmmarlann 352 0942
konusu ensalden reklam, tabela, kolay plapmvb
avantajlan bulunmaktodir.
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Degerieme & 3 ayskn mesafedeyer alan, | MOLK
: arac ve yaya trafig daha yngun olan Tunah Hilmi KAYNAK
Caddemi izerinde bulunan, zemin katta 70 m2 GAYRIMENKU
{ ylnan alant olan, 10,000 TL Kiracss: bukinan s yeri | L BURAKBEY 70,00 240000000 | k220000000 |R31428] 0% £31.429
2.400.000TL beded ile sateister. Kaplalizasyon orans | 053201234
{0,055 dir.} 85
| Yapdlan goriymede L3 e yakin & lu 160 ABART)
m2 kullsnem alanma sship zemin kat igyerinin GAYRIMENKU
I & 500 DOOTL Bkl Ao pasihih sharck sk i TR 160,00 L5600000,00 | £520000000 |e32500| 0% | 832500
| edilmig tir, 053251012
Deferiome konusu taynmaea yakn mealede yer alan, REMAX
| benter arag ve yaya traligi olan Cinnsh Caddesi DURAN BEY
I fzerinde bulunan zemin ket 120 m2 kulonmalan | ooy ngo a0 120,00 267500000 | 8250000000 | 20833 | 20% | 425000
| olan, bakimeswz, standart apartman attinda yer alan i 88
yerinin 2,675 000 00 TL bedelle satibk oidugy
cgerieme konusy tag yakin fede yer slan, EMLAK
arac veyaya trafigi dsha yogun olan Tunah Hilmi YETKILISI
Caddesi Gaerinde bulunan, 2emin katta 150 m2 HAKAN BEY 15000 | 43.150.00000 | 300000000 [820000| 10% | 422000
| kuflsnem alani olan, 12,000 TL kiracoi bulunan g yerl | aea3334 14
3.150.000 TL bedel ilen satibkur. 70
| Dges k Lay yakin mesalede yor alan,
| arag veyaya traligidaba seyrek olan Kuveyt Coddesi REMAX ViP
I Gzerinde bulunan 2emin kat 180 m2, Bodrum kat 120 ALl geY
: R T stndayer | 053361073 210,00 £3.600.00000 | £3.400000,00 |L16190) 20% | £19.429
; slan i yerinin 3.600.000,00 Tl bedelie satilk oldugu 23
! Bfrenilmigtir.
Degerleme k . yakin messfode yer alin,
arag ve yaya raligidaha seyrek olan Ugur Mumcu
Caddesi lizerinde bulunan Zemin kat 200 m2, kullenm | VATAN EMLAX
alans plan, &n arafinda kullansbilecegi grekme O2CAN BEY
! bl & it .60 500,00 n'::*!m s 200,00 £3.950.000,00 | 4380000000 |b19000| 30% | k24700
I oldugu Bgrenilmiztir. 47
|
Genel Agklams
* Crmaal tagn ORTALAMA BiRIM DEGER

t25.843|

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

oraninda alinmigtir.
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D komsu t ok yim "
Arjantin Cadresi (merinde bulunan, 37ag v yava tratdi EMLAK
daha seyrek, rekiom kabsyet: daha digdx alan Dir YETIGUS] TUBA 22400 2400000 +20,000,00 E 15% m

noktads bulunan Zemin kat; 120m2. 1. 054 120 ma, 2. HANIM
kat; 120 m2 kullanm aiam oian 3 kath binamen kirabk  |0532 593 07 57
iRy mm .

Degerieme konpusu Ta3NMIza yakm mesxinde yer

Atattrk Bubven (2erinda bulunan, 2amen katta 280 m2

2 kuflarum alam olan, 21.000 TL Brann bulunan i§ yorl ELUF EMLAK 280,00 421.000.00 421.000,00 75 5% t101

3.700.000TL bedel e satibkty. Emsalin 3350.000 TL (0312 905 05 05
badel e 3l bulabiiecedi Sngariimektods.

| (xaprtalizasyon orami 0,075 dir.|

|Deg konusu tag yakin yer alan,
arag ve yaya trafigi daha olan T Hibmd
C;m:vﬂmmmm lmu?::\! kullanm MUL KATION

| GAYRIMENKLIL

3 |alan olan, 10.000 TL kiracs bulnan i yer) 2,400.0007L 70,00 £10.000.00 +10.000,00 143 10% +157

bede! ke satihitir. Emsatin 2.050.000 TL baded e 3ho DURAR L
0532 012 34 65
&1 ongi ke (kap orani
0,058 dir.
Degerleme konutu taginmaz ile yakn konumiu 120 m2
kularm 3lans cldugu beyan adien 2amin katTa yer atan CARS| EMLAK
4 benzer gerefyell dikkan 6.500TL bedel i kiraah odap, | 010 390 a2 pe 120,00 s % T A% o
1.550.000TL bedel ile satibiicter, Emzahin 1200000 TL
bedal ie aha bulabilecad! bn gortimektodic,
| (kaptalizasyon orans 0,065 air.]
konusu tag te yakin kanuimiu glek
dde Gzerinde yor alan 300 m2 kullsnim alan bulunan
{kurumaal kiraah i yen 14.000TL bedie e kirao REMAX PLLS
| 5 olup,3.000.000TL bage! Iie pazarbih olarak | BERKAY BEY 300,00 14 000,00 21400000 |&666667| SO% &70
| Emsalin 2.450.000 TL badel le abka 0544 535 22 99)
| b &n g dhir. on oram
| Oair.)
|gens) Apkizma:
(= Emsal on Bodrum Kst katve 1, Kat: 2/3 oraninds . ORTALAMA BIRIMDEGER | sam2

§

Genel Agiklama:

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

*[s yerlerinde normal katlar zemin kata 0,55 oraninda zemin kata indirgenmigtir.

Emsal _|satisDeferi  |Kira Amortisman sdresi (Vil) |Kapitalizasyon Orant
| ‘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 alanlannin; ortak alanlar, 6n bahge mesafesi v
alanlann da eklenmesi sureti ile clagandan %15-25 daha blyUk beyan edilerek
sdylendigi dUsunUlmektedir. Tabloda belirtilen emsal alanlar, pazarlanan alaniar
Uzerinden tahmin edilen proje alanlanna indirgenmis olarak belirtilmigtir.  Yakin
cevredeki emlak pazarlama firmalar ile yapllan gérismeler ve yukanda detaylan
verilen emsal bilgilerinden yola ¢ikilarak tasinmaziann diger olumlu/olumsuz Szellikleri
(manzara, i¢ mekan kalitesi, bUyUklUk, vb) dikkate alinarak degeri takdir edimistir.
Bélgede benzer nitelikli proje sayisinin kisitlh olmasi sebebl ile bulunan emsaller benzer
veya yakin yogunlukta 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 alinmigtir.

*is yerlerinde normal katlar zemin kata 0,55 oraninda zemin kata indirgenmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar icin deger takdirinde bulunurken tasinmaziann cadde
cephesinin olmasi, caddeden direk gegis saglanmasi veya merdivenle ulasim gibi
reklam kabiliyetini ve mUsterinin tasinmazlara ulagim kosullar dUsUnUlerek tasinmaziar
arasinda serefiyelendirme uygulanmigtir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Uygulanmasi

Bir yapilandinlimis mUlkin, aynisint insa etme veya yerine koymanin gincel maliyetine
herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif unsurun distlmesi ve toplam
maliyetten amortismanin disUimesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine
arazi dederinin ilave etmek suretiyle muUlkin toplam degerine ulasildigi islemler
dizisidir,

Maliyet yontemine dayall hesaplamalanmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kén dahil edimek
suretiyle belilenen ve 16/7/1985 tarinli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Kararn ile
yUrirnlige giren Mimarlk ve MUhendislik Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2 maddesi
geredince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yilt Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmigtir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri -

Yipranma Degderi +MUtesebbis Kar/Zaran ‘drr.
Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosteriimesi gerekmektedir.
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Bu tanimda arsa dederi disindaki dederler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gunUndeki teknoloji ile ortalama isgilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasi, Ekonomik émr0 ve
bakimiilik hali {yani iyi mi kdt0 mU kullanimigh@) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
Formulde yer alan maliyetler ve dUstlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa strecinde kaybedilen zaman, 10m altyapinin ¢alisir konumda olmas gibi
unsurlan géz énunde bulundurarak satin aima bedelini belirlerken maliyetin Uzerinde
vermeye razi oldugu prim tutanni ifade eder.

Maliyet Yéntemi: Degerlemede maliyet ydntemi kullaniimamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yontemlerden biri de gelir yaklasimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yéntem olarak degerlendiriimektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolayi gelir yontemi
kullanilimistr.  Yapilan piyasa arastirmalan sonucun da tasinmaziarnn yer aldigi
bélgede ticari gayrimenkullerin kapitalizasyon orani yaklagik 0,067 (yaklask 15 yil
olarak )oldugu tespit edilmigtir.

*Yapllan arastrmalarda bolge geneli igin konutlarda geri donds sOresi 15-20
bandinda oldugu tespit edilmis olup, kapitalizasyon orani 0,050 olarak alinmistir.

Kirahk emsal tablosu 4.8-1 maddesinde belirtilimistir.

*Yap! Kredi Koray GYO Hissesine disen degerler tabloda belirtilmistir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullanimamigtir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulon mulkiyet hakki tam ve buna bagh haklarn kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadir.
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4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapillandinimig bir mulkin;
v" Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmkUn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belireme calisma ve yorumlannin bir bGtinGdor.

A

Konu gayrimenkulUn hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi dahilinde
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagdl degderlendiriimektedir.

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

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Musterek veya Bolunmis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Degerleme Tkgm sisteminde kat irtifaki kurulu olan ve kat mUlkiyetine gegmis olan
bagimsiz bélUmler Uzerinden gergeklestiriimistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkhi Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuclannin Uyumlastinimas: ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gegcirimesi,
gUvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru sefinde yer alan sorularnn soruimasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degdil ise degerleme metodunun
tekrarlanmasini, uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktari
kriterlerinin uygulanarak degderlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tirl, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkll deger elde edilmistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastrma metoduna gére uyumlastirarak, Nihai Deger sonucuna
ulasilmigtir.

A
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Soru Sefinin Uygulanmast:

<
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CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI ILE ILEGI SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? HAYIR
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktérlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmig mi?
Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlan igerisinde mi? Evet
Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla Bt
uyumlu mu?
GELIR ANALIZi SORULAR
Gelir analizi igin yeterli kiralik emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu degerleme konusu taginmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiralik emsallerin dzellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesiyor? Evet
Yapila diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Kiralamalarda spekiilatif talepler mevcut mu? Hayir
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
¢) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlagtirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulagmada sunulan kanitlar yeterlidir.

\
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Degerleme Yontemi Deger
Emsal Karsilagtirma Yaklagimi 89.220.000,00- TL
Gelir Yontemi Yaklasimi 88.635.438,81-TL
Takdir edilen Nihai Deger 89.220.000,00-TL

Degderleme konusu tasinmazliann tamaminda Yapi Kredi Koray GYO Hissesine dUsen degerler;

Degerleme Yéntemi Deger
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 43.716.923,51TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 43.187.815,18 TL
Takdir edilen Nihai Deger 43.716.923,51TL

Uyumlulastrmada, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Gelir Yonteminden elde edilen
degerlerin  agirhg  farkhlastnimamigtir.  Elde edilen nitelikli  emsallerle  emsal
yaklasimindan elde edilen deger nihai deger olarak kabul edilmistir.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz iceriginde yer alan varsayim ve
kisttlamalann kabulld sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Ankarc
ili, Cankaya licesi, Cankaya Mahallesi, 6049 Ada, 21 no.lu parsel Uzerinde yer alan A-
B Blok 1, 2, 3, 4,5, 6,7,8,9 10 ve 11 No.lu Bagimsiz Bélumler ve C Blok 23 No.lu
Badimsiz bdlimin dederleri asadidcaki tabloda farkll baglklarla detay halde
sunulmustur.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasllan bilgilerin tamarmi rapora aktanimis olup raporda talebe bagl olarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

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

Gorus

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

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig) Hakkinda Géris

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yap! kullanma izin

belgeleri mevecuttur. Portféye alinmalarinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Bir Engel bulunmamaktadir.
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6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulUn bulundugu konuma gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan andlizler, uygulonan
degerleme metotlon ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
lIkeleri ile baddasik ve Sirketimiz llke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlann kabulU sart ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda Ankara lli, Cankaya ligesi, Cankaya Mahallesi, 6049 ada, 21 parselde “ 12
adet bag@imsiz bolim" vasifl degerleme konusu tasinmazlar igin, Emsal Karsilastirma
Yénteminden 89.220.000.TL ve Gelir Yaklasimi Yénteminden ise 88.635.438.81-TL deger
hesap edilmistir. Tasinmaoz icin Emsal karsilastirma yénteminden elde edilen veriler
nihai deger olarak kabul edilmigtir.

Buna gore degerleme konusu tasinmaziarin Yapi Kredi Koray GYO Hissesine DUsen
kisimlannin toplam degeri 43.716.923,51 TL
(KIRKUCMILYONYEDIYUZONALTIBINDOKUYUZYIRMIUGLIRAELLIBIRKURUSTURKLIRASI)

olarak takdir edilmistir.

Buna gdre dederleme konusu tasinmaziarin Yapi Kredi Koray GYO Hissesine DUsen
kisimlannin KDV dahil toplam degeri 51.585.969,74 TL

(ELLIBIRMILYONBESY UZSEKSENBESBINDOKUZY UZALTMISDOKUZLIRAYETMISDORTKURUSTU
RKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

*Yapi Kredi Koray GYO nin hissesine dUsen degerler tabloda, kdv |i ve kdv siz olarak
TUrk Lirasi para birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir
edilmistir.

™
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Pazar Degeri;

Rapor tarihi itibanyla TCMB déviz satis kuru, 1.USD=7,5653TL"dir.
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-3 Konu Gayrimenkuiin Ge¢mis Yillarda Degeriemesinin Yapilip Yapiimadig
Konu gayrimenkullerin daha 6nce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamishr.

Not: Gecerli Kanunlarnin Katma Deger Vergisine liskin, muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamistr. Deger takdiri KDV
haric olarak gergeklestiriimistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Yavuz COSKUN Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumiu DEge e Uzmani
SPK Lisans No: 908112 SPK L l0: 400209

EKLER
« Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
o Tapu Belgeleri )
e Degerlemeyi Yapanin Ozgegmisi, Lisans ve Tecribe Belgesi
« Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgegmisi, Lisans ve Tecribe Belgesi
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