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1. RAPOR BILGILERI
REVizZYON

RAPORUN TARIiHi

RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU VE AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKiIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGI

Dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulunun
07/02/2011 tarih ve 144-1460 sayih vyazisinda
belirtilen dlzeltme ve dedisiklikleri icerecek sekilde
18/02/2011 tarihinde revize edilmistir.

14.12.2010

2010_300_006_05

Ankara ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada 3 parselde kayith
bulunan 4 adet bagimsiz bolimiin, tasinmazin piyasa
rayig dederi tespiti amaciyla yapilmaktadir.

Nazen TOMEN

SPK Lisans No:400645
Dederleme Uzmani

Y. Mimar

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans N0:400425
Genel Mudur

Sehir Plancisi

06.12.2010
12.11.2010
2010_300_006

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek gsekilde
hazirlanmigtir.

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_005 no.lu raporda,
yasal deder KDV Harig; 1.507.000 TL (Bir milyon bes
yUz yedi milyon Turk Lirasi ) olarak tespit edilmistir.
Eklerde bilgi verilmektedir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi B
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

: YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztiirk
Sokak No:17 Kat:17 D:42 Sisli 34360 Istanbul

: Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada 3 parselde

kayith bulunan 4 adet tasinmazin piyasa rayic degeri
tespiti amaciyla yapilmaktadir. Misteriden gelen
herhangi bir kisitlama ve sinirlama yoktur.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA
ILISKIN BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederlemesi yapilan tasinmaz Ankara ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada ve 3 no ‘lu parselde kayith
olan arsa Uzerinde bulunan ve Ankara Ankara projesinde yer alan A, B ve C Bloktaki 4 adet
dairedir. Tasinmaz Ankara Merkeze 9 km., Bilkent'e 3 km. ve ODTU Yerleskesine 6 km.
mesafededir. Tasinmazin girisi 5. Cadde Uzerinden olup, halihazirdaki posta adresi Mustafa Kemal
Mahallesi, 5.Cadde No:5 seklindedir. Bélgede ana cadde lzerleri kamu hizmet birimleri ve ticaret, ig
kisimlar ise konut adirlikh gelismistir. 5. Cadde daha ziyade mesken tarzi yerlesimin yogun oldugu
bir ulasim aksidir. Tasinmazin iginde bulundugu bdlge sosyo-ekonomik olarak cok yliksek gelir
grubuna hitap etmektedir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

Kizilay Merkez 7.6 km Ulus Merkez 8.4 km
Esenboga Havalimani |30 km Ankara Sehirlerarasi Term. Islet. 4.2 km
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI
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Tasinmazin 5. Caddeden gorinisi

<

% Dederlemesi yapilan tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Lodumlu (yeni adiyla Mustafa
Kemal) Mahallesi 16140 ada ve 3 no'lu parselde kayith olan 17.952 m2 arsa Uzerinde
bulunan Ankara Ankara projesi dahilinde A, B2 ve C Bloklardaki A-45, B2-44, C-1 ve C-4
nolu dairelerdir.

3

< 16140 ada 3 no’lu parsel Mustafa Kemal Mahallesi 5.Caddeye cephelidir.
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% Tasinmazlarin topodrafyasi duzdir, icinde bulundugu Cankaya ilgesi jeolojik olarak 4.
Derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

% Dederlemesi yapilan tasinmazda oturum baslamis durumdadir.

< Degerleme konusu 4 adet bagimsiz bélime iliskin tanimlar asagida yer almaktadir.

Dederleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir. (A, B1, B2
ve C Blok) Bloklarda 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daireler konumlanmis olup, toplamda 184 adet daire
bulunmaktadir. Bloklarda diz daireler, dubleks daireler ve bahge dubleksi daireler mevcuttur.
Dairelerin hepsinde kullanilan malzeme aynidir. Dairelerin ic mekan oOzellikleri asadida
belirtiimektedir. Her blogun altinda yagmurlama sistemli kapali otopark ve depo (niteleri
mevcuttur. Dairenin tipine gbre kapali otoparkta 1 veya 2 araglik otopark imkani vardir ve otopark
tiim bloklar birbirine baglamaktadir. Proje genelinde glivenlik kameralari ve dairelerin tamaminda
goruntill diyafon sistemi mevcuttur. Dairelerin tamaminda bireysel kombi sistemi kurulmus olup
(Buderus marka) uydu sistemi ve dijital altyapisi tamamlanmistir.

Proje dahilinde ayrica sosyal tesisler mevcuttur. B1 Blogun altinda konumlu sosyal tesislerde kafe,
kapali (yazlar acilir cam teknigiyle agik) havuz, cocuk havuzu, sauna, soyunma odalar (bayan-
erkek), wc ler (bayan-erkek-engelli), fitness salonu, toplanti ve oyun salonu, giineslenme terasi,
gocuk oyun alani, bisiklet yolu ve yuriuyts parkuru bulunmaktadir.

A BLOK 45 NUMARA

Blok her katta 4 daire olmak Uzere toplam 48 daireden olusmustur. Cift asansor sistemi mevcuttur.
45 numara cgati dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel Gretim gelik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

Daire 4 oda 1 salon olarak nitelendirilir, 12.kattadir ve 224 m2 brit kullanim alani mevcuttur. Alt
katta giris holi, yatak odasi, salon, gamasir odasi, mutfak, oda, banyo, 3 adet balkon ve koridor
bulunmaktadir. Ust katta ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 2 adet yatak odasi,
banyo, balkon, teras, depo, koridor ve merdiven bulunmaktadir.

Dairede salon ve odalarda lamine parke kullaniimistir ve duvarlarn saten yadlhboyadir. Tim
pencereler pvc dograma, tim kapilar hazir panel kapidir. Mutfakta Tepe marka 6zel tretim mutfak
dolaplari, Siemens marka ankastre bulasik makinesi, firin, ocak ve davlumbaz ve Buderus marka
kombi cihazi mevcuttur. Banyolarda duvarlarda duvar kadidi-fayans karisimi, yerlerde antik tas
seramik kullanilmis olup, yarim lavabo, kiivet ve dus teknesi, dekoratif lavabo ve dolaph lavabo ve
havlupan mevcuttur. Wc de duvarlarda duvar kadidi, zeminlerde seramik kullanilimis olup, yarim
lavabo ve klozet mevcuttur. Camasir odasinda zeminler seramik, duvarlar plastik boyadir. Katlari
birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma, zeminleri lamine parkedir. Alt kattaki
balkonlar mutfak, salon ve yatak odasi cikishidir. Ust kattaki ebeveyn odasindan balkon cikisi, 2
yatak odasindan teras gikisi mevcuttur.

B2 BLOK 44 NUMARA

Blok toplam 44 daireden olusmustur ve B1 blokla baglantilidir. Cift asansér sistemi mevcuttur. 44
numara cati aralikh olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel uretim celik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.
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Daire 3 oda 1 salon olarak nitelendirilir, 12.kattadir ve gati arasi kullanimi mevcuttur, 171 m?2 brit
kullanim alani mevcuttur. Alt katta giris holii, salon, mutfak, wc ve teras bulunmaktadir. Ust katta
ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 2 adet oda, banyo, balkon, koridor ve
merdiven bulunmaktadir.

Dairede salon ve odalarda lamine parke kullaniimistir ve duvarlari saten yagliboyadir. Tim
pencereler pvc dograma, tim kapilar hazir panel kapidir. Mutfakta Tepe marka 6zel tretim mutfak
dolaplari, Siemens marka ankastre bulasik makinesi, firin, ocak ve davlumbaz ve Buderus marka
kombi cihazi mevcuttur. Banyolarda duvarlarda duvar kadidi-fayans karisimi, yerlerde antik tas
seramik kullanilmis olup, yarim lavabo, kiivet ve dus teknesi, dekoratif lavabo ve dolapli lavabo ve
havlupan mevcuttur. Wc de duvarlarda duvar kagidi, zeminlerde seramik kullanilmis olup, yarim
lavabo ve klozet mevcuttur. Katlar birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma,
zeminleri lamine parkedir.

Alt kattaki terasa salon ve mutfaktan gikilabilmektedir. Ust kattaki balkona ise 3 odadan da
cikilabilir.

C BLOK 1 NUMARA

Blok her katta 4 daire olmak Uzere toplam 48 daireden olusmustur. Cift asansor sistemi mevcuttur.
1 numara bahge dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel Gretim celik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

Daire 5 oda 1 salon olarak nitelendirilir, zemin+1.kattadir ve 277 m2 brit kullanim alani
mevcuttur. Alt katta giris holl, yatak odasi, salon, gamasir odasi, mutfak, banyo, wc, koridor ve
teras bulunmaktadir. Ust katta ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 3 adet yatak
odasi, banyo, 2 balkon, depo, koridor ve merdiven bulunmaktadir.

Dairede salon ve odalarda lamine parke kullaniimistir ve duvarlarn saten yadlhboyadir. Tim
pencereler pvc dograma, tim kapilar hazir panel kapidir. Mutfakta Tepe marka 6zel Gretim mutfak
dolaplari, Siemens marka ankastre bulasik makinesi, firin, ocak ve davlumbaz ve Buderus marka
kombi cihazi mevcuttur. Banyolarda duvarlarda duvar kadidi-fayans karisimi, yerlerde antik tas
seramik kullaniimis olup, yarim lavabo, kiivet ve dus teknesi, dekoratif lavabo ve dolaph lavabo ve
havlupan mevcuttur. Wc de duvarlarda duvar kadidi, zeminlerde seramik kullaniimis olup, yarim
lavabo ve klozet mevcuttur. Camasir odasinda zeminler seramik, duvarlar plastik boyadir. Katlari
birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma, zeminleri lamine parkedir.

Alt kattaki balkon mutfak ve salon cikish olup, terasa da mutfak ve yatak odasindan
cikilabilmektedir. Ust kattaki odalarin iciinden normal balkon cikisi, birinden Fransiz balkon cikisi

mevcuttur.

C BLOK 4 NUMARA

Blok her katta 4 daire olmak Uzere toplam 48 daireden olusmustur. Cift asansor sistemi mevcuttur.
1 numara bahge dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel tGretim gelik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

Daire 5 oda 1 salon olarak nitelendirilir, zemin+1.kattadir ve 277 m2 brit kullanim alani
mevcuttur. Alt katta giris holl, yatak odasi, salon, camasir odasi, mutfak, banyo, wc, koridor ve
teras bulunmaktadir. Ust katta ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 3 adet yatak
odasi, banyo, 2 balkon, depo, koridor ve merdiven bulunmaktadir.
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Dairede salon ve odalarda lamine parke kullaniimistir ve duvarlarn saten yagliboyadir. Tum
pencereler pvc dograma, tim kapilar hazir panel kapidir. Mutfakta Tepe marka 6zel tGretim mutfak
dolaplari, Siemens marka ankastre bulasik makinesi, firin, ocak ve davlumbaz ve Buderus marka
kombi cihazi mevcuttur. Banyolarda duvarlarda duvar kadidi-fayans karisimi, yerlerde antik tas
seramik kullanilmis olup, yarim lavabo, kiivet ve dus teknesi, dekoratif lavabo ve dolapli lavabo ve
havlupan mevcuttur. Wc de duvarlarda duvar kagidi, zeminlerde seramik kullaniimis olup, yarim
lavabo ve klozet mevcuttur. Camasir odasinda zeminler seramik, duvarlar plastik boyadir. Katlar
birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma, zeminleri lamine parkedir.

Alt kattaki balkon mutfak ve salon cikish olup, terasa da mutfak ve yatak odasindan
cikilabilmektedir. Ust kattaki odalarin ticiinden normal balkon cikisi, birinden Fransiz balkon cikisi
mevcuttur.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

iLCESi CANKAYA

MAHALLESI LODUMLU

SINIRI PLANINDADIR

NiTELIGI APARTMAN-BETON

ADA NO 16140

PARSEL NO : 3

YUzZOLCUMU 17.952 m?2

MALIK KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET A.S.

B.B.NO :| A BLOK 45 B2 BLOK 44 CBLOK 1 C BLOK 4

KAT NO 12.KAT 12.KAT ZEMIN+1.KAT ZEMIN+1.KAT

NITELIGI CATI ARALIKLI |CATI  ARALIKLI | DUBLEKS KONUT DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT

ARSA PAYI 224/28456 170/28456 277/28456 277/28456

TAPU BELGE CINSI KAT MULKIYETI | KAT MULKIYETI | KAT MULKIYETI KAT MULKIYETI

EKLENTiSi E-45 NOLU |E136 - NOLU |E-137 NOLU DEPO | E-140 NOLU DEPO
DEPO DEPO

YEVMIYE 13309 13309 13309 13309

ciLT NO 67 68 68 68

SAYFA NO 6622 6713 6714 6717

* Tapu kayitlarinda, dederlemesi yapilan tasinmazlarin maliki Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret
A.S'dir. Projenin gelistirilmesini Koray Yapi End. ve Tic. A.S. ve Yapi Kredi Koray GYO A.S. birlikte
yaptigindan ve mevcut durumda tapuda terkin edilmis olan Hasilat Paylasimi s6zlesmesine gore,
projenin yatirrmcisi olan YAPI KREDI KORAY GYO A.S., proje ile ilgili her tiirlii ruhsat, yapi kullanma
izin belgesi, v.b. maliyetleri istlenecedi ve takip edecedinden, projenin gelistiricilerinden biri olarak
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI Uizerinde yapi sahiplerden biri olarak belirtiimektedir.

** Taginmazlar, detaylari 4.18 de belirtilen sézlesme geredince, nihai kullaniciya satildikga devirleri
dodgrudan nihai kullanici adina yapilacaktir. S6zlesmenin 8.maddesi.

*** Yapi kredi Koray GYO A.S., 25/02/2008 tarihli ek sézlesmede belirtilen paylasima gore B2 blok
44 nolu badimsiz bolimin tamamina sahip iken diger bagimsiz bolimlerin satis hasilatinin
%>57'sinde hak sahibidir.
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3.2.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

TAPU  SiciL  MUDURLUGU

BILGILERI

(Varsa son Uc¢ vyillik dénemde :

gercgeklesen alim satim islemleri)

Cankaya Tapu ve Sicil Maduarlagia’nden alinan bilgiye gore,
yukarida adi gecen ve tapu kitlGgu kaydi acikca beyan
edilen 4 adet daire 17.04.2008 tarih ve 8614 yevmiye ile
Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.
Tasinmazlar 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat
mulkiyetine gegmistir.

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma
Islemleri V.B. Bilgiler)

Cankaya Belediyesi Imar Mudirligiinde yapilan incelemeye
gbre sb6z konusu tasinmaz, 04/07/2007 onay tarihli imar
planina gbére, Konut fonksiyonlu ve Emsal:1.30,
Hmax:40.50, 13 kat yapilanma sartlariyla yapilmis olup,
asadida belirtilen belge ve izinlere sahiptir.

- 17.04.2006 tarihli tasdikli mimari proje,
- 12.05.2008 tarihli tadilat mimari proje,
- 21.04.2006 tarihli ve 218 sayili ilk ruhsati,
- 14.05.2008 tarihli ve 50 Tad.R. sayili son ruhsati
- ve 13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yap! kullanma
izin belgesi incelenmistir. IV A yapi sinifinda, 2
bodrum+zemin+12 kat mUisaadelidir. A Blokta 48,
B1 Blokta 44, B2 Blokta 44 ve C Blokta 48
daireden olugsmaktadir.
Tasinmaz ile ilgili asadida belirtilen konularda degisiklikler
meydana gelmistir.
e Tasinmazin, 1/1000 6lgekli ve 1/5000 olgekli imar
planlari ve yapi ruhsatlari mahkeme karariyla iptal

edilmis, (10.10.2008 tarih, Ankara 7.idare
mahkemesi)
e Yapi kullanma izin belgeleri de idarece iptal

edilmistir (01.12.2008 tarihinde)

Genis bilgi asagida 3.4 bélimiinde verilmektedir. itiraz
davalari halen strmektedir.

3.3.TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDiLEBILMESINE iLiSKiN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL
EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKI GORUS

16140 ada 3 parsel (A-45, B2-44, C-1 ve C-4 nolu daireler igin)
REHINLER BOLUMUNDE:

10.12.2010 tarihinde alinan yazih takyidat bilgilerine gére dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde
herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

10.12.2010 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine gére dederlemesi yapilan tasinmaz
Uzerinde, 23.01.2008 tarih ve 1412 yevmiye ile “Ankara 25.Noterliginin 23.01.2008 tarih ve
2501 S.Y. s6zlesme geredince 99 yilidina TEDAS Genel Mudurligi lehine" serhi bulunmaktadir.
BEYANLAR BOLUMUNDE:
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10.12.2010 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine gére dederlemesi yapilan tasinmaz tzerinde
bulunan beyanlar:

- Yonetim Plani:14.04.2008

- 28.05.2008 tarih ve 11798 yevmiye ile “"Dosyasinda tadilat projesi vardir®.

- 19.06.2008 tarih ve 13309 yevmiye ile "KMC cevrilmistir® beyanlari bulunmaktadir.

- * Cankaya Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midirliga 15/07/2009 tarih 16611 Say. ile
16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 11.Idare Mahkemesinin 25/03/2009 giin 2009/133 E.sayili
karari ile yapi kullanma izni yeniden iptal edilmistir. Tarih:24/07/2009 Sayi:1774

* 26/01/2010 tarihli, 185 nolu evrak ile Tapuya, bu beyanda yer alan bilginin yanhs oldugu ve
dlzeltilmesi gerektidi icin Yapi Kredi Koray avukatlari tarafindan basvuruda bulunulmustur.

** Mevcut durumda tapuda, s6zlesmeyle ilgili herhangi bir serh yoktur. 01.05.2006 tarih ve 7256
yevmiye ile tapuya tescil edilen, Kat karsiigi insaat sézlesmesi hakki vardir. (01.05.2006 tarih ve 7256
yevmiye no ile) serhi, iskan alindiktan sonra kat mulkiyetine gegerken tapuda terkin edilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin devredilmesine veya satisina iliskin kisitlayici bir durum séz
konusu dedildir. Tasinmaz halen GYO portféylinde yer almaktadir.

3.4.GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Dederlemesi yapilan tasinmazlar her tlrli yasal prosedUriinii tamamlayip prosediiriin son basamagdi
olan kat miulkiyetine gegmis olmakla birlikte (Tasinmazlar 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile
kat mulkiyetine gegmistir) sonradan tasinmaz ile ilgili gesitli iptal davalarn ve bu iptal davalarina
karsi agilmis itiraz davalari s6z konusu olmustur.

Dederlemesi yapilan tasinmaza ait 17.04.2006 tarihli tasdikli mimari proje, 12.05.2008 tarihli
tadilat mimari proje, 21.04.2006 tarihli ve 218 sayili ilk ruhsati, 18.04.2008 tarih sayl 41 ve
14.05.2008 tarih ve sayi 50 tadilat ruhsatlar ve 13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Bu belgelerin iptallerine iliskin davalar agilmis ve bu iptallere iliskin karsi
itiraz davalari acilmis olup siirec asagidaki gibi 6zetlenebilir.

1- 16140 ada 3 no.lu parsel lzerindeki yapilarin yapi ruhsati ve bu ruhsata dayanak olusturan
1/5000 ve 1/1000'lik imar planlari Ankara 7. Idare Mahkemesi'nin 10.10.2008 tarih,
2007/867E.-2008/1680K. sayili karari ile iptal edilmistir.

2- 13.06.2008 tarihli yapi kullanma izni ise, 01.12.2008 tarihinde, Cankaya Belediye
Baskanlhdi tarafindan iptal edilmistir.

3- 16140 ada 3 parsel Uzerinde bulunan 184 adet dairenin imar kanunun 32.maddesi
geredince yikimina iliskin 10.12.2009 ginli ve 3510,5 sayili Cankaya Belediye Enclimeni
tarafindan yikim karari alinmistir.

4- Gankaya Belediye Encimeni'nin almis oldugu yikim kararina karsi agilan Doysa
No0:2010/26 olan ve Ankara 13. Idari Mahkemesinde gériilen davada, asagida belirtilen 2
dava ile Ankara 13. idare Mahkemesi'nin 2010/26E. sayil davasi arasindaki baglantinin
gbrisulmesi ve gerekli goérulmesi halinde U¢ davanin birlestirilmesi karar verilmesi
icin, her (ic dosyanin Ankara Bolge idare Mahkemesine génderilmesine ve isbu baglanti
incelemesi sonuglanana kadar da, yikim kararinin yuaritilmesinin  durdurulmasina,
12.01.2010 tarihinde karar verilmistir.

a. Yikim kararinin iptali istemiyle Ankara 3. idari mahkemesinde, E:2009/1425 esasina
kayith dava agilmistir.

b. Ve yapi kullanma izin belgelerinin iptaline iliskin islemin iptali istemiyle Ankara 11.
Idare mahkemesinin E:2009/133 esasindaki dava
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5- Ankara 7. Idare Mahkemesi‘nin 10.10.2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. sayili karari,
Danigtay 6. Dairesi'nin 17.03.2009 gin ve E.2008/13272, K.2009/2537 sayili karar ile
onaylanmistir (1/5000 ve 1/1000’lik imar planlarinin iptal edilmesi kabul edilmistir).

6 - Ankara-Ankara projesiyle ilgili Cankaya Belediye Encimeninin 3510.25 sayili kararinin iptali

istemiyle acilan davada Ankara 11 idare mahkemesince verilen 10.03.2010 glin ve E:2010/325

sayili yuratmenin durdurulmasi isteminin reddi yolundaki kararin kaldirilmasi ve yirttmenin

durdurulmasi istemiyle Ankara Bolge idare Mahkemesine yapilan itiraz istemi reddedilmistir.

Ankara 11. Idare Mahkemesindeki (yikim karari éncesinde acilmis dava+yikim kararina agilan

dava birlestirilerek devam etmekte olup, 07.10.2010 tarihinde durusmalar birlikte yapilmistir,

durusmada ek beyan verilmistir, s6z konusu davalar kesin hiikiimle sonuglanmamistir.

7 - S0z konusu istemin (yUrdtmenin durdurulmasi istemi) reddedilmesi Uzerine bu sefer

Danistay nezdinde temyiz basvurusunda bulunulmustur.

3.5. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapi Denetim firmasi “EKC Yapi Denetim” dir.
Adresi: Erciyes Sitesi 9.Cadde No:55 Macunkdy/ANKARA Tel: 0-312-397 09 17

3.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZLER
4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

ANKARA iLi

26.897 km?2’lik bir alana sahip olan Ankara, 39057 N enlemi ile 32053 E boylamlari arasinda yer
almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890 metredir. Dogusunda Kirikkale ve
Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir, glineyinde Konya ve
Aksaray illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’ nun
kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve
Sakarya nehirlerinin kollarinin

olusturdugu ovalarla kapl bir bolgedir.
Bu bdlgede orman alanlan ile step ve
bozkir alanlarini  bir arada gérmek
mimkindir. ilin kuzey sinirinin Kuzey
Anadolu sira dadlarinin  kollari olan
daglar, Orta Anadolu duazltklerinin
devami olan ovalar cgizer. Gluney kisminda Tuz GoOlU canadl, Kepez Ovalari ve Hacibekirdozi gibi
duzltkler bulunur. Bu dlzltkler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dagi, Pasa Dagi ve Teke Dadi
yukselir.

Orta kesimlerden kuzeye dogru yaklastikcga Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglari ile irtibatlari bulunan dag siralar belirir. Bunlarin arasinda Idris ve Elmadaglan yiikselir. Giiney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari
arasinda ¢okintld alanlari ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Goli, Cubuk, Mdirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasi dodgu-bati yoniinde uzanmistir. Sakarya ve
Kizihrmak nehir kollari arasinda gukurlarda munferit olarak yliksek siradaglari gérmek mumkundur.
Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer yer sarp gorinusla Yildirnm, Isik ve Yakut dadlari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin kuzey sinirlar Karakiris, Kartal ve Manastir daglan ile
cevrilmistir. Gliney bolgedeki daglar meyilli, yuvarlak sirtl ve Gzerleri dlizdiir. Bu alanda yukseklikler
1050-1500 m. arasindadir.

il sinirlart icinde Mogan, Eymir, Karagél, Kurumcu ve Samsun gélleri bulunur. Bélgede yer yer volkanik
arazilere rastlanir. Bu kitle Gzerinde 2378 m. yilksekligindeki Kéroglu Dagi ile Mahya Tepesi (2006

m.) yikselir. ilin glineydogusunda Hiseyingazi dadi kiltesi bulunur.

1lin arazisini Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk Cayi, incesu ve Ova Caylar sular.
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CANKAYA ILCESi
GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale cevresinde olusmus eski kentin glneyinde baglik bahgelik bir kirsal alan
gérinumunde olan Cankaya Ankara’nin baskent

' ALTINDAG olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez

E-e ilcesi duruma gelmistir. 1983 yilinda Ankara’nin
slmyﬁ m—? merkez ilcesi kaldirllarak il merkezi Cankaya,
YENIMAHALLE /,’/éﬁ?,;m Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak
ESKIgEHIR 7 lzere bes ilgeye bolinmuistlir. 1984 yilinda Ankara

Belediyesinin Buylksehir Belediyesine doénidstmi

y ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte

o Cankaya Ilge Belediyesi olarak Ankara Biyiiksehir

, ’ Belediyesi Metropolitan alani igerisinde yerini
RN —— _ almistir.

m:{..,. Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu

baskent Ankara’nin siyasal, yoOnetsel, sosyo-
ekonomik ve kilturel kuruluglarinin en 6énemlilerini
icinde bulunduran ilgesidir. Ulkenin en &nemli
ybnetsel karar organlarini, gesitli Glkelerin blUyUtk
elgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kaltar ve
sanat kuruluslan ile Universitelerini barindiran bir
yerlesim alani olarak vyalnizca ilge sinirlarinda
yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, (lkenin
hatta yabanci Ulke insanlarinin degisik amaclarla
ugradigi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi diizeyde éneme sahiptir.

GOLBASI

Batida Yenimahalle ve Sincan, kuzeyde Altindag, doguda Mamak, giineyde Gélbasi Ilcesi ile cevrili olan
Cankaya Ilgesi cografi olarak kuzeyde vadi tabani diizlikleri ve algak sekillerden giineye dogru yiiksek
platolar, yamaglar, sirtlar ve orta-yuksek platolar olarak tanimlanan jeomorfolojik bir yapiya sahiptir.

Nufusu bes milyona yaklasan, cok gesitli hizmet alanlarinin yogun bir bicimde yer aldigi, sanayinin de
giderek gelistigi, Glke y6netimine yon veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti olan Ankara’nin en
blyuk ilgesi olan Cankaya’da 6zellikle yonetsel hizmet alanlari ve tecimsel kullanim alanlari yodun
olarak yer almaktadir. Ankara metropolii genelinde orta ve ylksek gelir gruplan ile egitim dizeyi
yiksek olanlarin blyik codunlugu Cankaya Ilcesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin kiltiirel-
sanatsal etkinliklerinin blyuk bir b6limu de Cankaya’da gergeklestiriimektedir.

Ilcenin ytizélgtimi 203 km2'dir.

Ankara'nin 8 merkez ilgesinden biri olan Cankaya, sehir merkezine (Ulus) c¢ok yakin bir arazide
kurulmustur. Denizden yiiksekligi 894 metredir.

SOSYAL DURUM

Ilce son zamanlarda kirsal kesimden géglerin yogunlasmasi nedeniyle hizhh bir niifus artisina neden
olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde dlizensiz bir yapilasma meydana
gelmistir. Bu géglin gogunlugunu Gorum, Sivas, Yozgat, Kars, Gankiri, Erzurum ve Erzincan yérelerinin
insanlari teskil etmektedir. Bu itibarla da dedisik kdltlrlerin ve etnik yapilarin bir arada bulundudu
goriulmekte ise de bolgemizde bu 6zelliklerin simdiye kadar bir sorun teskil etmedigi gézlenmistir.
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Nifusun codu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladi§i gelirle idame ettirmektedir. Ilge
Belediye sinirlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak cagdas ve modern bir yapiya
kavusturulmustur. Cankaya‘da sehir planlari yapilirken depreme karsi dayanikh yapilar kurulmaktadir.
Bunun icin dinyanin biyiik kentlerinde gériillen ylizden fazla kath binalar Ilimiz ve Ilcemizde
yapilmamistir. Cankaya Ilgesi tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yodunlastigi bir kent
dzelligindedir. Ilcede devletin en (st diizey y®neticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kisi Kamu Hizmetlerinde galismaktadir.

ULASIM
Cankaya ilgcesine bagli Balgat, Esenbodga Havaalani'na yaklasik 30 km mesafededir. Ankara Merkezi
Kizilay‘a yaklasik 4 km. Ulus’a 7 km mesafededir. Bolgeye ulasim karayolu iledir.

NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI
2000 yili ntfus sayimi kesin sonuglarina gére ise merkez nifusu 758.490, koéylerin nifusu 10.841
olmak Uzere toplam 769.331' dir.

EKONOMIK YAPI
Ilcenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve iscilerdir. Son vyillarda hizli bir gelisme

gosteren ilgenin sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar codalmistir.

Son yillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara gecen ilgenin, banliyé sayilabilecek
Umitkdy, Cayyolu, Beysukent, Bilkent, S6§iitézii ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana gikmistir.

MUSTAFA KEMAL MAHALLESI

Cok yeni bir semt olmasindan kaynakli olarak, ¢ogu dokiimanda Bilkent sinirlari iginde yer alan
Mustafa Kemal Mahallesi Ankara’ nin merkeze yakin ve plancilik agisindan elit semtlerinden birisidir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirnmcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine gére, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
Oncesi donemdeki giris miktarlarina dontilmesinin ancak 2011 yilinda mimkin olabilecedi goériltyor.
Dlnya konjonkturiine bagimh olarak krizden cikis noktasinda, Tlrkiye'nin diger llkelerden daha hizl
olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar Oftalama Avlar Oftnlama Avlar Oﬁtnlama Ay O:talama

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 803 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 12.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 733
200706 81.7 200806 803 200906 67.5 201006 733
200707 820 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 758 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Uretimindeki gelismeler icin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle karar
alicilar agisindan énemli bir géstergedir.

GYODER'in hazirladigs, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010”da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 bilylirken, Euro Bolgesinde biyime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Gostergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalari daraldi. Konut satislan distk seviyede.
. Avrupa Euro bdlgesinde insaat sektorl faaliyetleri 10 ceyrektir daraliyor.
. ABD'de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111'den 112’ ye yukseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 buyudda.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama gdsterdi.
9. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
10. ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanildi.
11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylzde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satislari 90.270 adet ile halen kriz 6ncesi donemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlhk striyor.
14. Agllan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blytkligu 5.49
milyon m2’ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalari ytzde 6.2 bayuda.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme sirdi.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik striyor.
18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlar 31

oNOUh~hWN
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milyon dolara distd.
19. Insaat sektérii ylizde 21.9 biiylidii. Kamu kesimi insaat harcamalar kuvvetli artti.
20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle tlkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizh bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blyUmenin kazandidi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektoériinde toparlanmanin slirecedi
dustnulmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut yatirimlari
artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir blyime yasanmistir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, GYODER

4.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazlarin igerisinde bulundugu projenin lokasyon, kullanilan malzeme ve detaylar
acisindan il gapindaki énemli projelerden biri olmasi

e Sosyal tesislerin yani sira tim hizmet birimlerinde 1.sinif malzemeler kullaniimasi
e Blyulk alisveris merkezlerine, ana arterlere, ¢gevre yollarina yakin konumu
e Projeyi yapan firmanin 6nemli bir marka olmasi ve bunun getirecegi faydalar
¢ Odeme kolayliklarinin tiiketiciye sunulmasi
4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmaz lzerindeki 3.4 boliminde anlatilan sorunlar.
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4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme cerceve sistem ile insa edilmistir. Catilarda celik

Yapi Tarzi konstriksiyon kullaniimistir.
Yap! Sinifi : 4 A

Yapinin Yasi : 0

Yapi Nizami : Blok

Dis Cephe : Siva boyall

Kapal Alan (m?2) : 9445 m2 (Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimler)
Otopark : Var (Kapali-Agik)
Gulvenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansor : Var (Cift Asansor)

Yangin merdiveni : Var

Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Dodalgaz kombili

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Ingsaat Kalitesi : Cok lyi
Malzeme Kalitesi . Cok lyi
Fiziksel Eskime Yok

Altyapi . Cok lyi

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazilar insaati tamamlanmis ve oturumu baslamis olan bir konut sitesinde
yer almaktadir. Bélgede, alt yapi imkanlar tamdir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, tasinmazin (zerindeki hukuki problemler dikkate alinarak, yasal deger olarak arsa
degeri tespiti yapilmistir. Deder tespit edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimis ve Proje
Gelistirme yapilmistir. Emsal karsilastirmada, tasinmazin bulundugu mevki, konum o&zellikleri,
blyikligu gibi 6zellikler dikkate alinmistir. Tasinmazin kazanilmis haklari dikkate alinarak konut
imarli emsal arsalar dikkate alinmigtir.

Tasinmazin Uzerindeki ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri iptal edilmis olan ve insaati tamamlanmis
halen oturuma gecgmis olan sitedeki konutlar, yani bagimsiz bélimler icin “mevcut durum degeri”
verilmis olup, Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi (Brit Kira Carpani) kullaniimistir. Degerleme,
gayrimenkulln projesinin ingaat kalitesi, konumu ve emsal satislar ve projenin lokasyonu g6z déninde
bulundurularak Emsal Karsilastirma yontemiyle yapilmistir.

Dederlemede tasinmazlarin dederi hesaplanmis ve Yapi Kredi Koray GYO A.S.'ye bolim 4.18 de
belirtilen s6zlesmeden dogan deder hesaplanmistir.
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4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagdidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkullin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dliizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiidgina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tagsinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegcerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bu raporda proje gelistirme varsayimi yapilmis olup, bélim 4.15 te detaylar verilmistir.
4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALizi

Hazirlanan raporda nakit /gelir akimlari kullanilmamistir.
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4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI
Hazirlanan raporda maliyet olusumlari analizi kullaniilmamistir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiIN TANIM,
SATIS VE KIRALIK BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin dederi, “YASAL DEGER” ve “"MEVCUT DURUM DEGERI”
olarak verilmis olup,

MEVCUT durum dederi verebilmek icin ayni site icerisinden, ayni biyukliklerde satilik
konutlar emsal olarak secilmistir.

YASAL Degeri verebilmek igin ise, yakin boélgede yer alan benzer imara sahip arsalar emsal
olarak segilmistir.

SATILIK EMSALLER - KONUT

1- ANKARA-ANKARA SATIS OFiSi (0 312 219 40 49)

B1 BLOK 2+1 100 m?2 daire igin 280.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir (2.800 TL/m?2).
2- ANKARA-ANKARA SATIS OFisi (0 312 219 40 49)

B1 BLOK EN UST KAT, 3+1 170 m2 daire icin 420.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir
(2.470 TL/m?2),

3- ANKARA-ANKARA SATIS OFISI (0 312 219 40 49)

B1 BLOK EN UST KAT, 5+1, 240 m2 daire icin 600.000 TL istenmektedir, pazarlk payi vardir
(2.500 TL/m?2),

4- CENTURY 21 ANGORA (0 312 240 00 72)

B2 BLOK EN UST KAT, 5+1, 240 m2 daire igin 625.000 TL istenmektedir, pazarlik pay! vardir
(2.604 TL/m?2).

5- CENTURY 21 ANGORA (0312 240 00 72)

B2 BLOK EN UST KAT, 3+1 170 m?2 daire igin 425.000 TL istenmektedir, pazarlik pay! vardir
(2.500 TL/m?2).

6- BARISKENT EMLAK ( 0 532 446 11 33)

C BLOK 7. KAT, 3+1, 170 m=2 daire igin 415.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir
(2.441 TL/m?2).

7- BARISKENT EMLAK (0532446 11 33)

B1 BLOK EN UST KAT, 5+1, 270 m2 daire icin 650.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir
(2.407 TL/m?2),

Degerlendirme (MEVCUT DURUM DEéERi)
Dederlemesi yapilan tasinmazlar 4 adet dairedir. Yukaridaki emsallerin tamami ayni siteden alinmistir.

Ust kat, dubleks, 5+1, 240 m?2 briit daireler 600.000-650.000 TL arasinda, 3+1, 170 m2 brit daireler
400.000-450.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satiimak Uzere pazarda oldugu gorilmektedir. Birim
fiyatlar 2.400-2.800 TL/m?2 arasindadir. Bu fiyatlarin pazarliga agik oldugu dikkate alinmis ve
tasinmazlarin site icerisindeki ve blok igerisindeki konumlari da dikkate alinarak deder tespit edilmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlardan;
- Ust katta yer alan dubleks dairelerin degeri 600.000-650.000 TL araliinda olup birim fiyatlan
ortalama 2.400 TL/m?2 olarak hesap edilmistir. Dederlemesi yapilan A blok 45 nolu, 224 m?2
blylkliglindeki daire buna gore dederlenmistir.
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- 171 m?2 alana sahip dairenin diderlerine nazaran daha kolay satilabilecedi dusintlmekte olup
birim fiyati digerlerine gore daha ylksek tutulmustur. Emsallere gore bu tip daireler 400.000 -
450.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satilmak Uzere pazarda oldugu goérilmektedir. Birim
deder 2.500 TL/m2’ye yakindir. Dederlemesi yapilan B2 blok, No:44 bad.bol.bu tip bir dairedir.

- Bahce dubleksi olan C blok 1 ve 4 nolu bagimsiz bélimler icin birebir 6rnek bulunamamis
ancak sitedeki diger emsallerden hareketle, dairelerin buyuklikleri de g6z 6nine alinarak
nisbeten daha dtlisik birim fiyat verilmistir.

Bu deder “mevcut durum dederi * olarak tanimlanan dederdir. Asadida verilmektedir.

Birim Satis SATIS ..

5 Degeri DEGERi  |SATIS DEGERI

BAGIMSIZ Alani (KDV HARIC) | (KDV DAHIL)
BOLUM NO (m2) (TL/m?2) TL TL

A BLOK NO 45 224 2.400 537.600 634.368

B2 BLOK NO 44 * 171 2.600 444.600 449.046

CBLOK NO 1 277 2.250 623.250 735.435

C BLOK NO 4 277 2.250 623.250 735.435

TOPLAM 2.228.700 2.554.284

*Net kullanim alani 150 m2nin altinda olmasi nedeniyle KDV tutari %1 olarak hesaplanmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

1- A-G EMLAK 0 312 219 69 80

Mustafa Kemal Mahallesinde 1.013 m2 imarli arsa igin 2.350.000 TL istenmektedir (2.319 TL/m?2)
2- BURCU GAYRIMENKUL 0 312 430 84 17

Mustafa Kemal Mahallesinde 2.740 m2 imarli arsa icin 6.900.000 TL istenmektedir (2.518 TL/m?2)
3- OTEKI EMLAK 0 532 782 08 21

Mustafa Kemal Mahallesinde 2.738 m2 imarli arsa igin 6.845.000 TL istenmektedir (2.500 TL/m?2)
4- SEZGIN EMLAK 0 312 321 16 66

Mustafa Kemal Mahallesinde 2.700 m2 imarl arsa igin 6.750.000 TL istenmektedir (2.500 TL/m?2)
5- A-G EMLAK 0 312 219 69 80

Mustafa Kemal Mahallesinde 1.029 m2 imarl arsa igin 2.600.000 TL istenmektedir (2.526 TL/m?2)

Degerlendirme (YASAL DEGER)

Yukaridaki emsaller yakin boélgeden secilmistir. Emsallerin alani dederlemesi yapilan tasinmazin
alanina gore daha kuguktlir. Dederlemesi yapilan tasinmaz ise daha buylk alana sahip olmakla
birlikte, Uzerinde nitelikli bir konut sitesi gelistiriimesine olanak saglamasi agisindan kiymetlidir.
Emsallerin pazarlik paylar oldugu disunidlmekle birlikte, dederlemesi yapilan tasinmazin da daha
kiymetli olmasi unsurlari birlikte dislntlerek deder 2.500 TL/m?2 olarak hesap edilmektedir. Parselin
toplam dederi asagidaki gibi hesaplanmistir.

16140 ada 3 parsél

Arazi alani 17.952 |m2
Birim Fiyat 2.500 |TL/m?
Bos arazi Degeri 44.880.000 |TL/m?

Dederlemesi yapilan 4 adet konut nitelifindeki tasinmazin arsa paylari hesaplanarak YASAL DEGER
takdiri 2.500 TL/m?2 (zerinden yapilmistir. “Nihai deger takdiri” béliminde belirtilmistir.
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. Arsa payina Birim Satis | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL)
BOLUM NO Arsa Pay1 |alani (m?2) (TL/m?2) TL TL

A BLOK NO 45 224/28456 141 352.500 415.950
B2 BLOKNO 44 [170/28456 107 2500 268.119 316.381
C BLOKNO 1 277/28456 175 436.877 515.514
C BLOK NO 4 277/28456 175 436.877 515.514
TOPLAM 1.494.372 1.763.359

Arsa dederi (YASAL DEGER) emsal karsilastirma yontemi kullanilarak yukaridaki gibi hesaplanmistir.
4.13. KiRA DEGERI ANALizi

Kira degeri analizi yapilarak, bagimsiz bélimlerin her birinin (dairelerin) degeri hesaplanmistir. Bu
deder, dairelerin, mevcut durum degerini tespit etmek ve emsal yontem ile verilen degeri kontrol
etmek amaciyla hesaplanmistir.

1- CENTURY 21 ANGORA ( 0 312 240 00 72)
Ankara-Ankara Sitesinde, 3+1 170 m2 dairelerin,
iken, kiralarinin da 1.600-1.800 TL/ay aralidinda dedistigini belirtmistir.
TL/ay , GRM:250)

2- BARISKENT EMLAK ( 0532446 11 33)

Ankara- Ankara Sitesindeki dubleks dairelerin, 240 m2 biytkliginde, 600.000-650.000 TL araliginda
satildidini ve 2.000-2.500 TL/ay arahdinda kiralandigini belirtmistir. (Ort.625.000 TL, ort. 2.250 TL/ay,
GRM:277)

400.000- 450.000 TL arasinda satis fiyatlar var
(Ort. 425.000 TL, ort. 1.700

Halen elinde bulunan ve satis degeri yaklasik 400.000 TL olabilecek bir konutun, 1.700 Tl/ay bedelle
kiralik oldugu bilgisi ahinmistir. Konut satilik dedildir. Satis degeri soruldugu igin verilmistir. GRM:235

Degerlendirme:
Yukaridaki bilgiler dogrultusunda GRM, 250 ve 277 ve 235 olarak tespit edilmis olup GRM’in bu aralikta
yer alan bir deder olan 250 olarak kullaniimasi uygun gorilmustdr.

Birim Satis . &

BAGIMSIZ Alani Degeri AYLIK KIRA GRM DEGER

BOLUM NO (m?2) (TL/m?2) TL TL
A BLOK NO 45 224 2.400 2.200 250 550.000
B2 BLOK NO 44 171 2.600 1.700 250 425.000
CBLOKNO 1 277 2.250 2.500 250 625.000
CBLOK NO 4 277 2.250 2.500 250 625.000
TOPLAM 2.225.000

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN

ANALIZI
Tasinmazin hukuki durumuna iliskin bilgiler 3.4 bélimUlnde detayli olarak verilmistir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTiRILMiIS PROJE DEGERI ANALizi
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

VE

Bu raporda proje gelistirme yapilmistir. Bos arazi dederini tespit edebilmek amaciyla arazi Gizerinde,
bir konut projesi varsayimi yapilmis ve bu konut projesinden elde edilecek hasilat, tGretim maliyeti ve
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diger gelistirme maliyetleri dikkate alinarak, gelistiricinin umabilecedi bir kar orani duslldikten sonra
kalan deder arazi dederi olarak kabul edilmistir. Varsayimlar asagidaki gibidir:
- Arazi Gzerinde herhangi bir yapilasma olmadigi ve bos oldugu kabul edilmistir.
- Arazinin iptal edilmis olan imar durumu halen gecerli oldugu veya yeniden verilecek olan imar
durumunun da bu iptal edilen gibi olacagi varsayimlari ile hareket edilerek asagida belirtilen
konut projesi varsayllmis ve bu projeden elde edilen arazi dederi tespit edilmistir.

° 40 ada Dd <

YAPILSMA MiKTARLARI

Katsayi Degeri  [YUzolcimi (m?)
Yuzélgimi (m?) 17.952 |m?
Emsal Alani (m?) 1,30 23338 |m?
ingaat Artirma Orani 0,20 4.668 m?
Toplam insaat Alani (m?) 28.005 |m?
SATIS CiROSU
Satilabilir Alan (Brit alan Gizerinden) (m?) 28.005 m?
Birim Satis degeri (TL/m?) 2.600 [TL/m?
Satis Cirosu (TL) 72.813.312 TL

Brit alan Gzerinden birim satis dederi 2600 TL/m2 olarak kabul edilmis (b6lim 4.12’deki emsaller
dikkate alinmistir. ingaat maliyetleri ise 4B Yapi sinifi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhidinin en son

yayinlamis oldugu 2010 yil yapi yaklasik maliyetleri dikkate alinarak 577 TL/m? olarak hesaplanmistir.

i .. .| Birim [Toplam Maliyet
Oran Yuzbleima Maliyeti Bedeli
(m?)
(TL/m?) (TL)

Yapi Maliyeti 23.338 577 13.465.795
Otopark ve diger alt teknik mekanlar 4.668 200 933.504
28.005 14.399.299
Proje Maliyeti 28.005 15 420.077
insaat Ruhsati 28.005 10 280.051
Cevre Dlizenlemesi 17.952 60 1.077.120
Altyapi 17.952 60 1.077.120
Ara toplam 2.854.368
Genel Giderler % 2-3 3%| MALIYETTEN 517.610
Pazarlama Giderler %3-5 3%| CIRODAN 2.184.399
Ara toplam 2.702.009
TOPLAM MALIYET 19.955.677

Finansman 0% =

Finansman Gideri 8% -
Gelistirici kar (cirodan) 15% 10.921.997
Toplam Maliyet (insaat mal.+finans.mal+kar) 30.877.673
Arsaya Kalan Deger (Ciro-Top.Mal.) 17.952 41.935.639
Arsa birim degeri (TL/m?3) | 2.336

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda arazi birim dederi 2336 TL/m2 olarak hesap edilmektedir.
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4.16. EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALizi
Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi 6nerildigi gibi konut kullanimli site fonksiyonudur.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Dederleme tek bir parsel olan 16140 ada 3 parselde kayith bulunan 17.952 m?2 arsa ve (zerindeki
yapilandirmalar igin yapilmakta olup, arsa tek bir butin olarak dederlendirilerek yasal deder
verilmigtir. Dederlemesi yapilan 4 tane dairenin her birinin arsa payina tekabul eden arsa miktarina
ayri ayri deder verilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerindeki yapilandirmalarin her bir bagimsiz bolum igin ayr olarak
deder verilmis olup, verilen bu dederin tim ortak alanlari da igerdigi kabul edilmistir. Yapilandirmalar
icin verilen deder “mevcut durum dederi” olarak belirtilmistir.

4.18.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Dederlemesi yapilan 4 adet bagimsiz bélim, 13 Ekim 2005 tarihli ve Besiktas 11. Noterliginde, 79511
numara ile kayit edilmis, Arsa Sahibi Koray Yapi EndUstri ve Ticaret A.S. ile yatirinmci Yapi Kredi Koray
GYO A.S. arasinda bir niisha olarak imzalanmis GAYRIMENKUL Satis Vaadi, Ara Payi Karsilidinda
Insaat Yapim ve Hasilat Paylasimi Sézlesmesi, uyarinca taraflar arasinda paylasiimistir. Sézlesme
geredince taraflar bagimsiz bolimleri %43 arsa sahibi payl ve %57 yatinmci Yapi Kredi Koray GYO
A.S. olarak paylasacaklardir.

Yapi kredi Koray GYO A.S., 25/02/2008 tarihli ek s6zlesmede belirtilen paylasima gére B2 blok 44 nolu
bagimsiz bolimin tamamina sahip iken dederlemesi yapilan diger bagimsiz bélumlerin satis hasilatinin
%°57'sinde hak sahibidir.
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5. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapiimigtir.
Arsa icin tespit edilen deder yasal deder ve yapilandirmalar igin tespit edilen deger “mevcut durum
dederi * olarak belirtilmistir.

Arsa dederi, proje gelistirme yapilarak desteklenmis ancak Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde
edilen deder kabul edilmistir. Proje gelistirme yontemi bir ¢cok varsayim igermekte olup raporun 4.15
bolumunde belirtilmistir. Emsal Karsilastirma Yonteminden elde edilen deder, bolge emsalleri ile
uyumlu olup ayni zamanda arsanin dzelliklerini de dederlendirmektedir. Emsal Yontem ile deer 2500
TL/m2 olarak tespit edilirken (Bolim 4.12), proje gelistirme yontemi ile deder 2336 TL/m?2 olarak
bulunmustur (B6lim 4.15).

Dederlemesi yapilan 4 adet dairenin / konutun yapilandiriimis mevcut halleri ile dederi “mevcut durum
dederi” olarak belirlenmistir. Deder tespit edilirken, Gelir Yontemi (Kira Carpani) (Bolim 4.13) ve
Emsal Kargilastirma Yéntemi (Bélim 4.12) kullaniimistir. Her iki ydontem birbirlerini desteklemektedir.
Nihai deger Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin tim vyasal gerekleri yerine getirilmis olup, 17.04.2006 tarihli tasdikli mimari projesi,
12.05.2008 tarihli tadilat mimari projesi, 21.04.2006 tarih ve 218 sayili ilk ruhsati, 18.04.2008 tarih
sayl 41 ve 14.05.2008 tarih ve sayl 50 tadilat ruhsatlari ve 13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yapi
kullanma izin belgeleri mevcut olup kat muilkiyetine gegcmis iken, tasinmaz lizerinde detaylan 3.4
boéliminde anlatilan cesitli hukuki davalar ve karsi acilmis iptal/itiraz davalari bulunmaktadir.
Mahkeme slirecinde gelinen agsamalar 3.4 béliminde anlatilmaktadir.

Tasinmaz 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat miulkiyetine gegmistir. (Tapu belgeleri ve yazili
takyidat belgeleri ektedir.)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz halen Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi Portfoyiinde yer almaktadir.
Tasinmaz, yasal slirecini tamamen tamamlamis ve son basamak olan kat milkiyetine gegmis olmakla
birlikte (19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat mulkiyetine gegmistir) sonradan tasinmaz ile ilgili
cesitli iptal davalari ve bu iptal davalarina karsi aciimis itiraz davalar s6z konusu olmustur. Detaylan
3.4 bdliminde anlatiimaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin iliskin Esaslar Tebliginin ((Seri: VI, No: 11)
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(8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmigtir.) Yatirim faaliyetleri baghgi alinda,

Madde 25 - (Degisik: Seri: VI, No: 20 sayili Teblig ile (Ek: Seri: VI, No:21 sayil Teblig ile) Portfoye alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur.” ifadeleri bulunmaktadir..

Tasinmazin, kazanilmis haklarn oldugu da dikkate alinarak, sirmekte olan davalar neticeleninceye
kadar, arsa degeri lzerinden Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi Portféyline alinmasinda herhangi bir
sakinca gérilmemistir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Cankaya Ilgesi Mustafa Kemal Mahallesinde yer almaktadir.
Dederleme tasinmazin halihazirda, tamamlanmis ve oturuma gecmis olan Ankara-Ankara projesinde
ve konut fonksiyonlu olmasina istinaden yapilmistir.

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Tasinmazlarin nihai dederi, asagida belirtilen YASAL DURUM dederi olarak belirtilen arsa
dederidir. Bu deder, degerlemesi yapilan 4 adet konut niteligindeki tasinmazin arsa payina
disen arsa miktarlari hesaplanarak verilmis olan dederdir. Deger Emsal Karsilastirma
Yontemi ile takdir edilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerindeki hukuki durumdan dolayi arsa dederi yasal deger
olarak kabul edilmistir. Uzerindeki yapilandirmalarin dederi ise “mevcut durum degeri”
olarak belirlenmistir. Mevcut durum dederi tasinmazin, mahkeme sireci neticeleninceye
kadar, hukuken ruhsatsiz olan kisimlarinin dederini temsil etmektedir. Tasinmazla ayni projede
yer alan benzer nitelikteki daireler incelenerek Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder takdir edilmistir.

6.2.1. YASAL DURUM DEGERI

incelenen emsaller dogrultusunda ve emsal karsilastirma yéntemi sonucunda, arsanin birim
satis dederi 2500 TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna gore her dairenin dederi kendi arsa pay!
dogrultusunda tespit edilmistir. Deger 6nce butin olarak verilmis ve Yapi Kredi Koray GYO
A.S.'nin s6zlesmeden kaynakl payi hesap edilerek tabloya yansitiimistir.

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIR

. Arsa payina Birim Satis | SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Pay:1 |alani (m2) (TL/m?2) TL TL uUsD

A BLOK NO 45 224/28456 141 352.500 415.950 237.214
B2 BLOK NO 44 170/28456 107 2500 268.119 316.381 180.430
CBLOKNO 1 277/28456 175 436.877 515.514 293.995
C BLOK NO 4 277/28456 175 436.877 515.514 293.995
TOPLAM 1.494.372 1.763.359 1.005.634
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 200.925 237.092 135.212
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 268.119 316.381 180.430
CBLOKNO 1 PAY 57% 249.020 293.843 197.741
C BLOK NO 4 PAY 57% 249.020 293.843 197.741

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI

1.141.159

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine dliisen toplam satis degeri
KDV harig; 967.000 TL (Dokuzylizaltmisyedibin TlrkLirasi )olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. MEVCUT DURUM DEGERI

Yukarida belirtilen emsaller dogrultusunda Ankara-Ankara Konut Sitesi kapsaminda satilikta
olan dairelerin birim satis degeri asagidaki gibi tespit edilmistir. Site halen tamamlanmis
olup, oturuma gecmis durumdadir. Deder Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir.
Deger Once butin olarak verilmis ve Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin s6zlesmeden kaynakl
pay! hesap edilerek tabloya yansitiimistir.

DAIRE SATIS DEGERLERI
(KDV (KDV (KDV

) L Alani HARIC) DAHiL) HARIC)
BAGIMSIZ BOLUM NO| (m2) (TL/m?2) TL TL usD
A BLOK NO 45 224 2.400 537.600 634.368 361.777
B2 BLOK NO 44 * 171 2.600 444.600 449.046 299.192
CBLOKNO 1 277 2.250 623.250 735.435 419.415
CBLOK NO 4 277 2.250 623.250 735.435 419.415
TOPLAM 2.228.700 2.554.284 1.499.798

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI

A BLOK NO 45 PAY 57% 306.432 361.590 | 206.213
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 444.600 524.628|299.192
C BLOK NO 1 PAY 57% 355.253 419,198 | 239.066
C BLOK NO 4 PAY 57% 355.253 419.198 | 239.066

YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

1.461.537 1.724.614 983.538

TOPLAMI

“*Net konut alaninin 150 m2nin altinda olmasi nedeniyle KDV % 1 olarak alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine dlisen toplam satis degeri
KDV harig; 1.461.537 TL (Birmilyondoértylzaltmisbirbinbesylizotuzyedi TirkLirasi) olarak takdir
edilmistir.

(06.12.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,486.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

0ZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Genel Mudir

Sehir Plancisi

Nazen TOMEN
SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani-Yik.Mimar
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EKLER

EK 1 - Fotograflar

EK 2 - Dokimanlar (Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Plan Notlan)
EK 3 - Tapu Senetleri

EK 4 - Yazil Takyidatlar

EK 5 - Lisans Belgeleri

EK 6 — Onceki Degerler
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EK.1 - FOTOGRAFLAR (Dis mekan fotograflari 01.12.2010 tarihinde gekilmistir)
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EK 2 - DOKUMANLAR, YAPI KULLANMA 1IzZIN BELGESI, PROJE, V.B.

VAZIYET PLANI
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A BLOK YAPI KULLANMA iziN BELGESI

TAP KULLANMA i2iN BELGESI 1azian
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GAYRIMENKUL SATIS VAADI
ARSA PAYI KARSILIGINDA INSAAT YAPIM “g 7 g 5 1 1
VE

HASILAT PAYLASIMI SOZLESMES]

MADDE1
TARAFLAR
ARSA SAHIBI KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET A.S.
Biiytikdere Caddesi, Yapi Kredi Plaza
C Blok Kat: 19, 34330 Levent / ISTANBUL
YATIRIMCI YAPT KREDI KORAY GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biyiikdere Caddesi, Yap1 Kredi Plaza,
C Blok Kat: 2, 34330 Levent / istanbul
MADDE 2

TANIMLAR VE KISAL TMALAR

Bu Sézlesmede kullanilan asagidaki tanim ve kisaltmalar karsilarinda yer alan anlamlara gelir.

Arsa Arsa Sahibinin sahip oldugu Ankara ili, Cankaya ilgesi, Emek mahallesi, 16140 ada, 3
parselde kayitl 17.952 m” biiyiikliigiinde arsa;

Bagmmsiz
Bdliimler Yetkili merciler tarafindan onaylanan plan ve projelerine gore Arsa iizerinde insa edilecek
miistakil konutlar ve ticari ve sosyal tesisier;

Satilabilir Alan  Her bir bagimsiz bSlimiin Briit Alanma (bina kontiirleri iginde kalan ve net emsal alana
dahil olsun veya olmasin tlim kapali alanlar) ilaveten imal edilebilecek olan, depo, teras,
balkon gibi alanlarin toplami,

Net Satig

Hasilati Saulan Bagimsiz Bolumler ile ilgili nihai alici tarafindan &denmesi gerektigi halde
pazarlama faaliyetlerini kolaylagtirmak maksadiyla ilgili satiy (veya sans vaadi)
sozlesmesinde Yatimimer tarafindan istlenilmesi 6ngorillen banka komisyonu, tapu alim
harci, KDV vb. giderler ile ilgili bagimsiz b&lim nihai alicilara devri esnasinda Yatirimer
tarafindan denmesi gereken tapu satim harcimn diigiilmesi sonucu kalan net hasilat olup
ilgili ylizdesi ve 8deme prensipleri isbu Sozlegme ile diizenlenen ve &rnek hesaplama sekli
Ek I'de yer alan tutardir;

Paylasim

Oranlan Taraflarn isbu Sozlesme uyarinca Bagimsiz Béliimleri paylasacaklari, Arsa Sahibi igin
%43, Yatirumci igin %57 oranlan;

Proje Arsa ile ilgili imar durumuna uygun olarak Yatirime! tarafindan gelistirilecek ve Ek:2’de
detaylart verilen vaziyet plami uyarinca ingaa edilecek ve 5(bes) bloktan olusacak Bagimsiz
Bolumlerin, kapali ve agik garajlann, ticari ve sosyal tesislerin yer alacagi proje;

Sézlesme Isbu Gayrimenkul Satis Vaadi, Arsa Pay: Karsihiginda {nsaat, Yapim ve Hasilat Paylagimi

Sozlesmesi; R

Taraf/Taraflar  Yatirimci ve/veya Arsa Sahibi.
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MADDE 3 o
SOZLESMENIN KONUSU YE AMACI “=

Sézlesmenin konusu;

a. Yaturimar tarafindan Arsa iizerinde Sozlesmede yer alan prensipler ¢ergevesinde ve mimari, statik,
elektrik, tesisat vb. projelerine uygun olarak arsa payt karsiliginda Bagimsiz Boliimlerin ingaa
ettirilmesine;

b. 10.1 maddesi uyannca B, C ve D Bloklarindaki Bagimsiz Boliimlerin satilabilir alan bazinda Taraflar

arasinda paylastirilmasina ve arsa sahibine kalan Bagimsiz Boliimlerin ingaatinin yaplarak teslimine;

. 10.2 maddesi uyarinca A ve E Bloklardaki Bagimsiz Béliimlerin Net Satig Hasilatimn paylagim
oranlart nispetinde Taraflar arasinda paylastiriimasina;

d. Arsa Uzerinde inga edilecek A ve E Bloklarin tamam ile B, C ve D Bloklardan yapilacak segim
sonras! Yatirimetya kalan Bagtmsiz Bolimlerin nihai alicilara Yatirime: tarafindan pazarlanmasina ve
satiginin vaad edilmesine;

e Bagimsiz Béliimlerde Yatirimeinin payina diisen hisselerin miilkiyetinin Yatrimciya devrinin Arsa
Sahibi tarafindan vaad edilmesine Yatiimer tarafindan da aym sartlarla satis vaadinin kabul ve
taahhiit edilmesine;

iliskin esas ve sartlar1 belirlemektir.

Bu baglamda Arsa Sahibi yukarida tanimlanan Arsa tizerinde mimari, statik, elektrik, tesisat vb. projelerine
uygun olarak Yatirime tarafindan inga ettirilecek Bagimsiz Boltimlerin arsa paylann, isbu S6zlesmede yer
alan sartlarla Yatirnmerya devretmeyi vaad ve taahhiit etmis ve Yatirime: da igbu Sozlesmede yer alan sartlarla
devir almay1 vaad ve taahhiit etmiglerdir.

Asafida 7. madde hikiimleri sakli kalmak tizere, Arsanin emlak vergisi beyan degeri isbu S6zlesmenin imza
tarihi itibartyla 1,148,928.-YTL (birmilyonyﬁzklrksekizbindokuzyﬁzyirmisekiz Yeni Tiirk Lirasi) olup bu
bedel harca esas bedeldir.

MADDE 4
ARSANIN DURUMU

Taraflar, Ek-5’te yer alan imar durumuna gore toplam 17.952 m? alana sahip Arsa iizerinde emsale dahil
25.700 m® ingaat hakk: elde edilecegi, ancak ingaat ruhsat: alinincaya kadar ve/veya ingaatin herhangi bir
agamasinda imar durumunun degismesi halinde bu oranmn artabilecegi veya azalabilecegi konusunda
mutabiktirlar. Ancak Taraflar, emsale dahil ingaat alanmin %20 veya daha fazla bir oranda azalmasi halinde
Stzlesme kosullarini yeniden degerlendireceklerini kabul, beyan ve taahhiit etmiglerdir. Emsale dahil insaat
alaminin isbu Sézlesmede yer alan alandan fazla olmas) durumunda, Paylasim Oranlan degismeyecek, ek
ingaat alam da ayni Paylagim Oranlarina gore Taraflar arasinda paylastirilacaktir.,

MADDE 5
TARAFLARIN HAK VE YUKUMLULUKLERI

5.1 Yatinmeinmin Hak ve Yiikiimliiliikleri j;

Yatirimer,

EMZA

L0
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46 -

34696 Camlica ISTANBUL

2010_300_006_05



BaVEKTOR

AN KARA _AN KARA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.§.

K795 11

5.1.1. Arsa iizerinde Ek-3’de yer alan Teknik Sartnameye uygun olarak Projeyi gergeklestirecektir.
Siozkonusu Proje teknik altyapisi, gevre dilzenlemesi ve peyzaji tamamlanmig olarak teslim
edilecektir;

5.1.2. Insaat icin gerekli tiim projeleri ehil bir mimar veya diger proje gruplarina yaptiracak, tasdik ettirecek,
uygulayacak ve ihtiyag halinde degistirecektir; su kadar ki, tiim mimari, statik, elektrik, tesisat vb.
projeler ve proje degisikligi masraflarl, Yatinmer tarafindan karsilanacaktir. Tim mimari, statik,
elektrik, tesisat vb. projeler ile ilgili fikri miilkiyet haklar1 Yatinimciya aittir;

5.1.3.  Projenin ingaat ruhsatini ve ingaat tamamlandiktan sonra yapilarin ve eklentilerinin yapi kullanim izin
belgesini alacaktir;

$5.1.4. Projenin insaatimn yapim ile ilgili her tlrlii maliyet, masraf ve ilgili vergileri ve harglarini
karsilayacaktir;

5.1.5. Sozlesme konusu ingaatin koordinasyon isini yiiriitecek ve taahhiit isini Ek-4'de yer alan Teknik
Sartnamede belirtilen standartlara uygun olarak 1. siif bir miiteahhite yaptiracaktir. Bu durumda
Yatinmetnin igbu Sdzlesmeden kaynaklanan sorumiluluk ve yiikimliiliikleri, ortadan kaldirmaz,
Miiteahhitten kaynaklanacak sorumluluk halleri de dahil aynen devam eder;

5.1.6. Proje kapsaminda yer alan A ve E Bloklarin tamam ile B, C ve D Bloklardan yapilacak segim sonrasi
Yatinmciya kalan Bagimsiz Boliimlerin nihai alicilara pazarlanmasi ve satisini yapacaktir;

5.1.7. A ve E Bloklarin tamami ile B, C ve D Bloklardan yapilacak se¢im sonrasi Yatimmciya kalan
Bagimsiz Boliimlerin nihai al:icilara gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ile satisini vaad edecek ve
stzkonusu sdzlesmelere istinaden satim bedelleri tahsil edildiginde ilgili Bagimsiz B&liimiin
miilkiyetinin nihai aliciya devrini yapacakuir;

5.1.8. Sézlesmenin imza tarihinden itibaren en ge¢ 30 (otuz) giin iginde izerinde mevcut ofis binalar
disindaki bina ve depolar dahil bos, isgalsiz, pazarlama faaliyetlerine ve ingaat igin yikima hazir
olacak gekilde ve her tiirlil takyidattan anindinilmis olan Arsayr Arsa Sahibinden devralacaknir. Teslim
aldig1 tarihten itibaren Arsa ile ilgili her tiirlii tedbiri ve giivenlik 8nlemlerini alacak ve sézkonusu
tedbirlerin alinmamasi nedeniyle ortaya gikabilecek sorunlardan ve zararlardan muhatap ve sorumlu
olacaktir. Arsa Sahibinin Arsa lizerinde yer alan bina ve depolarmn yikimi igin gerekli yetki
belgelerini Yatinmeiya sagilamasi kaydiyla, binalarin yikim: ve bununla ilgili masraflar Yatirnimeiya
aittir, ve

5.1.9. Yatinmer Bagimsiz Bolumler ile ilgili yonetim plamini hazirtayarak Arsa Sahibine sunacaktir. Arsa
Sahibi 15 (onbes) giin igerisinde ydnetim planini onaylamak veya plan iizerindeki g&riislerini
Yatirimciya sunmak zorundadir. Arsa Sahibinin plan tizerinde goriis bildirmesi durumunda, Yatirimer
planda gerekli gordiigii degisiklikleri yaparak Arsa Sahibine sunacaktir. Arsa Sahibi 7 (yedi) giin
igerisinde plami onaylayacak veya goriis bildirecektir. Arsa Sahibinin ilk 15 (onbes) veva ikinci 7
(yedi) giinliik siireler igerisinde herhangi bir onay vermemis veya goriis bildirmemis olmas: halinde,
plan Arsa Sahibi tarafindan onaylanmis sayilir ve Yatirimer planu ilgili tapu siciline tescil ettirecektir.
Arsa Sahiplerinin 7 (yedi) giinliik siire igerisinde plana goriis bildirmesi halinde, plan Istanbul Ticaret
Odasinin  belirleyecegi gayrimenkul konusunda yetkin bir hakemin gbriisii  alinarak
sonuglandirilacaktir. S8z konusu proje Yatirimer ile Arsa Sahibi tarafindan miistereken segilecek bir
isletme girketi tarafindan isletilecektir.

5.2 Arsa Sahibinin Hak ve Yikiimliilikleri

Arsa Sahibi, 4, 3

5.2.1. Sozlesme ile ilgili olarak Yatirimei ile muhatap olmak tizere belirleyecegi yetkiliy
adresini Yatinmciya yazili olarak bildireceklerdir. Yetkili temsilciye yapiiacej
Sahibine yapilmis sayilacaktir; yetkili temsilcinin goriis ve dnerileri Arsa Sahibiningg
sayilacaktir;

T
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5.2.2. Yatmmcimn mutabakati olmaksizin,ingaat bitim tarihine kadar, Arsa ve lizerinde ingaa edilen
Bagimsiz Bslimler tizerinde herhangi bir hukuki tasarrufta bulunmayacak, sirketlere ayni sermaye
olarak koymayacak, Arsay1 ve iizerinde ingaa edilen Bagimsiz Boliimleri figtincii kisilere satmayacak,
devretmeyecek, bagiglamayacak, ifrazim1 talep etmeyecek, kiraya vermeyecek, 3.kisilere
kullandirtmayacak, kendisi kullanmayacak, iizerinde herhangi bir tasarrufta bulunmayacak ve/veya
{izerinde herhangi bir takyidat tesis etmeyeceklerdir;

5.2.3. So6zlesmenin imza tarihinden itibaren en ge¢ 30 (otuz) giin i¢inde Arsayr mevcut ofis binalar harig,
bos, isgalsiz, pazarlama faaliyetlerine ve insaat i¢in yikima hazir olacak gekilde ve her tiirlii
takyidattan ari olarak Yatirimcimn kullanimina sunacaktir; Arsa Sahibi Arsa tizerinde yer alan bina
ve depolann yikimi i¢in gerekli yetki belgelerini Yatirimeiya saglamakla yiikiimltidiir;

5.2.4. Belediye, Tapu ve Kadastro, v.b resmi dairelerde (ancak Vergi Dairesi hari¢ olmak iizere) tiim
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. projelerin tasdiki ve tadili, ruhsat alinmasi, kat irtifaki kurulmas:
gibi islemlerde kullanilmak lizere Yatirimciya veya gosterecegi yetkililere Srnegi Ek-4 de yer alan
vekaletnameyi Sozlesmenin imza tarihinde vereceklerdir. Vekaletnamenin yenilenmesi gerektigi
durumlarda, Arsa Sahibi sézkonusu vekaletnameyi 7 (yedi) isgiinii icerisinde yenileyeceklerdir.
Vekaletnamenin bu siire igerisinde verilmemesi veya yenilenmemesi dolayisiyla Yatirmcinin
ugrayacag zararlar1 karsilayacaklardir;

5.2.5. Projeye ait ruhsatlarin alinabilmesi igin resmi mereiler tarafindan talep edilebilecek ve bizatihi Arsa
Sahibi ile ilgili ve/veya Arsa Sahibinin yeddinde bulunan her téirli bilgi ve belgeyi gecikmeksizin
Yatinmeiya ve/veya ilgili resmi merciye sunacaklardir; ve

5.2.6. Arsanin ve/veya ilgili Bagimsiz Béliimlerin arsa payini isbu Soézlesmede dngoriilen zamanlarda her
tiirlii takyidattan ari olarak Yatirimeciya devredecek ve devrin gergeklesmesi igin ilgili Tapu
Miidiirliigii nezdinde ferag i¢in hazir bulunacaktir.

MADDE 6

SOZLESMENIN TAPUYA SERHT

Sézlesmenin imzasii miiteakip, Yatirimelya, masraflart kendilerine ait olmak #izere, Sozlesmeyi tek tarafii
olarak tapuya serh ettirme ve ilgili serhi kanuni siiresinin sonunda da yenileme hakk: verilmistir. Su kadar ki,
Taraflar S6zlegmenin yenilenmesinde Sézlesmede yer alan siirelerin dikkate alinacagi konusunda mutabik
kalmiglardir. Serh islemleri nedeniyle, Yattrimeinin talebi Arsa Sahibi tarafindan derhal yerine getirilecektir.
Bilhassa, muvafakat ihtiyaci hasil olursa Arsa Sahibi tapuda hazir bulunarak gerekli islemleri yerine
getireceklerdir.

MADDE 7
BAGIMS1Z BOLUMLERIN SATIS ESASLARI

7.1 Bagmmsiz Biliimlerin Satis Yetkisi: A ve E Bloklarda yer alacak tim Bagimsiz Bolimlerin nihai
ahcilara satig yetkisi, Yatirimeiya verilmistit. B, C ve D Bloklardan yapilacak seg¢im sonrasi
Yatinmciya kalan Bafimsiz Bolimlerin satigt da Yatimmetya aittir.  Yatinmer bu amagla nihai
alicilarla gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri veya dogrudan satig sdzlesmeleri imzalayacaktir.

7.2 Genel Fiyat Belirleme Yetkisi: A ve E Bloklarda yer alacak tiim Bagimsiz Béliimler ile B, C ve D
Bloklardan yapilacak segim sonrasi Yatinmeiya kalan Bagimsiz Béliimlerin satig fiyatlarnim ve satis
kosullarim belirleme yetkisi, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul gormis, gkspertiz Sirketlerj
arasindan Yatnrimcer tarafindan secilecek bagimsiz ekspertiz kurulusunun ‘}r;a ore dogr_u " ungda,
Yatinmcidadir. g Y
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Arsa Szhibi, B, C ve D Bloklardan yapilacak segim sonrasi kendilerine kalan Bagimsiz Bolimleri
Sozlesmenin 14.3 maddesinde yer alan yiikiimliiliigiin sonuna kadar Yatirimecinin yazilt 6n onay
olmadan satamaz.

Taraflar, prensip olarak satts iglemlerinin, Yatirimcimin kararina gore YTL, Euro veya ABD Dolarina
endeksli olacagi konusunda anlagmislardir.

Taraflar deme kosullarinin pesin, vadeli veya konut kredisi seklinde olabilecegi ve satisi tegvik icin
nihai ahcilarla imzalanan gayrimenkul satis vaadi veya satig sézlesmelerinde nihai alicilar tarafindan
tistlenilmesi &ngdriilen banka komisyonu, tapu alm harci, KDV vhb. giderlerin kismen veya tamamen
stibvanse edilebilecegi konusunda mutabik kalmsslardr.

7.3 Satiy Raporlarinin Arsa Sahibine veya Yetkili Temsilcisine Verilmesi: Her ayin 10. giiniine kadar, A
Blokve E Blokta yer alan Bagimsiz Béliimler ile ilgili bir evvelki ayin satislarimi gésteren rapor
Yatinime tarafindan yetkili temsilciye verilecektir. Yetkili temsilci bu rapordaki satislara ait bilgi ve
belgeierin aslini gérme ve bir denetim sirketine veya bir denetgiye denetletme hakkina sahiptir,
Sézkonusu denetim ile ilgili masraflar Arsa Sahibi tarafindan kargilanacaktir.

MADDE 8

BAGIMSIZ BOLUMLERIN MULKIVETININ YATIRIMCIYA DEVRi
2aL2 Vo 2 DOLUMLERIN MIVLKIVETININ YATIRIMCIYA DEVRi

Arsa Sahibi, A ve E Bloklarda yer alacak herbir Bagimsiz Béliim ile B, C ve ve D Bloklardan Yatirimciya
kalan Bagimsiz Boliimlerin mulkiyetini, tim takyidatlardan anindinlmis olarak Yatinme: tarafindan nihai
alictya devredilecegi tarihte ve her haliikarda en ge¢ Yatiimei tarafindan talep edildigi tarihte Yatirimeiya
devir ve temlik etmeyi kabul ve taahhiit etmisti. Ancak Taraflar karsihiklt tam mutabakat ile isbu
Sézlesmenin herhangi bir safhasinda Arsamin tamaminm veya etaplar halinde bir kisminin Yatinmeiya devei
hususunda anlasabilecekleri gibi Sézlesmenin herhangi bir déneminde satitamayan veya devredilemeyen
Bagimsiz Bolamleri fiilen paylagabilirler. Bu durumda, Yatmimetya devri Sngoriilen ilgili Bagimsiz
Boltimlerin miilkiyeti Arsa Sahibi tarafindan Yatin metya devredilecektir.

Arsanin veya Bafimsiz Bolimlerinin miilkiyetinin devrinin, ilgili Béliimiin bedelinin tamami &denmeden
talep edilmesi halinde, &denmemis kisim Taraflarin iizerinde mutabik kalacaklart sekil ve tutarda
terninatladiritacaktir,

Mapok 9

INSAAT YAPIMI

9.1 Ingaatin maliyeti, kontrolii ve koordinasyonu Yatirime: tarafindan tistlenilecek olup, taahhiit igi, 1.
Smf bir miiteahhitlik sirketi tarafindan yapilacaktir.

9.2 Yatirimet Projeyi Ek 2’de yer alan Vaziyet Planinda detay: verilen 5 (bes) blok seklinde yapacakur.

9.3 Yatinme: ingaat siirecinde Arsa Sahibini veya yetkili temsilciyi ingaatin gidigat konusunda 3 (lig)
ayhk dénemlerle bilgilendirecektir. Ayrica, Arsa Sahibi veya yetkili temsilci insaatm gidigatim
engellememek sarti ile is saatleri iginde ingaat konusunda uzman kontroldrler araciligiyla ingaati
kontrol ettirme hakkina sahiptir.

R

9.4 Yatinmer ingaat sirasinda meydana gelecek her tirlii kazaya kars: is giivenligi te "1rbﬁﬁim%

YOS

sorumlu olup 3. kisilerle kendisi muhatap olacaktir, insaat esnasinda dogmasi muhg e is kazalaﬁ'"
! )~ .

Yatirimetnin ve/veya miiteaahhidinin ingaat nedeniyle 3.kisilere verdikleri zaragarrile !Jg' "k ,\:"
mali, idari ve cezai sorumluluklar Arsa Sahibine riicu hakk: olmaksizin Yatiri 1y a_-it‘ti‘ A Yatir \"‘ :
tamamiyla kendi ihtiyarinda olarak, bu konuda ilgili sigortalar: yaptiracaklardr, " w : "
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MADDE 10

BAGIMSIZ BOLUMLERIN PAYLASIM SEKLI VE ZAMANI

Taraflar Bagimsiz Bolimlerin paylagminin  Arsa Sahibi %43, Yatinmmct %57 olacagi konusunda
mutabiktirlar. Ayrica Taraflar paylasim ve ddemelerin gekli ve zaman: konusunda agagidaki yazili prensipleri
kabul etmiglerdir.

10.1  Taraflar B, C ve D Bloklardaki Bagimsiz Bolumleri fiili olarak Satilabilir alan bazinda %43/57
oraninda paylasacak olup bu paylagimda swra ile birer birer Bagimsiz Boliimleri segme y&ntemini
kullanacaklardir. (Bu islem Yatirimeinin pazarlama faaliyetlerine baglamasindan 15 (onbes) giin 6nce
tamamlanmig olmak zorundadir)) Ilk secim Arsa Sahibine ait olacak ve segilen Bagimsiz Béliimlerin
Satilabilir Alan degerlerinin oram %43/57’ya ulasincaya kadar devam edecektir. Arsa Sahibi B veya
D Bloklanindan hangisini segmis ise o blokla veya C Blokla devam etmek zorundadir. Son Bagimsiz
B&liimde Taraflardan biri digerinin hissesini satin alacaktir. Bagimsiz Béliimlerin fiili paylagm ve
Yatirmcimn payina diigen Bagimsiz Boliimlerin miilkiyetinin Yatinmeiya ilgili tapu nezdinde devri
kademeli olarak gergeklestirileccktir. Arsa Sahibi Yatiimcinin talep ettigi tarihte tapu nezdinde ilgili
Bagimsiz Bolimiin kat irtifakimn devrini gergeklestirecektir.

Gegici kabulii miiteakip, Arsa Sahibi Yatinmeiya tiim Bagimsiz Béliimlerin  Arsa bedelini, Yatirimer
da Arsa Sahibine B, C ve D Bloklardan Arsa Sahibinde kalan Bagimsiz Boliimlerin ingaat bedelini
KDV ilave ederek faturalayacaklardir.

10.2  Taraflar A ve E Bloklardaki Bagimstz Béliimlere ait Net Satis Hasilatini  asagidaki prensipler
uyarinca paylagacaklardir:

(a) Satisa konu edilecek her Bagumsiz Bolitmiin Net Satis Hasilatindan yapilacak tahsilatin %
430, Arsanin A ve E bloklarinin arsa payt satig bedeli olarak Arsa Sahibine 8denecektir. [lgili
odemeler, nihai alicilardan yapilan fiili tahsilata gére en geg 2 (iki) is giinl igerisinde Arsa
Sahibine gdenecektir.

® Heniiz tapusunu almamg bir nihai alicinin gayrimenkul safis vaadi sozlesmesi herhangi bir
sebeple feshedilirse, hesabin tasfiyesi yapilacagindan, bu nihai aliciya yapilan satis sebebiyle
Atsa Sahibinin hesabina alacak olarak yazilan meblag, aym miktar borg yazilmak suretiyle
diizeltilecektir. Yukarida anilan tasfiye sonucunda herhangi bir gelir elde edilmesi durumunda
(6rnegin sbzlesmesi feshedilen nihat alicimin 6deyecegi cezai sart gibi), s6zkonusu gelir de
Taraflar arasinda %43-%57 oramina gére paylastiniiacaktir.

(c) Odemelerin 5 (bes) isgliniinden fazla gecikmesi durumunda Yatime: Arsa Sahibine (aylik)
temerriit faizi ddeyecek ve faiz tutar ilgili ayda Yap: ve Kredi Bankasi A.S$., Akbank A.S. ve
Tiirkiye Is Bankast A.8.’nin 5 yillik konut kredilerine uyguladig: aylik faiz oranlarindan en
diisiik olam esas ahinarak belirlenecektir. Temerrit faizi ddemenin yapilmasi gereken giinden
baglamak kaydiyla hesaplanacaktir.

(d) Hasilat paylagimuna konu edilen Bagimsiz Boliimlerin satigindan elde edilen vade farklan da
isbu Sézlegme’de yer alan oranlar nispetinde Taraflar arasinda paylagtirilacaktir.

(e) Gegici kabulii miiteakip, Arsa Sahibi o giine kadar tahsil etmis oldugu hasilatlar ile ilgili
olarak Yatinmciya KDV ilave ederek fatura kesecektir. Bu faturaya iliskin olusan KDV
fatura tarihini takip eden 2 (iki) is giiniinde nakden Arsa Sahibine ddenecektir.

10.3 A ve E Bloklarda yer alacak olan Bagimsiz Boliimlerde nihai alicilara sunulan ilave se¢eneklerin
(8rnegin ¢Op ogiitme, buzdolabi, jakuzi, mutfak, ilave klima ve gardrop vs) maliyet tutarlari digindaki
kar marji tutarlarinin toplamn da Taraflar arasinda Paylagim Oranlarma gésé 'paylaslfha“t i

* Iy

tutulacaktir. S&z konusu Gdemibir defada ve gegici kabulii miiteakip Arsa Sahibine yapilat
13

. MZA

[
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MADDE 11
VERGI, RUSUM, HARC VE MASRAFLAR

11.1  Stzlegme ile ilgili olarak tahakkuk edecek her nevi damga vergisi ile noter masraflar Yatirimer
tarafindan karsilanacaktir,

11.2  Bu Sozlesmenin imzas1 amindan baslayarak, yapi kullanma izninin alinarak, ingaatin eksiksiz ve
kusursuz olarak bitirilmesine kadar gegen slireg iginde,

(a) Plan, proje, etiit, danismanlik, mimarhk ve mithendislik harcamalar ile ingaat ruhsat ile ilgili
har¢ ve masraflar Yatirrmer tarafindan,

(h) Tskan ruhsati ile ilgili har¢ ve masraflar ile 2 no’ly Maliye Bildirim (harg) Beyannamesi ile
&denmesi gereken telif hakk: dahil tiim harg, resim ve vergileri Yatirimei tarafindan;

(c) Arsanin (veya Ba@mmsiz Béliimlerin) Arsa Sahibi tarafindan Yatinmeiya devri esnasinda
dogacak tiim tapu harglan Yatirime tarafindan;

(d) emlak vergileri ilgili beyan dénemindeki miilkiyet oranlari nispetinde;

(e) Yapim ile ilgili her tiirlii malzeme, makine, tesisat, asansdr harglar, nakliye, taseroniuk ve
is¢ilik bedelleri, is kazalar: vb. dolayisiyla dogacak sigorta tazminat ve cezalarl, yapi denetim
(elektrik, tesisat) ticretleri, yangin, itfaiye kontrol harglar Yatirimei tarafindan,

[ Santiyeye ve binalara alinacak su, elektrik, havagaz tesisi masraflar (iskan sonras1 abonelik
hari¢) Yatinimet tarafindan,

(z) Kanal baglanu ve harglar, kollektdr ve kanal katilma paylari ve kanalizasyon proje tasdiki ve
baglantis1 ve kabulii harglar dahil, bu maddede sayilan islerle ilgili her tiirly giderler
Yatirime! tarafindan,

() Sosyal Sigortalar Kurumu isyeri numaras miiteahhit ve/veya Yatirimc: adina alinacak ve
ingaatta gaiisan is¢i, usta ve personelin sigorta primleri ve gelir vergisi stopajlari Yatirime:
tarafindan, ve

(i) Projenin gelistirilmesi ve insaat ile ilgili dogabilecek her tiirlii ek vergi Yatirimer tarafindan,
kat milkiyeti kurulmasindan itibaren ek emlak vergisi gibi miilkiyetle ilgili dogabilecek ek
vergilerin ise Taraflarin Sézlesmede yer alan paylari nispetinde Arsa Sahibj ve Yatirimet
tarafindan iistlenilecektir.

11.3 Yapilacak ingaat nedeniyle, 3. kisilerin, nihai ahcilarin, resmi kurum ve kuruluglarin Arsa Sahibini de
taraf gosterdigi ihtilaflar neticesinde ddenmesi gereken her tiirlli zarar, ziyan, tazminat ve cezalar
Yatirimer tarafindan  karsilanacaktir, Su kadar ki, sz konusu ihtilaflarin Arsa Sahibinden
kaynaklanmas) halinde, Yatirimeinin herhangi bir édeme yitkiimlulugi bulunmamaktadir, sdemek
durumunda kalmasi halinde Arsa Sahibine riicu etme veya kendisinde bulunan alacagindan mahsup
etme hakk: sakiidir.

11.4  Taraflar kendilerine ait Bagimsiz Béliimlere iskan sonras! isabet eden aidatlar deyeceklerdir.

115 Fiili paylasim olmas! durumunda Bagimsiz Boliimlerden Arsa Sahibine ait olanlarin teslimj nda
ortaya gikacak KDV Arsa Sahibi tarafindan ddenecektir, ﬂ%

Y

11.6  Satilmayan Bagimsiz Bsltimlere ait Belediye’ye édenecek iskan hargiar: ve Maliye; e.'c'idegggg_
tashihi harglari Taraflar arasinda fiili paylasim olmasi halinde, ilgili Bagimsiz 51' X
Taraf¢a, fiili paylastm olmamast durumunda Yatmme tarafindan kar;llanacaktu"

-ﬁbjg
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satilmayan Bagimsiz Bioliimlere isabet eden iskan sonrasi aidat ve sosyal tesislerle ilgili giderleri
millkiyet (fiili paylasim olmamasi durumunda) hasilat oranlar: nispetinde karsilayacaklardir,

11.7  Yukaridaki maddelere ek olarak Yatirime: belirtilen hizmet, harg, vergi, prim vb, rayi¢ ve tutarlarinda
ya da malzeme, enerji fiyatlarinda dogacak artislar icin herhangi bir artis isteminde bulunmayacaktir.
Yine aym gekilde, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi ve Sosyal Sigortalar Kurumu ile Vergi
Dairesi nezdinde iligkilerin kesilmesi ve kat miilkiyetinin kurulmas: ile ilgili olarak Yatirimci, maliyet
artiglari ileri siirerek, Arsa Sahibinden ayrica herhangi bir talepte bulunamaz, Keza bu Sézlesmede
dngdrillmemis ya da unutulmus olsa da ingaatla ilgili olarak ortaya gikabilecek her tiirlit gider ve
harglar Yatirimei tarafindan kargtlanacaktir.

MADDE 12

SUYU'NUN IZALESI VE SUF’A HAKKI

Taraflar, Arsa veya Bagimsiz Boliimler tizerinde, silyuw’nun izalesini asla talep edemeyecekleri gibi, sufa
hakkmm kullanmaktan kesinlikle feragat ettiklerini beyan ve taahhiit ederler.

MADDE 13
PLAN VE PROJELERIN HAZIRLANMASI

Projelerin hazirlatiimas: ve resmi makamlarca onaylatilmasi, gerektiginde degisiklik yapilmasi yetkisi, Arsa
Sahibinin de goriisit alinarak Yatirimeiya aittir. Konu ile ilgili her tiirlii masraf Yatirnmeiya ait olup, Arsa
Sahibinden herhangi bir 5deme talep edilmeyecektir.

MADDE 14
SURELER

14.1  Yatirima Sbzlegmenin imzalanmasindan itibaren en geg 4 (dort) ay igerisinde ingaat ruhsatini
alacakur. Ingaat ruhsatinin bu siire igerisinde alinamamasi durumunda Arsa Sahibi bir defaya mahsus
olmak iizere Yatirimetya 3 (ii¢) aylik ek siire verecektir.

4.2  Yatirimcl, ingaat ruhsatinin alinmasindan itibaren 3 (li¢) ay igerisinde Bagimsiz Bolumlerin pazarlama
ve satis faaliyetlerine baglayacaktir.

14.3  Yatnimei, Bagimsiz BolUmlerin insaatini insaat ruhsatinmn alinmasim muteakip pazarlama ve satig
faaliyetlerine baglanmasindan itibaren en geg 24 (yirmidért) ay igerisinde tam ve eksiksiz olarak
bitirecektir.

14.4  Taraflar kargilikl: mutabakat ile siireleri uzatabilirler.

MADDE 15
CEZAI SART VE FESiH

I5.1 141 ve 14.2 maddelerinde yer alan sirelerde Yatimmectnin temerriide diismesi durumunda, Arsa
Sahibi 86zlesmeyi tek tarafli olarak feshedebilir.

15.2 Arsa Sahibi Net Satig Masilaundan payma diisen kismini tahsil ettifi ya da teminat altina aldig
Bagimsiz Boltimtin miilkiyetini Yatinmeinin gegici kabulii miiteakip yapacagi yazili talebinj takiben 7
(yedi) is gini icerisinde ve miicbir sebepler digindaki bir sebeple  YatmmeyaitfeVraapemesi
durumunda devri geciken herbir Bagimsiz Béliimiin Sermaye Piyasasi Kuru¥
gormiis ekspertiz girketleri arasindan Yatirimci tarafindan segilecek bagimspz

I,
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Arsa Sahibi Sozlesme hitkiimlerine uygun olarak Arsayt iizerindeki yapilarin meveut ofis binast harig
digerlerinin bosaltilarak yikima engel olmayacak sekilde bos, isgalsiz ve her tirla takyidattan ari
olarak Yatirimciya teslim edememesi halinde Arsa Sahibi tarafindan gecikilen beher gin, isbu
Sozlegmede yer alan siirelere eklenmis sayilacaktir,

Miicbir sebep halleri sakli kalmak iizere, Yatirimei pazarlama ve satis faaliyetlerine baglanmasindan
itibaren 24 (yirmidért) ay icerisinde Ek-3'de yeralan  Teknik = Sartnameye gore insaati
tamamlayamamasi durumunda beher giin icin Arsa Sahibine toplam net 1.000 (bin) ABD Dolar cezaj
sart 5deyecektir.

SOZLESMEYI DEVIR YETKISI

Taraflardan higbiri digerinin yazil izni olmadan, bu $6zlesmeden dogan hak ve alacaklarin dgiincii sahislara
devir ve temlik edemez. Sozlesme hilafina yapilacak devir ve temlik islemleri gegersizdir.  Taraflar isbu
Sézlesmeye istinaden Yatirimcimin Bagimsiz Boliimleri nihai alicilara satmak amaciyla imzalayacag:
gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinin ve bu kapsamda yapilacak devirlerin bu madde kapsaminda
degerlendirilemeyecegi konusunda mutabik kalmuglardir.

MADDE 17

TEKNIK SARTNAME

Baymndirlik ve fskan Bakanlig ilgili sartnamesi ve uygulanmasi mecburi Tiirk Standartlart Enstitiisii
standartlarina aykirt olmamak kaydiyla, Bk-3 ‘de yer alan Teknik Sartname esas alinacakur.

MADDE 18

MUCBIR SEBEPLER

18.1

Taraflarm bu Sézlesmede ongorilen yiikiimlIiiliiklerinden herhangi birinin ifas1 ilgili Tarafin
kontroliinde olmayan ve makul olarak dngdriilemeyecek bir miichir sebepten dolayr ve ilgili Tarafin
herhangi bir kusur ya da ihmali olmaksizin imkansiz hale gelir veya agin derecede zorlasirsa, ilgili
Taraf amlan miicbir sebebin etkisi devam ettigi miiddetge s6z konusu miicbir sebepten etkilenen
yikémitliklerini yerine getirmemekten dolayr sorumlu olmayacaktir. [sbu Sozlesme anlaminda
miicbir sebep, asagidakilerle sinirli olmaksizin, su halleri kapsar:

(a)
)}

(c)
(d)

(e

Sel, yangin, deprem, salgin hastaliklar ve iklim sartlan gibi dogal afetler,

Resmi olarak ilan edilmis olsun veya olmasin savasy, i¢ savag, sikiydnetim, ambargo, boykot,
yagma, isyan, halk ayaklanmas, terér eylemleri ve kanunsuz gésteriler gibi toplumsal olaylar,

Kanuni olsun ya da olmasm grev, is yavaslatma, isyeri isgali ve benzeri ig¢i hareketleri,

Taraflardan herhangi birinin yetersizliginden kaynaklanmamak kaydiyla Devletin veya bir
yetkili organ veya kurumun yasama ve idari islemleri, ve

Ekonomik kosullarda meydana gelebilecek olagandisi degisikliklerin Projm‘n, i
imkansiz hale getirmesi, (5rnegin 1994 veya 2001 yillarunda yasanan afomik &
Yatinmer veya miiteahhite atfedilecek bir kusur veya ihmal olmag:

mercilerin alacagi kararlar ile ingaatt durdurmalari, Projede umulmads¥ de ik
yapmalart durumu. §r o >0

fprs -
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182  yiikumitiliikieri herhangi bir miichir sebepten etkilenen Taraf s6z konusu dutumy en kisa Zaman8a

diger Tarafa yazili olarak bildirecektir.

18.3  Bir Tarafin bu Sozlesmeden kaynaklanan bir yikiimlultigiiniin bir miicbir sebep dolayisiyla yerine
getirilememesi halinde ve ancak bu miicbir sebepten etkilenme s8z konusu oldugu siire ve dlgiide, soz
konusu ytiktimliiliik askiya almmis olacaktir, Soz konusu yitkiimliiik anilan miichir sebep olay:
ortadan kalkuktan sonra derhal ifa edilecektir. S&z konusu miicbir sebep olayr devam ettigi miiddetge
her bir Taraf, michir sebep dolayisiyla ortaya gikabilecek zararlar en aza indirgemek igin makui

tedbirleri alacaktir.

18.4  En az bir Tarafin yiikimitliikierini etkileyen bir miicbir sebebin & (altr) aydan fazla sitrmes;j veya 6
(altr) aydan fazla stireceginin anlagilmasi halinde ya da miichir sebep dolaystyla yiikiimliliiklerin
askiya alinmasinin Taraflarin Stzlesmeden bekledikleri menfaatleri makul olgiide olanaksiz kilmas:
halinde, Stzlesme Taraflardan herhangi biri tarafindan yazili bir ihbarla derhal sona erdirilebilir. Bu

durumda, Taraflar Projeyi biitiin Taraflar agisindan minimum orand
edeceklerdir. Taraflarin o tarihe kadar birbirlerine karg1 halihazirda

MADDE 19
TEBLIGATLAR

a zarara yol acacak gekilde tasfiye
dogmus olan haklari saklidir.

Taraflar adreslerindeki degigiklikieri yazily olarak diger tarafa bildirmedikge bu St6zlesmede yazili adreslere

vapilacak tebligatlar gecerli kabul edilecektir.

MADDE 20
IHTILAFLARIN COZOMI VE YETKIL MAHKEME

Sdzlesme ile ilgili anlagmazliklarin nihai ¢oziimiinde Ankara Mahkemeleri ve [cra Dajreleri yetkilidir.

MADDE 21
GizLiLIK

Taraflar, diger Tarafa iliskin 6@rendigi bilgileri ve belgeleri ticari sir olarak gizli tutacak ve diger tarafin vazili
onayt olmaksizin iigiinci kisilere agiklamayacaktir, Taraflarin mevzuat uyarinca yapmak zorunda olduklar

agiklamalar bu maddenin hiikmii disindadir.

MADDE 22
IM7ZA VE YURURLUK

Sozlesme 1 (bir) niisha olarak 13 Ekim 2005 tarihinde Taraflarin yetkili temsilcilerince imzalanarak yirtirltige
girmistir. Sozlesmenin asli Noterde kalarak, birer sureti Arsa Sahibinde ve Yaurimerda kalarak tevdi

edilmistir.
KORAY YAPI ENDUSTRISI YAPIKREDI KORAY GAYRIMENKUL
VE TICARET A_S. YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Tarih: Tarih:
Yetkili: Yetkili:

imza: fmza:

IMZA

bt
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Sozlesme eklerine yer verilmemistir. Eklerde planlar ve Teknik Sartname yer almaktadir.
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EK SOZLESME

SBURE
25 SUBAT 2008

YE CUMHURIYETI Y.No.: ....

TURK|

e =
] DUOZENLEME SEKL £ NDE m 1 0 8 @ 7
T.C. GAYRiMENKUL SATIS UAADT ARSA PAYT KARSIL I51NDi
LN T YAPIM VE HASILAT PAYLASIMI S5ZLESMEST® NE
Ex RO TOKOL

ipazartesi gdni

i

bana verdigi
1

Hare

ma Vergisi, Deg
SOV Bedeli
Makbus karsilif tabsil o

25 SUBAT 2008

2 4 7
GAYVRIMENKUL SATIS VAADI "- o8 6
ARSA PAYI KARSILIGINDA INSAAT YAPIM

VE
AT PAYLASIMI SOZLESMESI ne

HAS)

EK PROTOKOL

(“Arsa Sahibi®) ile yatinme: Yap:
) arasinda 13 FEkim 2005

2 sahibi Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret A
AS. (“Yaurme
Vaadi Arsa Pay: Karsihgunda Insaat Yapim
) ayrilmaz bir pargas: olarak kabul cttikler

Taraflar, ar
Kredi Koray Gayrimenkul Yaurim Ortaklig:
bulunan Gayrimenkul Sat

tarihinde akdedilmi

5 nin (S,

ve Hasilat

isbu ek ile = “de degisikliklerin yapilmas: hususunda tam bir =
tabakat ile anlagmisls :
Maddec 1

Sozlesme nin 8. maddesi asagidaki sekilde degistirilmis
e B. C ve D Bloklardan

““Arsa Sahibi. A ve £ Bloklarda yer alacak her bir Bagimsiz Bslam
Yatinmeiya kalar i. tam akyidatlardan anndinlnas olarak
Yaurime: tarafindan nihai ahciya devredilecegi
tarafindan talep edildigi tarihte Yaunmaiya devir ve temlik etmeyi kabul ve taahhiit etmisgtir.
bakat 3 i £i bir saf Arsanin

Bagimsiz BSlumlerin molkiyeti
tarihte ve her haltkarda en ge¢ Yatrime:

e isbu

Ancak Taraflar kargilikl tam mu
immeiya devri hususunda anlasabilecekleri

tamamimn veya ctaplar halinde bir kism
herhangi bir déneminde saulamayan veya
Yat Siyva devri SngodrOlen ilgi

devredilemeyen Bagimsiz

2ibi  Sozlegmenin
Bagimsiz

Bolomleri fiilen p: ilirler. Bu =
n malkiyeti Arsa Sahibi tarafindan Yaturnmeiya devredilecektir.

Bslomle

Taraflar karsihkh tam mutabakat ilc isbu =i bir
W serh il 5 satis vaadi ya da kat irtifaks kurulmas: surctiyvic hak
sahibi arsa pay ya da ait arsa paylaoms,
v Tman g i Kisilere devrini de kararlastarabilirler. Bu c Arsa T
Sahibi, ficinci kisive temlik icin gerekli tapu ve sair islemleri gecikmek: v

i ya da ¥ P i iy bu < i bul ederis

= e

-r
1
St
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2 5 SUBAT

Arsanin veya Bagimsiz B&lOmlerinin mualkiyert

in devrinin, ilgili BsSlaman bedelinin tamanm
5 kisim

inde, sdenmemis Marin Gizerinde mutabik kalacaklar:

lacaktr.™ ”2 ‘E C 8

Sdenmeden talep ed

sekil ve tutarda teminal

© maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir:

sozlegme

“Arsamn (veya Bagimsiz  BSl0mlerin)  Arsa  Sahibi  tarafindan  Yaunmer'ya ya  da
ts

Fimernin gésterecefi Geiinci kiyilere devri esnasinda dogacak tim

Tnin yOkGmlGlaga olan Kisms Yaturimer tarafindan

ya da Arsa Sahi

Ak hinde taraflarn  yetkili

nasha  ols

Isbu ck protokol taraflar arasinda b

stokol ash Noterde kalarak. birer sureti

temsilcilerince imzalanarak yorarlage girmistir. |

Arsa Sahibi’nde ve Yaurimei'da kalarak tevdi edilmistir.

Yapr Kredi Koray

Koray Yap: Endast

Gayri akul Yatrm Ort

2008

BESIKTAS

6. NOTERLIGIH

T.C.

NOTER

SAF ¢
ORTAKL I
yothkili oldukl

YATIRIM
tomsil 3

Berti IKage ve
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BAGIMSIZ BOLUMLER PAYLASIM

PROTOKOLU

mrwe, SERIDS HORAY: Yaps Erdastrsl va, Ticras AS. lle Yamrmo YARE KREDE KGRAY
Gayrimenkul rtalkhé arasinda 13 Ekim 2005 tarihinde imzalanarak yararli
girrr ol = N =rr mahallesi, 16140 ada selde kayith arsa
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EK 4 - LISANS BELGELERI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

TSPAK

larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanh@s Lisansini almaya hak kazanmigtir

A a%:?"/ 4

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

TSPAKB

Tarih : 08.02.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig Lisansint almaya hak kazanmugtir.
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EK 5 - ONCEKI RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHiI 28.01.2010

RAPORUN NUMARASI

2010_300_001_05

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIR

Arsa payina | Birim Satis | SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alani (m?2) (TL/m?2) TL TL usbD
A BLOK NO 45 224/28456 171 411.451 485.512 283.564
B2 BLOKNO 44 | 170/28456 107 2400 257.394 303.725 177.391
CBLOKNO 1 277/28456 175 419.402 494.894 289.043
C BLOK NO 4 277/28456 175 419.402 494.894 289.043
TOPLAM 1.507.648 1.779.025 1.039.041

Dederleme konusu taginmazin toplam satis dedgeri KDV harig;
1.507.000 TL (Birmilyonbesylizyeyedimilyon TurkLirasi )olarak takdir edilmistir.

DAIRE SATIS DEGERLERI

Birim Satis SATIS L L

Degeri DEGERI SATIS DEGERI | SATIS DEGERI

BAGIMSIZ Alani (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO (m?2) (TL/m?2) TL TL usD

A BLOK NO 45 224 2.250 504.000 594.720 347.347

B2 BLOK NO 44 * 171 2.550 436.050 479.655 300.517

C BLOK NO 1 277 2.100 581.700 686.406 400.896

C BLOK NO 4 277 2.100 581.700 686.406 400.896
TOPLAM 2.103.450 2.447.187 1.449.655

Dederleme konusu taginmazin toplam satis dedgeri KDV harig;
2.100.000 TL (ikimilyonylzbin TirkLirasi )olarak takdir edilmistir
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