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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESINiIN
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

GAYBIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. §

27.12.2011
2011_300_05_06

Ankara 1li, Cankaya Ilgesi, 6049 ada, 21 parselde
kayith 10.264,32 m2 bad niteligindeki arsa
biatlinid ve Uzerindeki yapilandirmalarin piyasa
rayic dederi tespiti.

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

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

22.12.2011

14.11.2011
2011_300_05

Rapor GYO icin dliizenlenmistir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)

12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
vayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin  ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek gsekilde
hazirlanmistir.

17.12.2010 tarihli 2010_300_006_006 no.lu raporda,
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21
parseldeki hisse payinin bugtinkii KDV harig, yasal
dederi 5.747.000 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibin
TL) olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_006 no.lu raporda,
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21
parseldeki hisse payinin buginki KDV harig, yasal
dederi 5.747.000 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibin
TL) olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

16.04.2009 tarihli 2009_300_005 no.lu raporda, YapI
Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki
hisse payinin buglnki KDV harig, yasal dederi
5.747.000 TL (Besmilyonyediytzkirkyedibin TL)
olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii / Umraniye / ISTANBUL
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Ihlamukuyu Cad. Aytasi Sok. No:4 Tepeustl

Umraniye / ISTANBUL

: YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztiirk

Sokak No:17 Kat:17 D:17 Sisli 34360 Istanbul
: Ankara 1li, Gankaya Ilgesi, 6049 ada, 21

parselde kayitl 10.264,32 m2 bag niteligindeki
arsa bdatand ve Ulzerindeki yapilandirmalarin
piyasa rayi¢ dederinin saptanmasidir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii / Umraniye / ISTANBUL
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Kavaklidere Mahallesi, Iran
Caddesi (zerinde konumludur. Kuzeyinde Kugulu Park, glineyinde Sedmenler Parki,
dogusunda Polonya, Cek Cumbhuriyeti, Israil ve Isvicre Biykelcilikleri, kuzeyinde ilbank
Bloklari, batisinda Karum AVM ve Sheraton Otel bulunmaktadir.

Ticaret, alis veris merkezi ve blro kullanimlarinin agirlikhkta oldugu bolge Ankara’nin en
eski ve degerli yerlesimlerinden biridir. Bolgede 5 katli konut yapilasmalari bulunmakta olup
s6z konusu konutlar genellikle orta Ust ve Ust diizey gelir grubuna hitap etmektedir. iran
Caddesi (tek yon) lGzerinde gliney istikamette ilerlerken tasinmaz Ilbank Bloklari gegildikten
hemen sonra sag tarafta konumludur. Tasinmaz oldukca merkezi bir noktada konumlu
oldugu icin ulasim toplu ve 6zel tasimla rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin konumlu
oldugu parsel hafif edimli bir topografik yapiya sahip olup 4. derece deprem bdélgesinde
konumludur.

@ .

\

11326y INBNHY]

-\

‘ DE(';ERLEME |
KONUSU

ISVICRE T
KONFEDARASYONU &

(Koordinatlar: 39.898831, 32.862457)

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S. 6
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

Kizilay Merkez 2 km

Ulus Merkez

5 km

Esenboga Havalimani 27 km

ASTI

5 km

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

% Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesi, Kavaklidere
Semti, 6049 ada ve 21 no'lu parselde kayith olan 10.264,32 m2 buyukligundeki bag
vasfindaki arsadir. Uzerinde Yapi Kredi - Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. tarafindan
halen insaati durdurulmus olan “ Ankara-Cankaya ” ticari ve konut projesi bulunmaktadir.

Proje dahilinde A, B, C, D, E ve F Bloklarda 62 konut ve 9 isyeri planlanmistir.

% 6049 ada 21 parsel iran Caddesine cephelidir. Bélgenin altyapisi tamamlanmis olup, elektrik,

su, dogalgaz, kanalizasyon ve telefon sebekelerine baglantilidir.

< Tasinmazlarin topografyasi egimlidir. icinde bulundugu Cankaya ilcesi jeolojik olarak 4. derece

deprem bdlgesinde yer almaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepeiistii / Umraniye / ISTANBUL
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ANKARA-CANKAYA

3.1.3. TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

iLCESi CANKAYA

MAHALLESI CANKAYA

SINIRI PLANINDADIR

NITELIGI BAG

ADA NO 6049

PARSEL NO 21

YUzOLCUMU 10.264,32 mz2

MALIK SABAN KARAMANCI : AHMET OGLU (7783/51750)
ESMA KARAMANCI : AHMET KIZI (7783/51750)
SEMRA UCAR : AHMET KIZI (7783/51750)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (16727/517500)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (7783/51750)
ZEYNEP KARAMANCI : SABAN KIZI (16727/258750)
TIMUR AHMET CALIKA : MEHMETGUN OGLU (16727/517500)
MURAT KARAMANCI : DEMIR OGLU (16727/517500)
MEHMET FATIH KARAMANCI: DEMIR OGLU (4171/129375)
NAZLI MANYAS: AHMET KIZI (11137/172500)
YAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL Y.0. A.S. (7/50)

B.B.NO -

KAT NO -

NITELiGi -

ARSA PAYI -

TAPU BELGE CINSI |: | -

EKLENTISI -

YEVMIYE 10005 (KAT KARSILIGI TEMLIK) 01.05.2008

CiLT NO 4

SAYFA NO 368

3.2.TAPU PLAN PROJE RUHSAT SEMA V.B. DOKUMANLAR

TADILAT RUHSATI - YAPI RUHSATI -

PROJE KAPA

e - =

GI

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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YAZILI IMAR DURUMU, 28/11/2011

T.C.
GANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midarliiga

SAYI:M.06.6.CAN 0.35.06/30368-1789/11 {23086 D) 2N.42011
KONU: 6049 ada 21 parsel (eski 3-4-5) hk,

Sn. Erdem TAVAS
YAPI KREDI KORAY
. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS.
Elit Residence 19 Mayis Cad. [smet Oztilck Sok. No: 17 Kat: 17 Daire:42
Sisli/ISTANBUL

Iigi: Midarlagimiiz eveagina 21.11.2011 tarih ve 30368 say1 ile kayith dilekgeniz.

lgi dilekgenizde, 6049 ada yeni 21 (eski 3-4-5) parsel sayili gayrimenkuliiniiziin Sermaye Piyasasi
mevzuatina giire degerleme sirketlerine sunulmak Gizere giincel ve son U yil igerisinde ugramis oldugu
degisiklikleri iceren imar durumy bilgilerini igerecek belgenin bilgi amagh olarak diizenlenerek yazili
olarak tarafiniza verilmesi istenilmektedir,

Yapilan incelemede; 6049 ada 3-4-5 parsellerin 1/5000 Sigekli kat rejimi planinda 5 katl) bdlgede
yeraldii ve 60525 nolu kesin parselasyon planinda konut kullanimina aynildig,

Ankara Kaltdr ve Tabiat Varhklarm: Koruma Kurulu'nun 13.11.1995 tarih ve 4304 sayih karar ile
uygun ghrilien 1/1000 igekli teklif planda toplam ingsat alaninin 18100 m2, kitle yiksekliklerinin
himax:18.50, 24.50 ve 6.50m. olarak belirlendigi, yapi yaklasma smirlaroun fran Caddesinden 15m.,
komgsu parsellerden 5m. olarak tammlandifi ve stz konusu kararda “...6049 ada 3-4-5 sayili
parsellecde yeni yapilasmaya iliskin kurula sunulan vaziyet planimin plan notlan ile birikte
onaylanmasina, uygulama projelerinin onaylt vaziyet plan ve plan notian dofrultusunda Belediyesince
degerlendirilmesine..” denildigi tzerine 6049 ada 3-4-5 parsellerin Park Alani olarak diizenlenmesinin
Belediyemiz Meclisinin 02,08.1996 tarih ve 150 sayil karar ile uygun goriildiif ancak Biiyfiksehir
Belediye Bagkanhii'mn 19,09.1996 tarihli yazisi ile Meclis Kararimizin onaylanmamasi Qizerine
Belediyemiz Meclisinin 20.12.1996 tarih ve 270 sayili karart ile 2/3 oy ¢oklugu ile israr karan
alinmasina iliskin Biiyiikschir Belediyesince agilan davada Ankara 9_idare Mahkemesinin 10.02.1998
tarih ve 1997/285E., 1997/78K. sayili karan ile davann reddedildigi ve Damstay 6.Dairesinin
14.10.1999 tarih ve E.1998/5 154, K.1999/3966 sayil: karan ile mahkeme kararinm onandigy, yine ayni
konu ile ilgili olarak Semra UCAR trafindan agilan davada, Ankara 9. ldare Mahkemesinin
10.02.1998 tarih ve E.1997/267, K.1998/77 sayili karan ile davanin reddedildigi ve karann Danistayca
onandig,

Ankara 6.Idare Mahkemesinin 31.10.2003 tarih ve E.2002/766, K.2003/1721 sayih karan geregi
6049 ada 3-4-5 sayilt parsellerin Ticari Rekreasyon alanina (E:0.20, hmax:serbest yapiagma haklan
ile) ddnOstur@imesine iliskin hazirlanan 1/1000 Slgekli plan degisikligi ile ilgili Ankara Kiltiir ve
Tabiat Varhklanm Koruma Kurulu'nea 16.04.2004 tarih ve 9102 sayth kararm alindsg, bu karar ile
13.11.1995 tarih ve 4304 sayih karann gegerti olduguna karar verildigi, 6049 ada 3-4-5 parsellerin
tevhid igleminin yapilarak Belediyemiz Enciimeninin 23.12.2004 tarih ve 2844.15 sayih karan ile
onaylandif, buna gre 6049 ada 21 parsele 30.12.2004 tarthinde imar gam, 22.09,2006 tarth ve 613
sayl lle konut+igyeri kullamm smagh yapi ruhsati, 22.06,2006 tarih ve 38 say! ile de iksa ruhsati
verildigi, Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanigma Vakfi tarafindan s5z konusu parselle ilgili verilen
imar durumu belgesi'ile tevhid igleminin iptali ve bu isleme esas olan Kiltiir ve Tabiat Varltklarin
Koruma Kurulu'nun' 16.04.2004 tarih ve 9102 sayilh karan ile 13.11.1995 tarih ve 4304 sayili
kararfannn iptali ile igin Ankara 9. ldare Mahkemesinde 2006/2203E. sayr ile cava agildif,

mahkemenin 09.01.2008 tarih ve 2006/2203E., 2007/6K. sayil karan ile dava ko islemin iptaline
karar verildii, Ankara Killtlir ve Tabiat Varliklari Koruma Kumku'nun%
fle ise " mahkeme Kurarms uysimasiia ve femyiz sonucunun:bekienifmesine . koar

£ Y
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venidigi, Daimgtay 6. Dairesinia 13:10,2010 tarih v E2008/10027, K 2010/928] sayily Karar ile de
mahkeme Kaninin onanmast (izesine B

" karar
J IESpRienl yapLmisti,
-Cumhurbaskanlif Kiisktl, Basbakanlik: Boytikelgilikler, Segmenler ve Botanik parks ve ciyarlanni
Kapsayan ve 6049 ada 21 parseli de iceren alandn hazirlanan 1/5000° ve 1/1000 Bigek!i “HI Derece
Dogal Sit Alant Kotuma Amacli Imar: Plans” Ankara Kiltidr ve Tabiat Varhklarn: Koniina Balge
Kurulunun 11000 dleekli plalar
Belediyemiz Meslisi iglern gdrmilstile ve onaylunmak fzore
i ncak pladlir  hentiz  onay  sifrecint

famaminmamigtir.
Bilgilesinizb arz ederin,

o
Iimar ve Schireilik Midira

Fidaniik Mah. Ziyn Gokalp Cad. No:47(Eski T.E.D KolejiKortuluy ANKARA Tel:4588900
NOT: Lusfen Midarlogamaz ile yaprincak yazsmalarda ada parsel helirtiniz. Fax: 4589055

W

N
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3.3.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN BiLGi

TAPU  SIiCiL  MUDURLUGU
BILGILERI

(Varsa son ¢ yillik déonemde
gerceklesen alim satim islemleri)

01.12.2011 tarihinde saat 09:35 itibariyla, Cankaya Tapu
Sicil Madurlagi’nden alinan takyidat belgesine gore,

- 06.06.2006 tarih ve 10635 yevmiye ile Semra Ucgar:
Ahmet Kizi, 1810/10350 payini, 119/5175 pay olarak Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ye satis
yapmistir.

- 05.10.2006 tarih ve 17540 yevmiye ile Semra UCAR,
Yap! Kredi-Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.” ye
yapmis oldugu 119/5175 arsa paylk satisi tekrar
devralmistir.

- 27.04.2010 tarih ve 3016 yevmiye ile Behget Kerim
Calika: Mehmetgin oglu, 16727/517500 payinin tamamini
Nesrin Calika: Ahmet kizina satmistir.

BELEDIYE BILGILERI

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

06.12.2011 tarihinde Cankaya Belediyesi Imar Midirligi
Arsivi'nde tarafimiza verilen 1 adet dosya igerisinde:
* Tasinmazlara ait
o 11.10.2007 onay tarihli mimari tadilat projesi,
o 22.09.2006 tarih, 2006/613 sayil yapi ruhsati ve
o 08.11.2007 tarih, 193 sayill tadilat ruhsati
incelenmistir.

* CANKAYA Belediyesinde incelenen Imar dosyasi
icerisinde asadgidaki Dbilgi ve belgeler de
gorilmistiir.

o Ankara 9. idare Mahkemesi'nin 09.01.2008 tarih ve
E:2006/2203, K.2008/6 sayili karar ve 27.05.2008
tarih, E:2007/237 sayil kararlari gerekce gésterilerek
s6z konusu ingaat hakkinda “Yapi Tatil Zapt”
dizenlenmistir.

o Tevhid islemi yapilmadan 6nce “Kavaklidere Dogal Sit
Alani” igerisinde kalan 6049 ada 3-4-5 parseller “Park
ve Yesil Alan” imarl iken tevhid isleminden sonra
verilen cap belgesine gbére 6049 ada, 21 parsel:
“"KAKS:18.100 m?2'yi, TAKS: 3.374 m?2'yi gegemez,
maksimum kitle yukseklikleri A Blok=18.50 m, B
Blok018.50 m, C Blok=24.50 m, D Blok=24.50 m, E
Blok=18.50, F=6.50 m, G Blok=yol kotu altinda
insaat yapilabilir, iran Caddesi‘'nden 15.00 m, komsu
parsellerden 5.00 m g¢ekme mesafesi kisitlari
dahilinde "“Konut + Ticaret Alani” icerisinde vyer
almaktadir. Koruma Kurulu tarafindan onaylanan
vaziyet Imar planinda 6049 ada 21 parsele ait 11
adet plan notu mevcuttur.

o 23.12.2004 tarih, 2864 saylli encimen Kkarari
dogrultusunda 6049 ada 3-4-5 parsellerin tevhidinden
6049 ada 21 parsel olusturulmustur.

o “Ankara 9.idare Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve E:
2007/237, K: 2008/2183 sayili karariyla verilen

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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insaat ruhsatlari iptal edilmistir”. Mahkeme karari
dopsyada yer almaktadir.

* 28/11/2011 tarihli yazih imar belgesine raporun
3.2 maddesi altinda oldugu gibi verilmis olup son 3
yillik siirec icerisindeki imar degisikliklerine iliskin
durumu belediye tarafindan asagidaki gibi
belirtiimektedir. Tasinmazlara ilgili uzun bir yargi
siireci anlatilmaktadir.

1- 6049 ada 3-4-5 parsellerin 1/5000 o&lgekli kat
rejimi planinda 5 kath boélgede yer almakta olup
60525 nolu kesin parselasyon planinda konut
kullanimina ayrildigi beliritimektedir.

2- Ankara Kdaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun, 13/11/1995 tarih ve 4304 sayili karal
ile, teklif edilen 1/1000 6lgekli plan ve plan notlar
uygun gordlmdstir. Bu uygun goérulen plan
kosullar sdyle iddi: Toplam insaat alani 18100 m?2,
yikseklik, hmaks:18.5, 24,5 ve 6.50, Iiran
Caddesinden 15 metre gekme mesafesi ve komsu
parsellerde 5 metre cekme mesafesi.

3- Ayni kararda AKTVKK tarafindan yukarida belirtilen
kararinda, parsellerle ilgili olarak yeni yapilasmaya
iliskin kurula sunulan vaziyet planinin, plan notlari
ile birlikte onaylanmasina, uygulama projelerinin
onayh vaziyet plani ve plan notlari dogrultusunda
flce Belediyesince dederlendirilmesine "
denilmeketdir.

4- Cankaya Belediye Meclisi tarafindan bu alanlarin
Park Alani olarak dizenlenmesi karari 02/08/1996
tarhinde aliniyor, Buylksehir Baskanhdi
19/09/1996 tarihinde, bu karari onaylamiyor,
bunun Uzerine ilge Belediye Meclisi 20/12/1996
tarihind israr karari aliyor.

5- Bu defa Bulyliksehir Beldiyesi, bu israr kararindan
dolayl lIlce Belediyesine dava acgiyor. Davada,
9.idari Mahkemesi, 10/02/1998 tarihinde davanin
reddine ve danistay 6.DAIRESINCE 14.10.1999
Tarih ile mahkeme karari onaniyor.

6- Ankara 6.idari mahkemenin 13/10/2003 tarihli
karari geredince,

e AKTVKK 16/04/2004 YILINDA PARSELLERIN
TICARI REKREAASYON ALANAN (E:020, HMAKS:
SERBEST) doénuastirimesi igin 1/1000 o6lgekli plan
dedisikligi karari aliyor, bu karar ile 13/11/1995
tarihli kararin gegerli olduguna karar verildigi

e Parsellerin tevhid isleminin yapilarak Ilge Belediyesi
Enclimenince 23/12/2004 tarihinde onaylandidi,
buna gbére 21 parsele

* 30/12/2004 tarihinde imar gapi,

* 22/09/2006 tarih ve 613 say! ile konut
+isyeri kullanim amagh yapi ruhsati

* 22/06/2006 tarih ve 38 sayi ile iksa ruhsati
verildigi

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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7- Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi,
tasinmaz iligski verilen imar durumu belgesi ile
tevhid isleminin iptali ve bu islemlere esas olan
16/04/2004 ve 13/11/1995 tarihli AKTVKK
kararlarinin iptali istemiyle dava acti. (Ankara
9.idari mahkemesine.

8- Mahkeme (9.1dari Mahkemesi) 09/01/2008
tarihinde dava konusu islemlerin iptal edilmesine
karar verdi (yani 7.maddede talep edilenleri kabul
etmis oldu)

9- AKTVKK, nun 25/08/2008 tarihli karari ile ise
“mahkeme kararina uyulmasina ve temyiz
sonucunun beklenilmesine karar verildigi

10- Danistay 6.dairesinin 13/10/2010 tarihli karar ile
de mahkeme kararinin onanmasina karar verildigi

11- Bu durum Uzerine Kurulca alinan 07/04/2011
tarihli karar ile 21 nolu parselin Ill.derece sit alai
icerisine kalmasina ve mahkeme kararlarina
uyulmasina karar verilmistir.”denilmektedir.

Yapl Kredi Koray GYO A.S. 23/12/2010 tarihinde karar
dizeltme yoluna gitmis olup, hukuki sirecin halen devam
ettigini BEYAN etmektedir. Firmanin BEYANI raporun 3.5
béliminde bverilmeketdir.

* 28/11/2011 tarihli yazih imar belgesine raporun
3.2 maddesi altinda oldugu gibi verilmis olup
tasinmazlara ilgili, hukuki siiregcler devam etmekle
birlikte tasinmazin giincel imar durumu belediye
tarafindan asagidaki gibi belirtilmektedir.

o “Cumhurbaskanhdi koskd, Basbakanlik,
Blyukelcilikler, Sedgmenler ve Botanik parki, ve
civarlarini kapsayan ve 6049 ada 21 parseli de igeren
alanda hazilanan, 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli “III derce
dogal sit alani Koruma Amach Imar Plani” Ankara
Kaltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma bélge Kurulunun
27/04/2011 tarih ve 5969 sayill karari ile uygun
gorilerek 1/1000 odlgekli planlar belediye meclisinin,
01/08/2011 tarih ve 561 sayili karari ile islem gérmis
olup onaylanmak Uzere Buyuksehir Belediye
Baskanligina gonderilmistir. Ancak planlar heniiz
onay siirecini tamamlamamistir.” Denilmektedir.

“Ankara 9.idare Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve
E: 2007/237, K: 2008/2183 sayih karariyla verilen
insaat ruhsatlar iptal edilmistir”.

Konu ile ilgili hukuki siirecin devam etmekte oldugu
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S. tarafindan beyan
edilmis olup, detaylar, raporun 3.5 bdliimiinde
ayrintih olarak anlatilmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.4.TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDiILEBILMESINE 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

6049 ada 21 parsel

01.12.2011 tarih, saat 09.35 itibariyla Cankaya Tapu Sicil Madurligia’nden alinan onayh takyidat
belgesine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:
Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

ERHLER BOLUMUNDE:
Dederlemesi yapilan tasinmaz lizerinde yer alan serh kayitlari:
- Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye)
- Tamaminda / .....hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Baslama tarihi: 09.08.2006
sire: 10 yil, 09.08.2006 tarih ve 14420 yevmiye)

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:
Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde herhangi bir mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

Dederlemesi yapilan tasinmaz lizerinde yer alan beyan kayitlari:
- 2942 sayili yasanin 7. maddesine gére kamulastirilacaktir. (11.09.1991 tarih ve 5260
yevmiye)
2942/4650 sayili yasanin 7. maddesine gére 6 ay igerisinde kamulastirma yapilmadigi takdirde resen
diser.

3.5.GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI izNiILERiNIN ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERININ TAM
VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

So6zkonusu parsel ve lzerindeki proje ile ilgili olarak imar durumunun iptali ve ruhsat iptali istemiyle
iki adet dava acilmistir. Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.nin her iki dava ile ilgili BEYANLARI asagida yer
almaktadir.

o Ilk dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'nin Cankaya Belediye Baskanligi ve T.C.
Kultar ve Turizm Bakanhdi aleyhine imar durumunun iptali istemiyle agmis oldugu davadir. Bu
davanin temyizi Danistay 6.dairede, 2008-10427 esas no ile ylrattlmusttr. Yapr Kredi Koray
GYO A.S. davaya midahil olarak katilmistir.

o 09/12/2010 tarihinde neticelenen temyiz davasinda Danistay 6.dairesi, nezdinde
2008/10427E sayili dosya uzerinde yargilamasi sirmekte olan dava Danistay 6 Dairesi
tarafindan yerel mahkemenin iptal karari hukuka aykiri bulunmayarak onanmistir.”
Ancak karar dlzeltme yolu acik birakilarak yani itiraz yolu acik birakildigindan, yasal
sire olan 15 gln igerisinde 23/12/2010tarihinde, “karar diizeltme davasi” acilmistir.

o Danistay 6 dairesi karar dizeltme basvurusuyla ilgili, 2011/634 sayili Esas no’lu dosya
Uzerinde incelemesini sltrdirmektedir.

(Yerel mahkemede yiliriitilen bu davada, mahkeme; 30.12.2004 tarihli imar durumu belgesinin,
Cankaya Belediyesi Encliimeninin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi kararinin Ankara Kdultir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 16.04.2004 tarihli 9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili
kararinin iptaline karar vermisti.)
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e Ankara Belediye'sinin Cankaya Belediye'si aleyhine agmis oldugu dava kapsaminda, Ankara 9
idare Mahkemesinin 2007/237E-2008/2183K sayili karariyla ingaat ruhsatlarinin iptaline karar
vermis olup, davali yaninda midahil sifatiyla bu davaya katinildigindan, davali Ankara Cankaya
Belediyesinin temyizi sonrasinda, temyize gidilmistir. Temyiz incelemesi Danistay 6 dairesi
nezdinde 2009/2706E sayili dosya Uzerinde devam etmektedir.

Yapi Kredi Koray GYO A.S.’nin arsa hissesinin satisina engel bir durum yoktur.

Firma devam eden hukuki siirec ile ilgili gerekli zamanlarda web sitesi ve/veya diger kanallardan
kamuyu aydinlatmak amaciyla bilgi saglamaktadir.

3.6. 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 35 46

3.7. DEGERLEMESIi 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 OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili temyiz sirecinin devam etmekte olmasi nedeniyle asadida
bilgileri verilen proje, “mevcut durum degeri” olarak dederlenmisitr. Dederleme asadida detaylari
verilen projeye istinaden yapilmistir. Farkh bir projede deder farkl olabilecektir.

ACIKLAMALAR

“Ankara-Cankaya Projesi” igerisinde toplam 6 adet Blok bulunmaktadir. A, B ve F Bloklar ticari
kullanimh olarak planlanmis olup, A-B bloklar igerisinde 8 adet, F blok igerisinde 1 adet olmak Ulzere
toplam 9 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir, S6z konusu ticari kullanimlar toplam 12.099 m2 br{t
alana sahiptir. C, D ve E Bloklar ise konut kullaniml olarak planlanmis olup, bloklar igerisinde toplam
62 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. S6z konusu konut kullanimlari toplam 20.797 m2 brit alana
sahiptir.
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C Blok 3 bodrum, zemin, 7 kat+cati arasi olarak planlanmis olup, zemin katta 4 daire, 1., 2., 3., 4., 5.
ve 6.katlarda katta 3 daire, 7.katta 2 adet dubleks daire olmak Uzere toplam 24 adet daireden
olusmaktadir. Halihazirda kaba ingaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur.
Kaba yapi olarak, betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlar drilmis ve catilari tamamlanarak,
ortalmustar.

D Blok 3 bodrum, zemin, 7 kat+cati arasi olarak planlanmis olup, zemin katta 4 daire, 1., 2. katlarda
katta 3 daire, 3.katta biri dubleks olmak Uzere 3 daire, 4.katta 2 daire, 5.katta biri dubleks olmak
Uzere 3 daire, 6. katta 2 adet daire ve 7. katta 2 adet dubleks daire olmak lzere toplam 22 adet
daireden olusmaktadir. Halihazirda kaba insaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat
durdurulmustur. Kaba yapi olarak betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlari 6rilmuls ve gatilari
tamamlanarak, ortdlmuastar.
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E Blok 3 bodrum, zemin, 5 kat+gati arasi olarak planlanmis olup, zemin katta 4 daire, 1. katta biri
dubleks olmak lzere 3 daire, 2. katta 2 daire, 3.katta biri dubleks olmak Uzere 3 daire, 4.katta 2
daire, 5.katta 2 adet dubleks daire olmak Uizere toplam 16 adet daireden olusmaktadir. Halihazirda
kaba insaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur. Kaba yapi olarak cati katina
kadar olan betonarme karkasi bitmis, duvarlari 6rtilmus ve gatilari tamamlanarak, értiimustar.

MIMARI PROJESINE GORE:

TOPLAM INSAAT ALANLARI M2
KONUT 12.261
TICARI 7.248
GARAJLAR 13.218
32.727

A-B-C-D-E BLOKLARINDA 3. BODRUM KATTA : Otopark, Kazan Dairesi, Tesisat Dairesi, GYM1
Merdiveni, Su Deposu, Siginak, C D E Merdiven Safti, A B C Saft, Merdiven bulunmaktadir.

A-B-C-D-E BLOKLARINDA 2. BODRUM KATTA : Otopark, C blok saft, E Blok safti, C D E Merdiven safti,
GYM1 Merdiveni, Konut Cop Odasi, Guvenlik, A B Blok Safti, M2 merdiven, Carsi Cop Odasi, Fitness
mistemilat, Havuz tesisat dairesi, A B Blok safti, Trafo, Jenerator, AB Merdiven Safti, Elektrik Tesisat
Odalari, Merdiven bulunmaktadir.

A-B-C-D-E BLOKLARINDA 1. BODRUM KATTA : C D E Merdiven Asansoér Safti, C D E Blok Elektrik Oda,
C D E Depo, GYM1 Merdiveni, Malzeme Deposu, Otopark, Kapici Daireleri, Fitness Center, Kapali
Havuz, A B Saft, A B Magaza Hacimleri bulunmaktadir.
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A+B BLOK ( TICARI MERKEZIN BULUNDUGU BLOKLAR ) : A+B Blok arasindaki 1.bodrum + 2.bodrum
katta 3 nolu bagimsiz bélim olan 2 katli fitness center, zemin katta 6 nolu bagimsiz bélim olan cafe,
1.bodrum+zemin + 1.normal kat + 2.normal katta 2 nolu bagimsiz bolim olan 4 katli 2 adet dukkan,
zemin + 1.normal kat + 2.normal katta 4 ve 5 nolu bagimsiz bélimler olan 3 katli 2 adet dukkan,
3.normal katta 7 ve 8 nolu bagimsiz bolumler olan 2 adet restaurant hacimleri bulunmaktadr. A ve B
bloklar bitisik nizam seklinde insa edilmis olup, A blok ingaat seviyesi 3.normal kat seviyesinde, B blok
insaat seviyesi 3.normal kat seviyesinde ve kaba ingsaati tamamlanmis durumdadir. Betonarme karkasi
bitmis olup, bélme duvarlan 6rilmemis vaziyettedir. Teras gatilari tamamlanmistir.

F BLOK ( TICARI MERKEZIN BULUNDUGU BLOKLAR ) : F Blok 2 bodrum, zemin, 1 normal kat arti cati
katindan olusmaktadir. 1.bodrum + zemin + 1.normal katta 3 katli 1 nolu bagimsiz bélim olan 1 adet
dukkan bulunmaktadr. F Blok insaat seviyesi 1.normal kat seviyesinde ve kaba insaati tamamlanmig
durumdadir. Betonarme karkasi bitmis olup, bdlme duvarlar drilmemis vaziyettedir. Teras catilari
tamamlanmistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIiZLER

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 yiiksekligi 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 Kizilirmak ve
Sakarya nehirlerinin kollarinin

olusturdugu ovalarla kaph bir bolgedir.
Bu bdlgede orman alanlar ile step ve
bozkir alanlarini  bir arada gbérmek
mimkindir. ilin kuzey sinirinin Kuzey
Anadolu sira dadlarinin  kollari olan
dadlar, Orta Anadolu duzliiklerinin devami olan ovalar gizer. Gluney kisminda Tuz Golu ganadi, Kepez
Ovalari ve Hacibekirézl gibi duzltkler bulunur. Bu dizlukler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir
Dadi, Pasa Dadi ve Teke Dagdi yikselir.

Orta kesimlerden kuzeye dodru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglari ile irtibatlari bulunan dag siralar belirir. Bunlarin arasinda idris ve Elmadaglan yikselir. Gliney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari
arasinda ¢okintlu alanlan ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Go6li, Cubuk, Mirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasl dodu-bati yoninde uzanmistir. Sakarya ve
Kizihrmak nehir kollari arasinda cukurlarda munferit olarak yliksek siradaglari gormek mumkunddr.
Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer yer sarp goérinislt Yildinm, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin kuzey sinirlari Karakiris, Kartal ve Manastir daglari ile
cevrilmistir. Glney bolgedeki daglar meyilli, yuvarlak sirtl ve Uzerleri dizdir. Bu alanda ylkseklikler
1050-1500 m. arasindadir.

il sinirlari icinde Mogan, Eymir, Karagél, Kurumcu ve Samsun gélleri bulunur. Bélgede yer yer volkanik
arazilere rastlanir. Bu kitle Gzerinde 2378 m. yiksekligindeki Koéroglu Dagdi ile Mahya Tepesi (2006

m.) yikselir. ilin giineydogusunda Hiiseyingazi dagi kiiltesi bulunur.

ilin arazisini Sakarya ve Kizihirmak nehirleri ile Cubuk Cay1, incesu ve Ova Caylarn sular.
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CANKAYA ILCESI

GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale cevresinde olusmus eski kentin gineyinde badlk bahcelik bir kirsal alan
ALTROAD goériniminde olan Cankaya Ankara’nin baskent
. olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez
ems “‘~xi&7msu" ilcesi duruma gelmistir. 1983 yilinda Ankara’nin
/o 'l}*__q Ny T~ merkez ilcesi kaldirilarak il merkezi Cankaya,
YEN'":::;ttf ;'/éfﬁ'"’z"ml S Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Kegioren olmak
f,’ qgg@n__;:_’; By Gzere bes ilgeye bélinmustir. 1984 yilinda Ankara
. N YA Belediyesinin Blylksehir Belediyesine déniisimi
ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte
Cankaya Ilce Belediyesi olarak Ankara Biyiksehir
Belediyesi Metropolitan alani igerisinde yerini
almigtir.

Yeglikent

v Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu
Yaylabag 4] baskent Ankara’nin siyasal, yo6netsel, sosyo-
ekonomik ve kilturel kuruluglarinin en 6énemlilerini
;, :ﬂm}:‘"\\e.mc icinde bulunduran ilcesidir. Ulkenin en &nemli
; BALA ybnetsel karar organlarini, gesitli Glkelerin blyutk
elgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kultir ve

sanat kuruluglar ile Universitelerini barindiran bir

yerlesim alani olarak vyalnizca ilge sinirlarinda

yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin hatta yabanci Ulke insanlarinin dedisik amacglarla

ugradidi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi dlizeyde éneme sahiptir.

GOLBASI

Batida Yenimahalle ve Sincan, kuzeyde Altindag, douda Mamak, giineyde Gélbasi Ilgesi ile gevrili olan
Cankaya Ilgesi cografi olarak kuzeyde vadi tabani diizliikleri ve algak sekillerden giineye dogru yiiksek
platolar, yamaglar, sirtlar ve orta-yiksek platolar olarak tanimlanan jeomorfolojik bir yapiya sahiptir.

Nifusu bes milyona yaklasan, cok gesitli hizmet alanlarinin yogun bir bigimde yer aldidi, sanayinin de
giderek gelistigi, lGilke yonetimine yon veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti olan Ankara’nin en
blyuk ilgesi olan Cankaya’da o6zellikle yonetsel hizmet alanlari ve tecimsel kullanim alanlari yodun
olarak yer almaktadir. Ankara metropolii genelinde orta ve yliksek gelir gruplan ile egitim dizeyi
yiksek olanlarin blylk codunlugu Cankaya Ilcesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin kiltirel-
sanatsal etkinliklerinin blyuk bir b6limU de Cankaya’da gergeklestiriimektedir.

Ilgenin ylzélgimi 203 km2'dir.

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

SOSYAL DURUM
Iice son zamanlarda kirsal kesimden goglerin yogunlasmasi nedeniyle hizli bir nifus artisina neden

olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde dlizensiz bir yapillasma meydana
gelmistir. Bu géglin gogunlugunu Gorum, Sivas, Yozgat, Kars, Gankiri, Erzurum ve Erzincan yérelerinin
insanlar teskil etmektedir. Bu itibarla da dedisik kultlrlerin ve etnik yapilarin bir arada bulundugu
gorulmekte ise de bolgemizde bu 6zelliklerin simdiye kadar bir sorun teskil etmedigi gézlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 24
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepetistti / Umraniye / ISTANBUL 2011_300_05_06



. 2
mVEKTOR

ANKARA— ;ANKAYA GAYRIMINKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5

Nifusun cogu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir. Ilce
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 biyik kentlerinde gériilen yiizden fazla katl binalar ilimiz ve Ilgemizde
yapilmamistir. Cankaya Ilcesi tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastigi bir kent
dzelligindedir. Ilcede devletin en (st diizey yéneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kisi Kamu Hizmetlerinde galismaktadir.

ULASIM
Cankaya ilgcesine bagli Balgat, Esenboda Havaalani'na yaklasik 30 km mesafededir. Ankara Merkezi

Kizilay’a yaklasik 4 km. Ulus’a 7 km mesafededir. Bélgeye ulasim karayolu iledir.

NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI
2000 yili nifus sayimi kesin sonuglarina gore ise merkez nifusu 758.490, koylerin nifusu 10.841

olmak UGzere toplam 769.331' dir.

EKONOMIK YAPI
Ilgenin sehir kesiminde oturanlarin gogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme

gosteren ilgenin sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar gcogalmistir.

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

CANKAYA MAHALLESI

Ankara Ilinin en eski ve hem mesken hem de ticari kullanim acgisindan halen en gdézde mahallesidir.
Guney Ankara’ daki yogun yaya ve arag trafiginin s6z konusu projede yer alan ticaret merkezi igin
olumlu bir 6zellik oldugu eklenmelidir .

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak klresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en buytk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not goérinimuinu
"duragan"dan "negatif"e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bdlgesi borg krizinin bitin dinyay: tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi tic dnemli AB ilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecedi tahmini
yapilirken, Avro bdélesi igin sadece ylzde 0,2 oraninda ekonomik biyime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik buylime 6ngérildi. Raporda, 6zel
tiketim ve vyatinmlarla 2011 vyilinda gergeklesen ekonomik blyumenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin koétilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
blylmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk geyredinde ekonomisi en hizli bliyliyen tlke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biyiid.
2. Geyrekte, bir énceki ceyrede gore %6,9 biyldi. Tirkiye ekonomisinde tiim sektorlerde blylme
gozlendi. En fazla blylyen sektoérlerin basinda dolayh dlgllen mali aracihik hizmetleri (ylzde 18,5),
mali araci kuruluslarin faaliyetleri (yuzde 14,3), insaat (yuzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylzde 13) geldi. Ticaret sektoriniin cari fiyatlarla bayukliga 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 25
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepeisti / Umraniye / ISTANBUL 2011_300_05_06



. 2
mVEKTOR

GAYBIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. §

ANKARA-CANKAYA

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdériinde yasanan hizli biylime, gayrimenkul sektéri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blUylyen ekonomiyi sodgutma ihtiyacina yoénelik calismalar da
yurdatilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmis, tliketicinin borgclanma ve harcama olanaklarina yénelik ilave énlemler giindeme
gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirlikli LG Agirlikli Agirhikli Adirlikh
Aylar Ogtalama Aylar ﬁr:ala Aylar O?talama Aylar O?talama Aylar O?talama
2007/01 77,9 2008/01 77,9 |2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6
2007/02 77,3 2008/02 78,0 |2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0
2007/03 80,3 2008/03 76,9 |2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2
2007/04 80,5 2008/04 78,6 |2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9
2007/05 80,8 2008/05 79,2 | 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2
2007/06 81,7 2008/06 | 80,3 |2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7
2007/07 82,0 2008/07 79,8 |2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4
2007/08 79,6 2008/08 | 80,0 |2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1
2007/09 80,8 2008/09 77,3 |2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2
2007/10 81,6 2008/10 75,8 |2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0
2007/11 80,8 2008/11 71,8 |2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11
2007/12| 79,2 |2008/12| 64,9 |2009/12| 67,7 |2010/12| 75,6 |2011/12

Yapi Ruhsati, (2011 yihi 3. Donem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii ylizde 8,3 diistii.
2011 yihinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilin ilk dokuz ayina goére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin yizélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disls
olurken dederinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yihnin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgimi 82 552 433 m? iken bunun 48
011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?%'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?¥'si (%
16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami
Yuzoélglimi
Yillar Bina Sayisi (m2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433| 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193 | 38.634.938.570 358.340
Bir Onceki Yila Goére Degisim Orani (%)
2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%
2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganhk ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yil itibariyle ekonomide
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iyilesmeler kendini goOstermistir. Tirkiye'de ekonomik blylimenin kazandigi ivme ile birlikte
ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya c¢ikan ve tim dinyayi etkilemis olan kiliresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik blylmenin
toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD

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

e Tasinmazin iginde bulundugu projenin lokasyon agisindan ¢ok iyi bir noktada bulunmasi,
e Sehir merkezine, alisveris merkezlerine, ana arterlere, gevre yollarina yakin konumu,
e Projeyi gelistiren firmanin piyasalar tzerindeki olumlu imajt.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Temyiz slireci devam ediyor olmakla birlikte, tasinmazin iginde bulundugu projenin yapi
ruhsatlarinin ve imar gapinin iptal edilmis olmasi,

o Insaatin bir siiredir devam etmemesinin getirdigi cevresel sikintilar

e Temyiz slirecinin ne zaman sona erecedi ve kararin nasil gikacagina iliskin belirizlikler ve
dolayisi ile projenin ne zaman baslayacagdi veya baslayamayacadi konularindaki belirsizlik

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinifi : Ticaret 4 A, Konut 3 B
Yapinin Yasi : 0

Yap! Nizami : Blok, Ayrik

Dis Cephe : -

T.Ins.Alani (m2) : 32.727

Otopark : Var

Gulvenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansor : Var

Yangin merdiveni : Var

Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Dodalgaz merkezi

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Ingsaat Kalitesi : Cok lyi
Malzeme Kalitesi : Cok lyi
Fiziksel Eskime : Yok (Yeni Bina),hentiz tamamlanmamis
Altyapi : Tamamlanmis
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4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemede tasinmazin bulundugu bolgede altyapr imkanlarinin tam oldugu dikkate alinarak
yapilmistir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, tasinmaz Uzerindeki belirsizliklerden (imar durumu ve ruhsat iptallerine iliskin sirmekte
olan temyiz davasinin neticelenmemis olmasindan dolayi arsa dederi “yasal deder” olarak verilmistir.
Arsa dederi verilirken “Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir. Arsa Uzerindeki projeden kaynakl
deder, ruhsat iptalleri nedeniyle yasal kabul edilmemis ancak temyiz davasi halen sirmekte oldugu
icin “mevcut durum dederi” olarak rapora yansitiimistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BILGIiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler 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 icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi 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 bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde 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 slrekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stlresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROIJE
DEGERLERI

Bu raporda proje gelistirme yapilmamistir. Arazi dederi nihai deder takdirinde belirtilmistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIizi

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlan kullanilmamistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI

Hazirlanan raporda maliyet olusumlan analizi kullanilmistir. Tasinmaz mevcut hali ile insaat
tamamalnam orani % 40 olarak kabul edilmistir. Maliyet analizi tasinmazin Uretilmesi igin gereken
maliyetleri analiz etmektedir. Bir 6ngéradur.

MALIYET ANALIzi

BiRIM TOPLAM
ALAN FIYAT MALIYET
MALIYETLER (Mm?) (TL/m?) (TL)

KONUT BOLUMU 12.261 850 10.421.850
TICARI BOLUM 7.248 850 6.160.800
GARAJLAR 13.218 600 7.930.800
PEYZAJ VE ALTYAPI 10.264 160 1.642.240
PROJELENDIRME,RUHSAT,DANIS. 32.727 30 981.810
PAZARLAMA VE DIGER GEN.GIDERLER. 12% 3.256.500
TOPLAM 30.394.000

Tasinmazin mevcut bitmislik orani ile ve bugln itibariyle %100 tamalanmasi durumundaki maliyet
dederi asadidaki gibi hesaplanmistir. Arsa dederi raporun 4.12 béliminde takdir edilen deder olarak
kullaniimistir.

MALIYET YONTEMINE GORE DEGER TESPITi

MEVCUT %40 TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER
ARSA DEGERI 10.264 [4.000 41.056.000
TOPLAM MALIYET %40 tamamlanma 12.157.600
TOPLAM DEGER 53.213.600
%100 TAMAMLANMA ORANINA GORE DEGER

ARSA DEGERI 10.264 [4.000 41.056.000
TOPLAM MALIYET %100 tamamlanma 30.394.000
TOPLAM DEGER 71.450.000
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Dederlemede, * Maliyet Yaklasimi Yontemi” ARSA+MALIYET=DEGER denklemini kullanmaktadir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Degerlemesi yapilan tasinmaz “konut ve ticari” igerikli bir projedir. Tasinmazin proje
iceriginden dolay! yakin bélgede yer alan konut ve ticari fiyatlar incelenmis, deder tespitine
iliskin olarak dogrudan kullanilmamis olmakla birlikte, projenin tamamlanmasi durumunda
olusabilecek dederlere iliskin bir fikir olusturmak amaciyla rapor icerisinde yer verilmistir.

Proje henliz kaba insaat asamasinda olmasindan dolayi bélgedeki arsa dederleri incelenmis
ve deder tespitinde dogrudan, Emsal Karsilastirma Yonteminde kullaniimistir

ARSA EMSALLERI

TURYAP - ASAéIAYRANCI -0312468 0041

Turyap Asagi Ayranc temsilcisi Onder Bey ile yapilan gériismede sbéz konusu arsanin bélgede
emsalinin olmadigdi dederinin 4.000 TL/m2 ile 4.500 TL/m2 aralidinda olabilecedini beyan edilmistir.
Arsanin m2 dederi: 4.000 TL/m?2 - 5.000 TL/m?

TURYAP - TUNALI HiLMi - 0312 468 00 41

Turyap Tunali Hilmi temsilcisi Tolga Bey ile yapilan gérismede s6z konusu arsanin bdlgede emsalinin
olmadigi dederinin 4.500 TL/m2 ile 5.000 TL/m?2 araliinda olabilecedini beyan edilmistir.

Arsanin m2 dederi: 4.500 TL/m?2 - 5.000 TL/m?

REMAX - TURKUAZ - 0312 287 17 71

Cankaya Cukurambar’da Eskisehir Yolu ile Konya Yolu kesisinde konumlu mevcutta Pasifik Insaat’in
Uzerine AVM, loft ve konut insaati yaptigi 2,5 emsale sahip arsanin konumu itibariyle benzerinin
bulunmamasi sebebiyle mevcut piyasa kosularinda 3500 TL/m?2 bedelle islem gorebilecedi beyan
edilmistir. Arsanin m2 dederi: 3500 TL/m?2

iISMAIL CAKIR GAYRIMENKUL - 0312 286 70 66

Cankaya Cukurambar’da Eskisehir Yolu ile Konya Yolu kesisinde konumlu mevcutta Pasifik Insaat’in
lzerine AVM, loft ve konut insaati yaptigi 2,5 emsale sahip arsanin konumu itibariyle benzerinin
bulunmamasi sebebiyle mevcut piyasa kosularinda 3500 TL/m2 ile 4500 TL/m=2 arasinda islem
gorebilecedi bilgisi alinmistir.

Arsanin m2 dederi: 3500 TL/m?2 - 4500 TL/m?

Degerlendirme

Yukaridaki emsallerde yer alan gorisler ve satisa iliskin bilgiler dederlendirirldiginde degerlemesi
yapilan tasinmazin dederinin 3.500 TL-4.500 TL/m2 aralijinda oalbilecedi distunilmektedir. Arsa

dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.
ARSA DEGERI TAKDIRi

ARSA ALANI 10.264 m?
BiRiM DEGER 4.000 TL/m?
ARSA DEGERI 41.056.000 TL

Takdir edilen arsa dederi yasal degerdir. Emsal karsilastirma yontemi ile elde edilmistir.
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TICARI VE KONUT AMACLI GAYRIMENKULLERE ILISKIN EMSAL ARASTIRMASI

KONUT PROJELERI EMSALLERI

PARK VADI EVLERI

Ankara’nin en prestijli projeleri arasinda yer alan Cankaya’da konumlu igerisinde spor merkezleri,
rekreasyon alanlari, havuzlari, glivenligi ve bircok donanimi bulunan site igerisinde 192 m2 - 220 m2
kullanimh normal daireler icin ortalama 3300 TL/m2 - 3800 TL/m?2 araliginda istendidi bilgisi alinmistir.
Birim m2 dederi: 3.300 TL/m?2 - 3.800 TL/m?

PARK ORAN EVLERI

Ankara’nin en prestijli projeleri arasinda yer alan Cankaya’da konumlu icerisinde spor merkezleri,
rekreasyon alanlari, havuzlari, gltivenligi, AVM ve bircok donanimi bulunan site icerisinde 85 m2 -
224 m2 kullanimhi normal daireler icin ortalama 3000 TL/m2 - 3600 TL/m2 aralijinda istendigi bilgisi
alinmistir.

Birim m2 dederi: 3.000 TL/m?2 - 3.600 TL/m?

HAYAT SEBLA EVLERI

Kamu ve 6zel kurumlarin yogun ilgi gosterdigi Ankara’nin hizla gelisen ve en dederli semtlerinden biri
olan Cukurambar'da konumlu, spor merkezleri, rekreasyon alanlari, glivenlik gibi bir gok imkana sahip
daireler igin ortalama 2500 TL/m2 - 3000 TL/m?2 aralidinda istendigi bilgisi alinmistir.

Birim m2 dederi: 2.500 TL/m?2 - 3.000 TL/m?

ALOHA EVLERI

Cankaya Karakusunlar'da konumlu igerisinde 3 Adet Blok, 51 normal daire,16 dubleks daire
bulunmaktadir. Site icerisinde park alani, ormanlik alan, koruluk alan ve konut alanlari olmak Uzere
toplam 70 dondmllik alan Uzerine kurulmustur. Sitede her daire icin bir asansér,02 Club, ylizme
havuzlari, spor kompleksleri bulunmaktadir. Ortalama 225 m2 brit alana sahip dairelerin 450.000 TL
ile 500.000 TL arasinda satildidi bilgisi alinmistir.

Birim m2 dederi: 2.000 TL/m?2 - 2.222 TL/m?

Dederlendirme
Dederlemesi yapilan tasinma konum ve planlanan site nitelik ve konseptine yakin projelerde yapilan
emsal arastirma bulgulari asadida 6zetlenmistir.

MiN. MAX. ORT.
PROJE ADI LOKASYONU BiRiM SAT. DEG. | BiRiM SAT. DEG. BiRiM SAT. DEG.
TL/M? TL/M? TL/M?
PARK VADI EVLERI CANKAYA 3.300 TL 3.800 TL 3.550 TL
PARK ORAN EVLERI CANKAYA 3.000 TL 3.600 TL 3.300 TL
HAYAT SEBLA EVLERI | CUKURAMBAR 2.500 TL 3.000 TL 2.750TL
ALOHA EVLERI KARAKUSUNLAR 2.000 TL 2.220 TL 2.110TL
ORTALAMA 2.928 TL

Emsal arastirmasindan elde edilen bulgulara gére benzer projelerde birim satis dederi 3.000 TL/m?2
civarindadir. Degerlemesi yapilan projenin konum ve mevki olarak bu dedgerin biraz altinda alinmasi
gerektigi duslintlmekte olup, 2.750 TL /m2 den dederlendirilmistir.

TICARI AMACLI EMSALLER

Dederlemesi yapilan projede ticaret amacl kullanilacak bir blok oldugundan ve bu blok daha c¢ok
perakende satis amagli oldugundan, site icerisnde yer alamsi ve konum Ozellikelri dikkate alinarak
benzer gayrimenkullerin arastirimasi yapilmis olup emsaller asagidaki gibidir.
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Ankara-Cankaya projesinde yer alan alisveris merkezi, daha gok site igerisine ve kismen de cadde
Ustl perakendeye hitap edecek sekilde dlizenlendidinden, site icerisinde yer alan fakat disariya da
acik olan farkli semtlerdeki benzer alisveris merkezleri de incelenmistir..

1. ACADEMY GROUP EMLAK'TAN OKYANUS AVM'DE SATILIK - 0312 779 56 88 (mevKkii:
Etimesgut/Eryaman) (Ticaret yogunlugu: Iyi diizeyde) Ust katlari konut, bodrum ve zemin
katlari avm olarak diizenlenen yapinin zemin katinda disariya cepheli, zemin katta yer alan 98
m2 alanl diikkan igin pazarlhklh 850.000 TL istenmektedir. (Tasinmazin fiyatina% 5 pazarlik
uygulandiginda birim fiyati 8.240 TL/m2 olacaktir.)

2. ACADEMY GROUP EMLAK'TAN OKYANUS AVM’'DE SATILIK - 0312 779 56 88 (mevKii:
Etimesgut/Eryaman) (Ticaret yogunlugu: Iyi diizeyde) Ust katlari konut, bodrum ve zemin
katlari avm olarak diizenlenen yapinin zemin katinda avmnin i¢ kismina cepheli, zemin katta
yer alan 89 m2 alanli dikkan igin pazarlikli 700.000 TL istenmektedir. (Tasinmazin fiyatina%
5 pazarlik uygulandidinda birim fiyati 7.472 TL/m?2 olacaktir.)

3. SAHIBINDEN AKVARYUM AVM'DE SATILIK - (mevkii: Batikent/Yenimahalle) (Ticaret
yogunlugu: Iyi diizeyde) Baskent Bulvari tizerinde konumlu, metro istasyonuna 200 m
mesafede, yay glizergahi Gzerinde yer alan, daha ¢ok gevresindeki site yerlesimlerine hitap
eden avmnin 1. Katinda konumlu 51 m2 alanh dikkan igin pazarlkl 350.000 TL istenmektedir.
(Tasinmazin fiyatina% 5 pazarlik uygulandiginda birim fiyati 6.520 TL/m?2 olacaktir.)

4. AKCENTER AVM'DE SATILIK - (mevkii: Eryaman/Etimesgut) (Ticaret yogunlugu: Orta
dizeyde) Eryaman Tlrkkonut Bdlgesi‘nde yer alan, henliz faal olmayan metro istasyonuna 500
m mesafede konumlu avmnin zemin katinda yer alan avmnin ig tarafina cepheli diikkanlarin
birim fiyatinin 4.500 TL/m2'd en basladigi 5.500 TL/m2'ye kadar ciktigi tarafimiza beyan
edilmistir.

5. KARUM AVM'DE SATILIK - (mevkii: Cankaya/Cankaya) (Ticaret yogunlugu. Iyi seviyede)
Ankara/Cankaya projesine yaklasik 250 mesafede konumlu avmnin 1. Katinda konumlu ayhk
kirasi 1.500 TL/m2 civarinda olan 30 m2 alanli dukkanin pazarlikh 230.000 TL bedelle satilik
oldugu tarafimiza beyan edilmistir. (Tasinmazin pazarlkla 220.000 TL'ye satin alindig
varsaylildiginda birim fiyati 7.333 TL/m?2 olacaktir.

6. Cankaya Karum AVM'de

e 2. Katta konumlu 23 m2 brit alanh dikkanin 100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Birim m? degeri: 4.348 TL/m?2

e 2. Katta konumlu 46 m2 briat alanli dikkanin 200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Birim m?2 dederi: 4.348 TL/m?2

e 1. Katta konumlu 18 m2 brit alanh dikkanin 85.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Birim m2 dederi: 4.722 TL/m?2

e Zemin katlarad satilik dikkan bulunmadigini ancak olmasi drumunda degerlerinin 6.000-7.500
TL/m?2 araliginda olabilecedini belirtmistir.

7. Yukan Ayranci Ansera AVM’de, 1. Katta konumlu 25 m2 brut alanh dikkanin 80.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Birim m2 dederi: 3.200 TL/m?2 .

8. Yukari Ayranci Ansera AVM’de, zemin Katta konumlu 50 m2 brit alanh terash diikkanin
100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Birim m2 degeri: 2.100 TL/m?2

9. ANSERA ESNAFI, Yukari Ayranci Ansera AVM'de, zemin Katta konumlu 30 m2 brit alanl
diikkan icin yakin zaman 6nce 110.000 TL istendigi bilgisi alinmistir. Birim m?2 dederi: 3.667
TL/m?2
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Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bitmis olmasi durumundaki dederi tespit edebilmek amaciyla,
benzer oldugu dusunllen site ici alisveris merkezi, ve alisveris merkezlerinden, cesitli katlara
yayllmis dederler alinmistir. Asadidaki gibi 6zetlenmektedir.

. BIRIM

NO EMSAL BOLGE KAT Akﬁ;N DETGLER DEGER
TL/M?

1 OKYANUS ETIMESGUT ZEMIN |98 850.000 8.673
2 OKYANUS ETIMESGUT ZEMIN |89 700.000 7.865
3 AKVARYUM | BATIKENT 1.KAT 51 350.000 6.863
4 AKCENTER ETIMESGUT ZEMIN 4.750
5 KARUM CANKAYA 1.KAT 30 220.000 7.333
6 KARUM CANKAYA 2.KAT 23 100.000 4.348
KARUM CANKAYA 2.KAT 46 200.000 4.348

KARUM CANKAYA 1.KAT 18 85.000 | 4.722

KARUM CANKAYA ZEMIN 7.000

7 ANSERA YUK.AYRANCI 1.KAT 25 80.000 | 3.200
8 ANSERA YUK.AYRANCI ZEMIN |50 100.000 2.000
9 ANSERA YUK.AYRANCI ZEMIN |30 110.000 3.667
ORTALAMA 5.397

Deger Tespiti:

Konut ve Ticari Unitelerin tamamlanmasi durumunda olusacak deder yukaridaki emsaller
dogrultusunda asagidaki gibi hesaplanmaktadir. Proje ile ilgili hicbir hukuki problem
olmamasi kabulune dayanmaktadir.

-~ y TOPLAM
e ALAN BiRiM DEGER -
SATILABILIR UNITELER V2 1 SATIS GELIRI

TL
KONUT BOLUMU 12.261 3.000 36.783.000
TiCARi BOLUM 7.248 5.300 38.414.400
TOPLAM 19.509 75.197.400

Projenin bitmis halindeki degeri, EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ile 75.197.400 TL olarak

hesap edilmektedir.
KIRA DEGERI ANALizi

4.13.

Kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14.
ANALIzZi

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN

Dederlemesi yapilan tasinmazin hukuki durumu 3.5 bélimunde detaylari ile belirtilmistir.

Yap! Kredi Koray GYO A.S.’nin arsa hissesinin satisina engel bir durum yoktur.

4.15.

BOS ARAZi

VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI

ANALIzZI

KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Bu raporda proje gelistirme ve proje dederleme yapiimamistir.
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4.16. EN YUKSEK VE EN IYi KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi onerildigi gibi konut ve ticaret kullaniml site
fonksiyonudur.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Dederleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO A.S.’nin tapu kayitlarinda gecen arsa hissesi dikkate
alinarak degder tespit edilmistir. Tapuda kayith hisse orani 7/50 olup %14'line tekabll etmektedir.

Asadida (B6lim 4.18) belirtilen s6zlesmenin, Milkiyet Devri ile ilgili 10.maddesine goére, arsa payi
devirlerinin asadidaki gibi olmasi 6ngérilmustir. Tasinmaz mevcut durumda 3.asama olan, binanin
karkasi tamamlanmis ve catilar kapatilmis olmakla birlikte, Raporun 3.5 béliminde anlatilan hukuki
sirecin baslamasiyla birlikte, yatirrmcinin arsa hisse oranlarini %23’e tamamlayacak oranda hisse
devri tapuda yapilamamistir.

ASAMA ARSA PAYI

S6zlesmenin 5.1.8 maddesinde beliritlen miktar arsa sahiplerine
1 [6denince

5%

ingaatin betonarme karkasinin iigiincii katinin tamamlanmasini takiben
10gun igerisinde

2 |toplam arsa payini %14'e tamalayacak sekilde 14%
bagimsiz bélimler ve/veya s6z konusus baliim ve alanlarin yizdesi her
tirlu takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirmciya devredilecektir

insaatin betonarme karkasinin tamamlanip catilarinin kapatilmasini
takiben 10 giin igerisinde

3 |toplam arsa payini %23'ine tamalayacak sekilde 23%
bagimsiz boélimler ve/veya s6z konusus boliim ve alanlarin yiizdesi her
trlu takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirmciya devredilecektir

insaatin dig sivasinin tamamlanip pencere ve camlarin takilmasini
takiben 10 glin icerisinde

4 |toplam arsa payini %34'line tamalayacak sekilde 34%
bagimsiz bélimler ve/veya s6z konusus boliim ve alanlarin yizdesi her
tirll takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirimciya devredilecektir

Yapi kullanma izin belgelerinin alinmasiigin ilgili belediyeye
basvurulmasini takiben 10 giin igerisinde

toplam arsa payini %46'ya tamalayacak sekilde

bagimsiz boélimler ve/veya s6z konusus boliim ve alanlarin yiizdesi her
trlU takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirmciya devredilecektir

46%

Insaatin/gelistirmenin belirli asamalarina gelindikge, yatirnmci/gelistirici Yapi Kredi Koray GYO A.S.nin
tapudaki arsa pay! artacaktir. Yapi Kredi Koray GYO A.S.nin, asadida belirtilen s6zlesme geregince
Uzerine dlisen gorev seviyesine gelmis olmakla birlikte henliz tapu kayitlarina yansimamis olan arsa
pay! bulunmaktadir.

4.18.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

“Besiktas 11. Noterligi'nde; arsa sahipleri Saban Karamanci, Esma Karamanci, Behget Kerim Calika,
Nesrin Calika, Zeynep Kazaz (Karamanci), Timur Ahmet Calika, Murat Karamanci, Mehmet Fatih
Karamanci, Nazh Ugar (Manyas), Semra Ugar ile yatirrmc Yapi Kredi - Koray G.Y.O.A.S. taraflan
arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayili Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihginda Insaat Yapim Sézlesmesi yapiimistir. Bu sdzlesme geredince, badimsiz bélimleri ve Ticari
alanlar, arsa sahipleri % 54, yatinrmci ise % 46 oraninda paylasacaklardir”. Temyiz slreci devam
etmektedir.

Dederleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin tapu kayitlarinda gegen hissesi ve sdzlesmeden
kaynakli %46 oranindaki payi dikkate alinmistir.
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili bir hukuki stire¢ devam ettiginden, sireg sonuglanincaya kadar arsa dederinin yasal
deder ve yapilandiriimis mulkiin mevcut durum dederi olarak takdir gormesi diusunilmektedir.

Yasal deger olan arsa degeri “"Emsal karsilastirma” yontemi ile hesaplanmistir.

Mevcut durum dederi ise tasinmazin sozlesmeden kaynakli haklarini icerecek sekilde, “emsal
karsilastirma” ve “maliyet yontemi” kullanilarak deder tespiti yapilimistir. Takdir edilen deder, raporun
nihai deder takdiri bolumunde yer almaktadir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin yasal gerekleri yerine getirilmis olup, 11.10.2007 onay tarihli mimari tadilat projesi,
22.09.2006 tarih, 613 sayili Yapi Ruhsati ile 08.11.2007 tarih, 193 sayil tadilat ruhsati incelenmistir.
Ancak, Ankara 9.Idare Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve E: 2007/237, K: 2008/2183 sayili kararina
istinade 29/01/2009 tarihinde ilgili belediye tarafindan, insaat ruhsatlari iptal edilmistir. Konu ile ilgili
temyiz davalari sirmekte olup 3.5 béliuminde detayli olarak anlatiimistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili 3.5 boéliminde ayrintili olarak anlatilmakta olan hukuki stireg
devam etmekte oldugundan, halen gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde yer almakta olan
tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda bir sakinca gérilmemistir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Cankaya Ilcesi, Cankaya Mahallesinde yer almaktadir.
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2.NIHAI DEGER TAKDiRi

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili acilan her iki davada Yapi Kredi ve Koray GYO A.S., davali degil
sadece mudahildir. Streg ve davalara iliskin bilgiler 3.5 bdliminde anlatilmaktadir.

Tasinmazin, tapu kayitlarinda, Yapi Kredi ve Koray GYO A.S. hissesine (7/50 veya %14) tekabl eden
arsa miktarinin dederi “yasal deder” olarak tanimlanmistir.

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, tasinmaz Uzerindeki proje ile ilgili, Bolim 4.18 de belirtilen
so6zlesmeden kaynakli %46 oranindaki payinin dederi ise, gelinen insaat seviyesi (%40 oraninda
tamamlanmig) dikkate alinarak, hesaplanmis ve raporun 3.5 bélimunde anlatilan hukuki durumdan
dolayl “mevcut durum dederi” olarak tanimlanmistir.

6.2.1. YASAL DURUM DEGER TAKDIiRi

Arsa lzerindeki yapilandirmalar, Gzerinde temyiz siireci devam eden davadan dolayi, ruhsatsiz olarak
kabul edilmis ve yasal deder olarak sadece arsa dederi alinmistir. Deder Emsal Karsilastirma yontemi
ile tespit edilmistir.

YASAL DURUM DEGERI

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD
ARSA DEGERI-
10.264 M2 41.056.000 TL |48.446.080 TL $21.851.083
Yapi! Kredi ve Koray GYO
A.S. Hissesi dederi (7/50) |5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.059.152

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin buglinkii dederi KDV haric,
5.747.000 TL (Besmilyonyediyiizkirkyedibin TL) dir.

6.2.2. MEVCUT DURUM DEGER TAKDiRi

Arsa Uzerindeki yapilandirmalar ruhsatsiz duruma dusttigu icin, yapilandirmalari iceren deder mevcut
durum dederi olarak verilmistir. Yapi Ruhsatlarin ve imar planin iptaline iliskin davayla ilgili temyiz
sureci ve neticeleri 3.5 béliumunde anlatiimakatdir. Acilan davalarda Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.
sadece mudahil olarak bulunmaktadir.

Gelinen insaat seviyesine goére (%40 tamamlanam orani) Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin,
sOzlesmeden kaynakli %46 oranindaki payinin dederi, Maliyet Yontemi ile yapilmistir.
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MEVCUT DURUMDA GELINEN INSAAT SEVIYESIiYENE GORE DEGER

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD
ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL 48.446.080 TL $21.851.083
INSAAT MALIYETI (% 40 TAMAMLANMA) | 12.157.600 TL 14.345.968 TL $6.470.594
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL |62.792.048 TL | $28.321.678
Soézlesmeye gore
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S. 24.478.256 TL |28.884.342 TL | $13.027.972
Hissesi degeri (%46)

Tasinmaz, mevcut durumda %40 tamamlanma seviyesinde oldugundan mevcut durum dederi,
tasinmazin tamami igin, KDV harig, 53.213.600 TL olarak hesaplanmaktadir.

Mevcut durumda, %40 tamamlanma seviyesinde, Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, Bé6lim 4.18'de
belirtilen s6zlesmeden kaynakli hissesi olan % 46'ya tekabtl eden dederi, KDV harig, 24.478.256 TL
(Yirmidortmilyondoértyiizyetmissekizbinikiyiizellialti TL) olarak takdir eilmistir.

Tasinmazin tamamlanmis olmasi durumunda yani bitmis hali ile dederi, emsal karsilagtirma yoéntemi ile
yapilan dederlendirmeye gore, tamaminin toplam dederi, KDV harig, 75.197.400 TL olarak takdir
edilmektedir. Bu durumda, Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, B6lim 4.18’de belirtilen s6zlesmeden

kaynakl hissesi olan % 46'ya tekabll eden dederi, KDV haric, 34.590.804 TL olacaktir.

*(22 Aralik 2011 tarihi itibariyle T.C.M.B Dolar Kuru=1,8789 olarak kullaniimistir)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani

Yik.Mimar

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

0zGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Genel Mudir

Sehir Plancisi
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.11.2006 No: 40425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayll “Sermaye Pivasasinda Faaliyette

Bulunanlar icin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya liskin Esaslar Halkdancla Tebiig | uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmigtir

A et

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'l'sp TURKIYE SERMAYE PIiYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08 02 2008 No 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu nun Seri: VI, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunankar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinda Teblig™i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir

A emiin

ilkay ARIKAN - NWeat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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ONCEKI RAPOR BILGILERI - 1

RAPORUN TARIHI

17.12.2010

RAPORUN NUMARASI

2010_300_006_06

YASAL DURUM DEGERI

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL UsD
ARSA DEGERI-
10.264 M2 41.056.000 TL| 48.446.080 TL $27.517.426
Yapi Kredi ve Koray GYO
A.S. Hissesi dederi (7/50) 5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.852.440

Yap! Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin buginki dedgeri KDV harig,
5.747.000 TL (Besmilyonyediyiizkirkyedibin TL) dir.

*(08.12.2010 tarihli itibari ile T.C. Merkez BankasI USD satig kuru 1,492-TL'dir. )

MEVCUT DURUMDA GELINEN INSAAT SEVIYESIYENE GORE DEGER

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL usD
ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL| 48.446.080 TL| $26.117.048
INSAAT MALIYETI (% 40 TAMAMLANMA) 12.157.600 TL| 14.345.968 TL| $7.733.842
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL| 62.792.048 TL $33.850.891
Sézlesmeye gore
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S. 24.478.256 TL| 28.884.342 TL| $15.571.410
Hissesi degeri (%46)

Tasinmaz, mevcut durumda %40 tamamlanma seviyesinde oldugundan mevcut durum degeri,
tasinmazin tamami igin, KDV harig, 53.213.600 TL olarak hesaplanmaktadir.

Mevcut durumda, %40 tamamlanma seviyesinde, Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, B6lim 4.18'de
belirtilen s6zlesmeden kaynakli hissesi olan % 46’ya tekabll eden dederi, KDV hari¢, 24.478.256 TL
(Yirmidortmilyondortyilizyetmissekizbinikiyiizellialti TL) olarak takdir eilmistir.

Tasinmazin tamamlanmis olmasi durumunda, maliyet yaklasimi ile yapilan dederlendirmeye gore,
tamaminin toplam dederi, KDV harig, 71.450.000 TL olarak takdir edilmektedir. Bu durumda, Yapi
Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, Bolim 4.18de belirtilen s6zlesmeden kaynakh hissesi olan % 46'ya
tekabiil eden degeri, KDV harig, 32.867.000 TL olacaktir.

*(Rapor revizyon tarihi, 18/02/2011 tarihi, itibari ile T.C. Merkez BankasI USD satis kuru 1,572-TL'dir. )
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ONCEKIi RAPOR BILGILERI - 2

RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

DEGER

1 27.01.2010

: 2010_300_001_06

YASAL DURUM DEGERI
Satis Bedeli

6049 ADA, 21 PARSEL

KDV HARIC

TL

Satis Bedgli
KDV DAHIL

TL

Satis Bedgli
KDV HARIC

UsD

ARSA DEGERI- 10.264 M2 |41.056.000 TL |48.446.080 TL $28.197.802
Yap! Kredi ve Koray GYO
A.S. Hissesi dederi (7/50) 5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.947.692

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin bugtinkii KDV harig,

5.747.000 TL (Besmilyonyediyiizkirkyedibin TL) dir.

MEVCUT DURUM DEGERI

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
6049 ADA, 21 PARSEL KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
TL TL UsD
ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL |48.446.080 TL $28.197.802
INSAAT MALIYETI (% 40
TAM.AMLANMA) 12.157.600 TL |14.345.968 TL $8.350.000
TOPLAM PROJE DEGERI] 53.213.600 TL |62.792.048 TL $36.547.802
ARSA HISSE
A 5.747.840 TL 6.782.451 TL 3.947.692
Yapi Kredi ve | DEGERI (7/50) $
Koray GYO |9%40 MALIYET
A.S. Hissesi | DECER] 12.157.600 TL |14.345.968 TL $8.350.000
degeri
TOPLAM 17.905.440 TL [21.128.419 TL $12.297.692

*(12 Ocak 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,456)

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payi ve sdzlesmeden kaynakl
dederinin buglinkl piyasa rayi¢ dederi KDV harig,
17.905.000 TL (Onyedimilyondokuzyiizbesbin TL) dir.

ONCEKIi RAPOR BILGILERI - 3
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16.04.2009

: 2009_300_005

YASAL DURUM DEGERI
Satis Bedeli

Satis Bedeli

Satis Bedeli

6049 ADA, 21 PARSEL KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
TL TL UsbD
ARSA DEGERI- 10.264 M2 |41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535
Yap! Kredi ve Koray GYO
A.S. Hissesi dederi (7/50) 5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.601.855

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin bugtinkii KDV harig,
5.747.840 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibinsekizylzkirk TL) dir.

MEVCUT DURUM DEGERI

Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
6049 ADA, 21 PARSEL KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
- TL TL ~___usD
ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535
INSAAT MALIYETI (% 40
TAM.AMLANMA) 12.157.600 TL |14.345.968 TL $7.618.499
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL |62.792.048 TL $33.346.033
ARSA HISSE
o 5.747.840 TL 6.782.451 TL 3.601.855
Yapi Kredi ve |DEGERI (7/50) $
Koray GYO |o [
A.S. ,’;issesi g’;gE';’?LIYET 12.157.600 TL |14.345.968 TL $7.618.499
degeri
TOPLAM 17.905.440 TL [21.128.419 TL $11.220.353

*(16 Nisan 2009 T.C.M.B Dolar Kuru=1,5958)

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payi ve sdzlesmeden kaynakl
dederinin buglnki piyasa rayic degeri KDV harig, 17.905.440 TL
(Onyedimilyondokuzylizbegbinddrtyizkirk TL) dir.
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