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1. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI .
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI :

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI  :
KAPSAMINDA DEGERLEME

AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIN
ACIKLAMA

16.04.2009
2009_300_005

: Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 6049 ada, 21 parselde

kayith 10.264,32 m2 bad niteligindeki arsa
batinid ve Uzerindeki yapilandirmalarin piyasa
rayic dederi tespiti.

NiL BIRSEN ORAL
Ekonomist
Dederleme Uzmani Yardimcisi

Nazen TOMEN

SPK Lisans No:900052
Yuk.Mimar

Dederleme Uzmani
Cem ONURSAL

Ins. Y. Mihendisi
Degerleme Mudiria
Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur
16.04.2009

01.04.2009
2009_300_005

Rapor GYO igin diizenlenmistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kisikl Mah. Alemdag Cad. Masaldan Is Merkezi B
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

MUSTERI ADRESI : Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk

Sokak No:42 Kat:17 Sisli 43363 Istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Ankara ili, GCankaya Ilgesi, 6049 ada, 21
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR parselde kayith 10.264,32 m2 bag niteligindeki
arsa bdatand ve Ulzerindeki yapilandirmalarin
piyasa rayi¢ dederinin saptanmasidir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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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

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Semti, iran Caddesi
Uzerinde konumlanmaktadir. Kuzeyinde Kugulu Park, glineyinde Segmenler Parki, dogusun-
da Iran Caddesi ve batisinda Isvicre Biyikelciligi bulunmaktadir. Karum Alisveris Merkezi,
Sheraton Otel, Hilton Otel ve Polonya Elgiligi réper noktalari olarak gosterilebilir.

Cevresi daha ziyade alisveris ve ticaret agirlhikll olup, kamu hizmet binalarina ve apartman,
site tarzi yerlesmelere de yakin konumdadir. Alt yapi hizmetleri tamamen bitirilmis
durumdadir, ulasimi gok rahattir ve sadece karayolu ve 0zel aragla dedil, toplu tasim
araclariyla da kolaylikla ulasilabilir. Sosyo-ekonomik olarak st dlizey gelir grubunun ikamet
ettigi ve ticaret yaptigi bolge diye tanimlanabilir. Tasinmazin topografyasi egimlidir. Ankara
Ilinin en kiymetli ve en eski yerlesim birimlerinden biridir ve son derece merkezi
konumdadir.
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Kizilay Merkez 2 km Ulus Merkez 5 km
Esenboga Havalimani 27 km Ankara Sehirlerarasi Termi.isl. |5 km
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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 buyukligtndeki bagd
vasfindaki arsadir. Uzerinde Yap! Kredi - Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan
halen insaati devam eden “ 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. (yaklasik 150 metre) Bélgenin altyapisi
tamamlanmis olup, elektrik, su, dodalgaz, kanalizasyon ve telefon sebekelerine
baglantilidir.

% Tasinmazlarin topografyasi egimlidir. icinde bulundudu Cankaya Ilcesi jeolojik olarak 4. derece
deprem bdlgesinde yer almaktadir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

iLi : | ANKARA

iLCESi : | CANKAYA

MAHALLESI : | CANKAYA

SINIRI : | PLANINDADIR

NITELIGI : | BAG

ADA NO :| 6049

PARSEL NO 1|21

YUzOLCUMU :]10.264,32 m2

MALIK : | SABAN KARAMANCI : AHMET OGLU (7783/51750)

ESRA KARAMANCI : AHMET KIZI (7783/51750)

SEMRA UCAR : AHMET KIZI (7783/51750)

BEHGET KERIM CALIKA : MEHMETGUN OGLU (16727/51750)
NESRIN GALIKA : AHMET KIZI (7783/51750)

ZEYNEP KARAMANCI : SABAN KIZI (16727/51750)

TIMUR AHMET GALIKA : MEHMETGUN OGLU (16727/51750)
MURAT KARAMANCI : DEMIR OGLU (16727/51750)

MEHMET FATIH KARAMANCI: DEMIR OGLU (471/129375)
NAZLI MANYAS: AHMET KIZI (11137/172500)

YAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL Y.0.A.S. (7/50)
B.B.NO :|-

KAT NO : |-

NiTELIGI i -
ARSA PAYI |-
TAPU BELGE CINSI |: | -
EKLENTIiSi : |-
YEVMIYE :| 10005 (KAT KARSILIGI TEMLIK) 01.05.2008
CILT NO 14

SAYFA NO :| 368

3.2.TAPU PLAN PROJE RUHSAT SEMA V.B. DOKUMANLAR
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3.3.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiISKiN BiLGi

TAPU siciL  MUDURLUGU| |14.04.2009 tarihinde saat 13:30 itibariyla, Cankaya

BILGILERI 1.Bdlge Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilan tapu katGgi
(Varsa son Ug¢ yilhlk dénemde incelemesinde,
gergeklesen alim satim islemleri) - 06.06.2006 tarih ve 10635 yevmiye ile Semra

. | Ugar:Ahmet Kizi, 1810/10350 payini, 119/5175 pay olarak
“|Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ye
satis yapmistir.

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

BELEDIYE BILGILERI Cankaya Belediyesi imar Mudirliginde yapilan incelemeye
(imar Planinda Meydana Gelen gbre 6049 ada 3-4-5 parsellerin tevhiden 21 sayili parsel
Dedisiklikler, Kamulastirma oldugu saptanmistir. (Belediye Enclimeni 23.12.2004 giln
Islemleri V.B. Bilgiler) ve 2864 sayili karari ile) KAKS: 18.100 m2’ yi gegemez,

.| TAKS: 3.374 m2’ yi gegemez. Ayrica 11.10.2007 tarihli ve
" | tasdikli mimari projesi ve 08.11.2007 tarih ve 193 nolu
yapl ruhsati incelenmistir. Ancak, Ankara 9.idare
Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve E: 2007/237, K:
2008/2183 sayili karariyla verilen insaat ruhsatlar
iptal edilmistir.
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3.4.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
TESKIiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI GORUS

6049 ada 21 parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

14.04.2009 tarihi itibar ile Cankaya 1.Bolge Tapu Sicil Mudirligiu'nde yapilan tapu kataga
incelemesine gére dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

14.04.2009 tarihi itibar ile Cankaya 1.Bolge Tapu Sicil Mudirligiu'nde yapilan tapu kataga
incelemesine g6re dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde:

- Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye)
- Ankara 4.icra Md.lGguniin 28.04.2008 tarih ve 2008-6130 sayili haciz yazisi ile HACiZ,
(Saban KARAMANCI hissesine)
- Tamaminda / .....hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Baslama tarihi: 09.08.2006
sire: 10 yil, 09.08.2006 tarih ve 14420 yevmiye)
BEYANLAR BOLUMUNDE:

14.04.2009 tarihi itibar ile Cankaya 1.Bolge Tapu Sicil Mudirligiu'nde yapilan tapu kataga
incelemesine gore degerlemesi yapilan tasinmaz lzerinde:

- 2942 sayih yasanin 7.maddesine gére kamulastirilacaktir. (11.09.1991 tarih ve 5260
yevmiye)

3.5.GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI iZNILERININ 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 HUKUMLERiI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan tasinmaza ait 11.10.2007 tarihli ve tasdikli mimari projesinin ve 08.11.2007
tarihli ve 193 sayili tadilat ruhsatinin dosyasinda mevcut oldugu, ancak Ankara 9.idare Mahkemesinin
18.12.2008 tarih ve E: 2007/237, K: 2008/2183 sayili karariyla verilen insaat ruhsatlarinin iptal
edildigi tespit edilmistir.

Sbézkonusu parsel ve Uzerindeki proje ile ilgili olarak imar durumunun iptali istemiyle iki adet dava
acilmis olup her ikisi ile ilgili temyiz stireci devam etmektedir.

¢ Acillan ilk dava, Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'nin Cankaya Belediyesi ve Kulttr
ve Turizm Bakanligi aleyhine imar durumunun iptali istemiyle agmis oldugu davadir. Bu
davanin temyizi su anda Danistay 6. Daire’de 2008-10427 Esas No ile gérilmektedir. Yapi
Kredi Koray davaya mudahil olarak katilmistir.

e Ankara Buyuksehir Belediyesi’'nin Cankaya Belediyesi aleyhine ingaat ruhsatinin iptali istemiyle
agmis oldugu dava karara baglanmis olmakla birlikte, temyiz davasi su anda Danistay 6.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Daire’de 2009-2706 Esas No ile goriilmektedir. Yapi Kredi Koray davaya mtdahil olarak
katilmistir.

Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin arsa hissesinin satisina engel bir durum yoktur.
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 DENETIiM 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 Macunkéy/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 S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme asadida detaylar verilen projeye istinaden yapilmistir. Farkli bir projede deger farkh
olabilecektir.

ACIKLAMALAR

S6z konusu projede 6 adet Blok bulunmaktadir. A, B ve F Blok ticari merkez olarak planlanmis olup, 9
bagimsiz bélimden olusmaktadir ve 12.099 m2 briit alana sahiptir. C, D ve E Bloklar ise konut alani
olarak planlanmis olup, 62 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir ve 20.797 m2 briit alana sahiptir.

C Blok 3 bodrum, zemin, 7 kat+gati 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 insaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur.
Kaba yap! olarak, betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlan 6rilmis ve gatilari tamamlanarak,
ortilmustar.
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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
lUzere 3 daire, 6. ve 7.katlarda 2 adet dubleks daire olmak Uzere toplam 22 adet daireden
olusmaktadir. Halihazirda kaba ingaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur.
Kaba yapi olarak betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlar 6rtlmuis ve cgatilari tamamlanarak,

Ortulmustar.

BaVEKTOR

ayrimenkul Degerleme

E Blok 3 bodrum, zemin, 5 kat+cgati 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 Uzere toplam 16 adet daireden olusmaktadir. Halihazirda
kaba insaati bitmis olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur. Kaba yapi olarak gati katina
kadar olan betonarme karkasi bitmis, duvarlar ériilmus ve ¢atilari tamamlanarak, értilmdastar.
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MiIMARI PROJESINE GORE:

TOPLAM INSAAT ALANLARI M2
KONUT 12.261
TICARI 7.248
GARAJLAR 13.218

TOPLAM 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, Glvenlik, A B Blok Safti, M2 merdiven, Carsi Cop Odasi, Fitness
mistemilat, Havuz tesisat dairesi, A B Blok safti, Trafo, Jeneratér, AB Merdiven Safti, Elektrik Tesisat
Odalari, Merdiven bulunmaktadir.

A-B-C-D-E BLOKLARINDA 1. BODRUM KATTA : C D E Merdiven Asansor Safti, C D E Blok Elektrik Oda,
C D E Depo, GYM1 Merdiveni, Malzeme Deposu, Otopark, Kapici Daireleri, Fitness Center, Kapall
Havuz, A B Saft, A B Magaza Hacimleri bulunmaktadir.

A+B BLOK ( TICARI MERKEZIN BULUNDUGU BLOKLAR ) : A+B Blok arasindaki 1.bodrum + 2.bodrum
katta 3 nolu bagimsiz b6élim 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 b6élim olan 4 kath 2 adet diikkan,
zemin + 1.normal kat + 2.normal katta 4 ve 5 nolu bagimsiz bolimler olan 3 kath 2 adet diikkan,
3.normal katta 7 ve 8 nolu bagimsiz bélimler olan 2 adet restaurant hacimleri bulunmaktadr. A ve B
bloklar bitisik nizam seklinde insa edilmis olup, A blok insaat seviyesi 3.normal kat seviyesinde, B blok
insaat seviyesi 3.normal kat seviyesinde ve kaba insaati tamamlanmis durumdadir. Betonarme karkasi
bitmis olup, bdlme duvarlar 6riilmemis 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 kath 1 nolu bagimsiz b6lim olan 1 adet
dukkan bulunmaktadr. F Blok insaat seviyesi 1.normal kat seviyesinde ve kaba insaati tamamlanmis
durumdadir. Betonarme karkasi bitmis olup, bélme duvarlarn 6rilmemis vaziyettedir. Teras catilan
tamamlanmistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiIN ANALIiZLER
4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIiIN ANALizi

ANKARA iLi

26.897 km2 lik bir alana sahip olan Ankara, 39°57° N enlemi ile 32°53'E boylamlarn arasinda yer
almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden yiiksekligi 890 metredir.

Dodgusunda Kirikkale ve Kirsehir, kuzeyinde Cankiri ve Bolu, kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir,
gineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’ nun kuzeybatisinda bulunan Kizilirmak ve Sakarya nehirlerinin kollarinin
olusturdugu ovalarla kapli bir bolgedir. Bu bélgede orman alanlari ile step ve bozkir alanlarini bir arada
gérmek mimkiindir. ilin kuzey siminnin Kuzey Anadolu sira daglaninin kollarn olan daglar, Orta
Anadolu duzluklerinin devami olan ovalar cizer. Giuney kisminda Tuz GolU ganadl, Kepez Ovalari ve
Hacibekirézl gibi dizlikler bulunur. Bu dlzlukler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dadi, Pasa
Dagdi ve Teke Dagdi yukselir.

Orta kesimlerden kuzeye dodru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
dadlar 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 ¢okuntlu alanlan ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Go6lu, Cubuk, Mirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasi dodu-bati yoninde uzanmistir. Sakarya ve
Kizilirmak nehir kollari arasinda gukurlarda munferit olarak ylksek siradaglari gérmek mumkunddr.

Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer yer sarp gorinisla Yildirnm, Isik ve Yakut dadlari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin kuzey sinirlar Karakiris, Kartal ve Manastir daglan ile
cevrilmistir. GlUney bolgedeki dadlar tati meyilli, yuvarlak sirth ve Uzerleri duzdir. 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 Hiiseyingazi dagi kiltesi bulunur.

ilin arazisini Sakarya ve Kizihirmak nehirleri ile Gubuk Cay1, incesu ve Ova Caylan sular.
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Cumhuriyet oncesi, kale gevresinde olusmus eski kentin glineyinde baglhk bahcelik bir kirsal alan
goértinimunde olan Cankaya Ankara’nin baskent olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez ilgesi
duruma gelmistir. 1983 yilinda Ankara’nin merkez ilcesi kaldirilarak il merkezi Cankaya, Altindag,
Yenimahalle, Mamak ve Kegiéren olmak (zere bes ilgeye bdlinmuistir. 1984 vyilinda Ankara
Belediyesinin Blyuksehir Belediyesine donisimiu ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte
Cankaya Ilce Belediyesi olarak Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Metropolitan alani igerisinde yerini
almigtir.

Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu baskent Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-ekonomik
ve kiltirel kuruluslarinin en énemlilerini iginde bulunduran ilgesidir. Ulkenin en &nemli yénetsel karar
organlarini, gesitli Glkelerin blytk elgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kllttr ve sanat kuruluslan ile
Universitelerini barindiran bir yerlesim alani olarak yalnizca ilge sinirlarinda yasayanlarin degil baskent
Ankara’nin, Ulkenin hatta yabanci Ulke insanlarinin dedisik amaclarla ugradidi bir yerlesim yeridir. Bu
anlamda Ulusal ve uluslararasi diizeyde 6neme sahiptir.

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

Nifusu bes milyona yaklasan, gok gesitli hizmet alanlarinin yogun bir bigimde yer aldidi, sanayinin de
giderek gelistigi, Glke yonetimine yon veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti olan Ankara’nin en
blylk ilcesi olan Cankaya'da 6zellikle yonetsel hizmet alanlari ve tecimsel kullanim alanlari yogun
olarak yer almaktadir. Ankara metropoll genelinde orta ve yliksek gelir gruplar ile egitim dlzeyi
yiksek olanlarin biyilik codunlugu Cankaya Ilcesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin kiltirel-
sanatsal etkinliklerinin buayuk bir bélimu de Cankaya’da gergeklestiriimektedir.

Ilcenin ytizélgtimi 203 km2'dir.

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

Ilce son zamanlarda kirsal kesimden géglerin yogunlasmasi nedeniyle hizli bir niifus artisina neden
olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde dizensiz bir yapilasma meydana
gelmistir. Bu géglin gogunlugunu Corum, Sivas, Yozgat, Kars, Cankiri, Erzurum ve Erzincan yérelerinin
insanlarn teskil etmektedir. Bu itibarla da dedisik kultirlerin ve etnik yapilarin bir arada bulundugu
gorulmekte ise de bolgemizde bu 6zelliklerin simdiye kadar bir sorun teskil etmedigi gozlenmistir.

Nufusun cogu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir.

ilce Belediye sinirlar icerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak cagdas ve modern bir yapiya
kavusturulmustur.

Cankaya’da sehir planlan yapilirken depreme karsi dayanikli yapilar kurulmaktadir. Bunun igin
diinyanin biyiik kentlerinde gériilen yiizden fazla katli binalar ilimiz ve Ilcemizde yapilmamistir.

Cankaya Ilcesi tarim kenti dedil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastigi bir kent 6zelligindedir.

Ilcede devletin en iist diizey ydneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce kisi Kamu
Hizmetlerinde galismaktadir.

ULASIM
Cankaya ilgesine baglh Balgat, Esenboda Havaalani’'na yaklasik 30 km mesafededir. Ankara Merkezi
Kizilaya yaklasik 4 km. Ulus’a 7 km mesafededir. Bélgeye ulasim karayolu iledir.

NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI:

2000 yili nifus sayimi kesin sonuglarina gére ise merkez nifusu 758.490, kdylerin nifusu 10.841
olmak Uzere toplam 769.331' dir.

EKONOMIK YAPI:

Ilcenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizh bir gelisme
gosteren ilgenin sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar gcogalmistir.

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

CANKAYA MAHALLESI

Ankara Ilinin en eski ve hem mesken hem de ticari kullanim agisindan halen en gézde 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 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler olacaktir.
ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir. 2007 yili Agustos
ayindan beri slregelen finansal problemler kiresel kriz sonucu iyice derinlesmis ve uluslar arasi
piyasalarda 6nemli deder kayiplarin ve dalgalanmalarin yasanmasina yol agmistir. Diinya genelinde
Ulkeler toplam 5,5 trilyon dolar askin kurtarma paketleri agiklamasina ragmen hala kontrol altina
alinamayan kuresel kriz, basta otomotiv sektdri olmak lizere reel sektéri de etkilemeye basladi.

Kiiresel diuzeyde ve belirli 6lglilerde de olsa tiim Ulkelerin katilacagi yeniden yapilanma ile mevcut
kurumlar doénistirtlerek ve gerektigi 6lclide yeni kurumlar olusturularak kurulacak mekanizmalar, bu
kapasiteleri harekete gegirecek, krizin asilmasini saglayacak ve yeni ama daha saglikli sturdirulebilir
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bir gelisme déneminin baslangicini hazirlayacaktir. Alinacak énlemler ve yapillanma konusunda basari
saglandigi takdirde, krizin asilmasi ve yeni donemin baslamasinin bir bucuk-iki yil kadar bir zaman
almasi beklenmektedir. (Kaynak: DPT

2001 krizinde ekonomisi agir yara alan Turkiye, ABD'den baslayan kuresel krizde dayanikh kaldi. Krize
neden olan mortgage Urlinlerinin Tldrkiye'de yer almamasi nedeniyle bankacilik sisteminde ABD ve
Avrupa’dakine benzer sorunlar gérilmedi.

IMF’nin G-20 Grubunun 31 Ocak-1 Subat tarihleri arasinda Londra’da yaptigi bakanlar toplantisi igin
hazirladigi dederlendirme notlar Turkiye ile ilgili kismi tablo halinde gosterilmistir:

2008 2009 2010
Tlrkiye Buylime % 1,00 -1,50 3,50
Tlrkiye Enflasyon % 10,40 7,90 6,90

Bilyiime:

Gayrisafi Yurtici Haslla’'nin yilizde 30’a yakinini olusturan sanayi Uretiminin Aralik ayinda beklentilerin Ustiinde dusta.
2009 yili son ceyredinde sanayi Uretiminde yasanan sert daralmanin, 2008 GSYH'sini asagi cekmesi beklenmektedir.
2008'de yillik ortalamada sanayi lretim endeksi % 0.9 geriledi. Imalat sanayiinde kapasite kullanim orani
Ocak'ta % 63,8le 18 yilin en disiik diizeyine indi. I¢c pazarda talep yetersizligi, isyerlerinin tam kapasite ile
calismamasinin en dnemli nedeni olarak belirlendi. Ic pazarda talep yetersizligi % 49,8 ve dis pazarda talep
yetersizligi %28,5 oraninda etkili oldu.

Kapasite kullanim orani.

vil/Ay 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
2008 80,3 79,3 81,2 81,7 82,4 82,3 80,0 76,2 79,8 76,7 72,9 64,7
2009 63,8 63,8

Kaynak:TUIK

insaat Sektoriindeki Gelismeler

Yillar 2005 2006 2007 2008(1)
GSYH Payi (ylzde, cari fiyatlarla) 4,3 5,3 5,0 4,9
E_Suyume Hizi (ylzde, 1998 yili 21,5 19,4 5,0 1,9
fiyatiyla)

Kaynak: TUIK
(1)2008 yili ilk altr ay

Insaat sektériiniin GSYH icindeki payi 2006 yilinda yizde 5,3 iken 2007 yilinda bu oran yiizde 5
olmustur. Sektérde 2006 ve 2007 yillarinda sirasiyla ytizde 19,4 ve ylzde 5 oranlarinda biiylime
gergeklesmistir.

Insaat sektériinde 2007 yilinin ilk yarisinda ylzde 5 olarak gérilen biyime hizi 2008 yilinin ilk
yarisinda yizde 1,9 seviyesinde gerceklesmistir.

Yapi Insa ve Yapi Kullanim izinleri ile Degisim Oranlari

Yillar 2005 2006 2007 2008(1)
Yapi Inga izini (Bin m2) 98.228 113.267 114.359 51.066
Yizde Dedisim 52,7 15,3 1,0 -11,7
Yapi Kullanim izini (Bin m2) 47.795 53.741 58.582 28.328
Yiizde Degisim 63,4 12,4 9,0 7,8

Kaynak: TUIK
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(1)2008 yili ilk alti ay

Konut ve isyeri igin tamamlama ve yeni edinme amagl kredilerde 2007 yilinda da suren ylksek faiz
oranlari ve insaat girdilerinde meydana gelen artis nedeniyle 6zellikle konut talebinde yavaslamanin
devam ettigi gorilmektedir. Bunun sonucu olarak 2007 yilinda bir 6nceki yila gére metrekare alan
cinsinden yapl insa ve yapi kullanma izinlerinin artis oranlarinda azalma olmustur. Bu oranlar 2008
yilinin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére sirasiyla yuzde 11,7 azalis ve ylzde 7,8 artis
gostermigstir.

Sonug

2001 vyih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizhh bir canlanma yasanmistir. 2006 vyili ortalarindan itibaren finansal
dalgalanmalarin etkisiyle faiz oranlarindaki artisin kalici hale gelmesi, global krizin derinlesmesi sonucu
finansman imkanlarinda hizli daralma olmasi, finansman maliyetindeki artis, tlketici glveninin
gerilemesinin gayrimenkul piyasasini olumsuz etkilemeye devam edecedi beklenmektedir.

Kaynakga- TCMB Gayrimenkul Sektériinde Gelismeler ve Olasi Sorunlar: Zafer Yiikseler,
TUIK, DPT

4.3.DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Olumlu Faktdrler
e Tasinmazin icinde bulundugu projenin lokasyon agisindan gok iyi bir noktada bulunmasi.
e Buyuk alisveris merkezlerine, ana arterlere, gevre yollarina yakin konumu.
e Projeyi gelistiren firmanin piyasalar tUzerindeki olumlu imaji.
Olumlu Faktorler
e Tasinmazin icinde bulundudu projenin yapi ruhsatlarinin iptal edilmis olmasi.
« Insaatin bir siiredir durdurulmus olmasinin getirdigi cevresel sikintilar.
e Projenin ne zaman baslayacadi konusundaki belirsizlik.

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

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

Yapi Nizami : Blok, Ayrik

Dis Cephe : -

T.ins.Alani (m2) : 32.896

Otopark : Var

Guvenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansor : Var

Yangin merdiveni : Var

Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Dodalgaz merkezi

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad. 19
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 GCamlica ISTANBUL 2009_300_005



"mVEKTOR

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

ANKARA-CANKAYA

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi : Cok lyi

Malzeme Kalitesi : Cok lyi

Fiziksel Eskime ¢ Yok (Yeni Bina),hentuz tamamlanmamigs
Altyapi ;. Tamamlanmis

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederleme, gayrimenkullin projesinin ingaat kalitesi, konumu ve emsal satiglar ve projenin lokasyonu
g6z 6ninde bulundurularak Emsal Karsilastirma yontemiyle yapilmistir.

4.7.DEGERLEME 1ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme maliyet yontemiyle yapilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGiLER 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 gayrimenkultn dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik édmiur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde 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 tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis 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 diizeltmelerinin yapilmasinda gunimduz
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
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilifinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya 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 PROJE
DEGERLERI

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

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIzZi

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari kullanilmamistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZi

Hazirlanan raporda maliyet olusumlarn analizi kullanilmistir. % 40 tamamlanma orani kabul edilmistir.

ALAN | BIRIM FiYAT | TOPLAM MALIYET
MALIYETLER (M?) (TL) (TL)

KONUT BOLUMU 12.261 |850 10.421.850
TICARI BOLUM 7.248 | 850 6.160.800
GARAIJLAR 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 DIiGER GEN.GIDERLER. 12% 3.256.500
TOPLAM 30.394.000
TAMAMLANMA 40%

TAMAMLANMA ORANINA GORE MALIYET 12.157.600
ARSA DEGERI 10.264 | 4000 41.056.000
TOPLAM DEGER 53.213.600
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4.12.

DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM

VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaza yakin konumlu ve benzer nitelikteki satilik diikkan ve
daireler incelenmistir.

AVM ADI LOKASYONU M2 BIRIM M2 BIiRIM M2 BIRIM
SATIS BEDELI | SATIS BEDELI | SATIS BEDELI
MINIMUM MAKSIMUM ORTALAMA
KARUM KAVAKLIDERE 7.000 TL 13.000 TL 10.000 TL
ARMADA SOGUTHZU 6.000 TL 10.000 TL 8.000 TL
ANKAMALL AKKOPRU 6.000 TL 12.000 TL 9.000 TL
PROJE ADI LOKASYONU M2 BIRIM M2 BIiRIM M2 BIRIM
SATIS BEDELI | SATIS BEDELI | SATIS BEDELI
MINIMUM MAKSIMUM ORTALAMA
PARK VADI CANKAYA 2.500 TL 4.000 TL 3.250 TL
ANKARA- MUSTAFA 2.250 TL 3.500 TL 2.875 TL
ANKARA KEMAL
HAYAT SEBLA CUKURAMBAR 2.000 TL 2.800 TL 2.400 TL
GOKTESEHIR CUKURAMBAR 2.200 TL 3.000 TL 2.600 TL

Arsa Emsalleri:

1-Resit Galip Caddesi No: 6 Kavakhdere

Arsa buyuklugi: 1.200 m2, konut+ticaret alani, 3 kat yapilasma mevcut.

2 bodrum+zemin+2 kat+gati arasi olarak insaa edilmis. Toplamda 3.000 m2 insaat alani var. Yapi
sinifi IV A. Oldukga gdsterisli bir prestij bina. Istenen satis fiyati: 6.000.000 TL (2008 Mayis
tarihinden beri satista, 2 adet teklif gérmus). Arsa artik yontemi ile arsa dederi 3.500TL/m2 olarak
hesap edilmektedir.

Turyap Klgclikesat Temsilciligi: 0-312-447 13 13 (Yavuz KURU)
2-Biikliim Sokak No: 113 Kavaklidere

Arsa buyukligi: 1.000 m2, ticaret alani, 5 kat yapilasma mevcut.

4 bodrum+zemin+4 kat olarak insaa edilmis. Uzerinde otel binasi var. Igeride sadece ince isleri
kalmis, 2 ay icerisinde bitmesi bekleniyor. 4.bodrumda kazan dairesi, kapali otopark (780 m2),
3.bodrumda siginak (780 m2), 2.bodrumda balo ve toplanti salonu (780 m2), 1.bodrumda restaurant
(375 m2), zemin katta lobby, giris, cafe (396 m2), 1., 2., 3. katlar 422' ser metrekare, 4.kat 350 m2.
Totalda 4.800 m2 ingaat alani var. Istenen satis fiyati: 15.000.000 TL (2008 Ekim tarihinden beri
satista, teklif gormemis) . Arsa artik yontemi ile arsa dedgeri 5.640 TL/m?2 olarak hesap edilmistir.

Turyap Kigukesat Temsilciligi: 0-312-447 13 13 (Yavuz KURU)

3-Arjantin Caddesi Kavaklidere

2 adet arsa 2008 yilinda devir islemine tabi olmus, Bunlar Ankara-Cankaya projesine gok yakin
konumda, ancak eski Ankara bag evlerinin bulundugu lokasyonda, yani villa parseli.

- Birinci arsa: 900 m2, 4.000.000 TL' den satilmis olup birim fiyat 4.444 TL/mz2dir.
- Ikinci arsa: 700 m2. 3.500.000 TL' den satilmis. Olup birim fiyati: 5.000 TL/m2dir.

Turyap Kavaklidere Temsilciligi: 0-312-426 26 06 (Aydin SONMEZ)
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4.13. KIRA DEGERI ANALizi

Kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudarlagi’nde yapilmis olup, arsa Uzerindeki
natamam yapilarin insaat ruhsatlarinin 9.idare Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve E: 2007/237, K:
2008/2183 sayili kararina istinaden 29/01/2009 tarihinde ilgili belediyesi tarafindan iptal edilmistir.
Temyiz davalan siirmekte olup detaylarn 3.5 boliminde anlatilmistir.

Yapi Kredi Koray GYO A.S.Tapudaki kayith hissesinin devredilmesinde herhangi bir sakinca
gorilmemistir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIzi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Bu raporda proje gelistirme ve proje dederleme yapilmamistir.

4.16. EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi Onerildigi gibi konut ve ticaret kullanimli site
fonksiyonudur.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Dederleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin tapu kayitlarinda gegen hissesi dikkate alinarak
deder tespit edilmistir.

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

Gelinen asamada, binalarin karkasi tamamlanmis ve cgatilari ortilmis olup s6zlesme geredince takip
eden 10 gln igerisinde, arsa payinin % 23’Unl tamamlayacak sekilde Bagimsiz Bolimler ve/veya
Ticari Alanlar ve/veya s6z konusu bdlim ve alanlarin ylzdesi her turll takyidat ve ihtilaftan ari olarak
yatirimci Yapi Kredi Koray GYO.A.S. lzerine tapuda kayit ettirilmesi gerekmektedir.

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
Karsihdinda Insaat Yapim Sézlesmesi yapilmistir.

Bu s6zlesme geredince, badimsiz bolimleri ve Ticari alanlari, arsa sahipleri % 54, yatirimci ise % 46
oraninda paylasacaklardir.

Dederleme yapilirken sadece Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin tapu kayitlarinda gegen hissesi dikkate
alinarak deder tespit edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad. 23
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 GCamlica ISTANBUL 2009_300_005



"mVEKTOR

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

ANKARA-CANKAYA

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

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

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti maliyet ve emsal karsilastirma yontemi ile
yapimistir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin tim yasal gerekleri yerine getirilmis olup, 11.10.2007 tarihli ve tasdikli mimari projesi ile
08.11.2007 tarih ve 193 Tad.R. sayili son 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 siirmekte olup 3.5
boélimunde detayl olarak anlatiimistir.

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

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda bir
sakinca gérilmemektedir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Cankaya Ilgesi, Cankaya Mahallesinde yer almaktadir.
Dederleme tasinmazin halihazirdaki Ankara-Cankaya projesinde ve konut+ticaret fonksiyonlu olmasina
istinaden yapilmistir.

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
6.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Tasinmazlarin dederi maliyet yaklagimi ile yapilmistir. Proje, Ankara 9.idare Mahkemesinin 18.12.2008
tarih ve E: 2007/237, K: 2008/2183 sayili karariyla verilen insaat ruhsatlari iptal edildiginden,
gayriyasal durum ortaya cikmistir.  Arazi bedeli “yasal deder” ve Uzerindeki insaatin % 40
tamamlanma oranina gore olusan maliyet ise arsa dederi ile birlikte “mevcut durum degeri “olarak
belirlenmistir. Detaylan 3.5 béliminde anlatilan, temyiz davalari sureci halen devam etmektedir.

6.2.1. YASAL DURUM DEGER TAKDiRi

** Yasal Durum dederi : Taginmazin insaat ruhsati ve eki mimari projesine uygun olan kisimlarini
iceren deder.

Burada arsa lzerindeki yapilandirmalar ruhsatsiz duruma diistigu icin,yasal deger olarak sadece arsa
dederi alinmistir.

YASAL 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 M? |41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535

Yapi Kredi ve Koray GYO

A.S. Hissesi dederi (7/50) 5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.601.855

*(16 Nisan 2009 T.C.M.B Dolar Kuru=1,5958)
** Vergi Kanunlarimin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamamistir.

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payinin buglinkii KDV harig,
5.747.840 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibinsekizylzkirk TL) dir.
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*Mevcut durum dederi : Tasinmazin insaat ruhsati ve eki mimari projeye aykiri olan kisimlarini

da iceren deger.

Arsa Uzerindeki yapilandirmalar ruhsatsiz duruma distigl icin,yapilandirmalari iceren deger
gayriyasal veya mevcut durum dederi olarak verilmistir. Maliyetten gelen dederin, ilgili sézlsme
geredince maliyetleri Ustlenmis bulunan Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’ye ait oldugu diasunuimastar.

MEVCUT DURUM DEGERI

6049 ADA, 21 PARSEL

Satis Bedeli
KDV HARIC
TL

Satis Bedeli
KDV DAHIL
TL

Satis Bedeli
KDV HARIC
UsD

ARSA DEGERI- 10.264 M?>  |41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535
INSAAT MALIYETI (% 40
AL 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
A H 5.747.840 TL |6.782.451 TL 3.601.855
Yapi Kredi ve | DEGERE (7/50) *
Koray GYO |o f
5 Hissesi | ot tYET 112,157,600 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)

** Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranna iliskin ozel hiikiimleri dikkate

alinmamamustir.

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payi ve s6zlesmeden kaynakl
dederinin buglink( piyasa rayi¢ dederi KDV harig, 17.905.440 TL
(Onyedimilyondokuzytizbegbinddrtyizkirk TL) dir.

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

NiL BIRSEN ORAL
Dederleme Uzman Yardimcisi
Ekonomist

|
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. |

KONTROL

Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 900 052
Dederleme Uzmani
Yik.Mimar

KONTROL

Cem ONURSAL
Dederleme Muduri
Insaat Y. Miihendisi
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Mudur

Sehir Plancisi
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FOTOGRAFLAR

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad. 27
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 GCamlica ISTANBUL 2009_300_005



BaVEKTOR
Gayrimenkul Dederleme A.$

AY YATIRIM onTAKuGI AS.

AN KARA-gAN KAYA

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE P|Yl_\SASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Farih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri:VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya ili-,kin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanhgs Lisansini almaya hak kazanmistir

At

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI
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