GAYRIMENKU M ORTAKLIGI A.§.

YAPI KREDI KORAY
GYO A.S.

ANKARA -ANKARA

2011_300_05_05

“BAGIMSIZ BOLUM”

v

BaVEKTOR

TASINMAZ
DEGERLEME
RAPORU



"mVEKTOR

ANKARA-ANKARA Sy SR AR GEDARLIO R
ICINDEKILER

1. RAPOR BILGILERI Luuiiituiiiiiiiiii i ee e e e e e e e et e e e e e et e e et e e et e e e et e e e aa e e et e e et e eesneeetneestnaees 4
2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...icvuuiiiiiieiiinieiiieeeiieeeieeesteeeetn e setneeestneeesneessneesnnnns 5
3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER ........cciiturrrrieeeeeseiiiitirtrreeeeeesseiisssseseeseeessssesnnsssseeseens 6
3.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER ........ccvvvvrennnes 6
3.1.1.  GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMUL......cciiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeaie s s e e e e e e e eeataan e e e e e e e eesaaaaaneaeeeeas 6
3.1.2.  GAYRIMENKULUN TANIMI ..ouuiiiiteiit ettt e e e e et e e st e e e e e e s st e e et e e et e e e st e e eta e e eetn e eateeesneeeennns 7
3.1.3. TAPU KAYITLARI L.uuuiiiti e et ettt e e e e ette e e e eet e e e e e et e e e e et e e e e e aaa e eeeetan e eesaba e esastnnaeeestnnaaeeeranns 10
3.2. GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI ......uuuuiiiiiieeiiiiiiiiie e e e e e et e e e 11
3.3, TAPU INCELEMELERI ...iituiiiii i e e e et e et e e e e e et e e et e e et e e et e e e et e e e an e e et eeeens 12
3.4. GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU .....ccvvuuuuiieiieeieiiiiiiiiineeeeeeeesesstiinneeeeeesssssssnnnneaeeees 13
3.5. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI ....cvuuiiiiiiiiiie it ee e ee e et e et e e st e e e eaens 14
3.6. DEGERLEMEST YAPILAN PROJE .....cciiutvriieeeeeesesieittttereeeeeeessseissssesessseessssssssssseesseessssenssseseseeens 14
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER ...ccceiiiiiiiiiiriiieeeeeeeeeeiivrvieeeeeeee e 15
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI ..vvvvvvvvvirrreriririrerissssrsssssssssssssssssssssessnesnnennees 15
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER ...uuuiiieiiiieiiitiieee e e e e eeeeeettte e e s e e e eeeeestabaseeeeeeeeessbaa s aeeeeeessssbaaneaeeeeeesssssnnnnnns 17
4.3, TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER .....ccceiiiiitrrirereeeeessiiiissrrseseeseesssessssssnseeeseasssanns 19
4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER .....vvvvvieeieeeiiiiivirreeeeeeeeenins 19
4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER ....vvvvvvvvrrvrrrrrsrnesrssnnsnnnnnnns 19
4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI......ccvuvitiiiiiieeiieeiiiie e 20
4.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER .....uvuvvvvsuvssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnes 20
4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.....cccvvveeeieeernnns 20
4.7. DEGERLEME iISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI........ 20
4.8. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BIiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI .. .uuuiieiiiiittiittie e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e et e e e e eeeeeeseaabeeaeeeeesasssaannsaeeeeeesssnes 21
4.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI .....vvvvvvvvvevrvnnnnnnnns 21
4,10.NAKIT/GELIR AKIMLART ANALIZI ....iiiiiiiiiiiice ettt e e e e e e eaaaaan s 21
4.11.MALIYET OLUSUMLART ANALIZI ...cuuiiiiiiiiiiii ittt e et e e et e e e e e aaaaas 22
4.12.DE(U3E_R_LEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS (")RNEKLERINiN TANIM, SATIS VE KIiRALIK
BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI ....uuuiiiieeiiiiiiiiiie e ee et 22
4,13, KIRA DEGERT ANALIZI .. .uuuutuittsuetiusesesssesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 24
4.14.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ......ccccuvviireeeeeeeeeiiiiiiieeeeeeeeeeens 25
F Y I 74 PP PTRPPPRPN 25
4.15.BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR ... . itttuieeteii e eeette e e e e et e e eeett e e e eestaeeeeesanaeesastnaesssaanaaaeees 25
4.16.EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI....iiitiiiiiiiiii e e e e st e et eaaaes 26

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 2 2011_300_05_05



"mVEKTOR

AN KARA_AN KARA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.
4.17.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .. .eeioveeeeeeeeeseeeeseeeeeeeeeseee e, 26
4.18.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY
L L L O 26
5.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI. .. .ciuveeiueeeieeseeeseeeseeeseeeeeeee s e e eeeeseeeeeeeeeeaeees 27

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLAMASI .....veevveeeteseeeeeeeeseeeseeeeeeeseeeseeeseneees 27

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
] 2T @ =1 I = 27

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN 1iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA

SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS........... 27
LT 0] N  [ORURURO 29
6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLEST....uvvviiiiieeiiiiiiiiiiieeeee e e e eceiivreeee e e e e eeansnes 29
(T N (Y W o) =] = - Y {0 ) [ 29
6.2.1. YASAL DURUM DEGERI ...uvviiiiiieiiiiiiitiiiiite e e e e e e eeiittt e e e e e e e s et eibaatae e e e e e e e s s eeasasaaaeeeeeeesssennsssens 29
6.2.2.  MEVCUT DURUM DEGERI ......ciiiiiiiiiiiiiii ittt ettt ee et et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeees 29
EKLER

Fotograflar

Sorumlu Dederleme Uzmani ve Dederleme Uzmani Lisans Belgesi
Onceki dederleme raporlarina iligkin bilgiler

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 3 2011_300_05_05



"mVEKTOR

ANKARA-ANKARA
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHiI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIiHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
AGCIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

26.12.2011
2011_300_05_05

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada 3 parselde kayith
bulunan 4 adet bagimsiz bélimun, piyasa rayig degeri
tespiti amaciyla yapilmaktadir.

NAZEN TOMEN

SPK Lisans No:400645
Dederleme Uzmani
Yik. Mimar

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No:400425
Genel Mudur

Sehir Plancisi

08.12.2011
14.11.2011
2011_300_05

Rapor GYO igin dizenlenmistir.
Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)

12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde
asgari icerecek sekilde

yayimlanan
belirtilen bilgileri
hazirlanmistir.

olarak

14.12.2010 tarihli 2010_300_006_05 no.lu raporda,
yasal deger KDV harig, 967.000 TL,
(Dokuzyuzaltmisyedibin  TurkLirasi )olarak takdir
edilmistir.

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_005 no.lu raporda,
yasal deger KDV Harig; 1.507.000 TL (Bir milyon bes
yUz yedi milyon Turk Lirasi ) olarak tespit edilmistir.
Eklerde bilgi verilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
= Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

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 Ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada 3 parselde

kayith bulunan 4 adet bagimsiz bélumuin piyasa rayig
dederi tespiti amaciyla yapilmaktadir. Mdusteriden
gelen herhangi bir kisitlama ve sinirlama yoktur.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL
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Gayrimenkul Dogorlomo A.S

AN KARA-AN KARA GAY YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

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

Degderlemesi yapilan tasinmazlar Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 16140 ada ve 3 no' lu parselde kayitl
olan arsa lzerinde bulunan ve Ankara Ankara projesinde yer alan A, B2 ve C Bloktaki 4 adet
dairedir. Tagsinmazlar Ankara Kizilay’a 8 km, Asti’ ye 5 km, Bilkent’ e 3 km ve ODTU Yerleskesine
ise 6 km mesafededir. Site girisi 2118. Cadde (Eski 5. Cadde) lizerinden olup, halihazirdaki posta
adresi Mustafa Kemal Mahallesi, 2118. Cadde, Ankara Ankara Evleri, No:5 Cankaya-
Lodumlu/Ankara seklindedir. Bdlgede Eskisehir Yolu ve ana cadde Uzerleri kamu kurum ve
kuruluslari, AVM’ler ile ticaret alanlari, i¢ kisimlar ise konut agirlikli gelismistir. 2082. Cadde (Eski 6.
Cadde) daha ziyade konut tarzi yerlesimin yogun oldugu bir ulasim aksidir. Tasinmazlarin konumlu
oldugu bolge sosyo-ekonomik olarak ylksek gelir grubuna hitap etmektedir.

BT AL
S ESKISEHIR YOLU |

<

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Kizilay Merkez 8 km Ulus Merkez 8.5 km
Esenboga 30 km Ankara Sehirlerarasi Terminal |5 km
Havalimani isletmeleri

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 6 2011_300_05_05
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Gayrimenkul Dogorlomo A.S

AN KA RA_AN KARA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Tasinmazlarin 2082. Caddeden goruntsi

Tasinmazlarin Tevfik Fikret Lisesi 6nlinden gérunusi

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 7 2011_300_05_05
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< Degerlemesi yapilan tasinmazlar Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Lodumlu (yeni adiyla Mustafa
Kemal) Mahallesi 16140 ada ve 3 no'lu parselde kayith olan 17.952,00 m?2 arsa Uzerinde
bulunan Ankara Ankara Evleri icerisinde konumlu A, B2 ve C Bloklardaki A-45, B2-44, C-1
ve C-4 no’ lu dairelerdir.

< 16140 ada 3 no’lu parsel, Mustafa Kemal Mahallesi 2118. Caddeye cephelidir.

% Tasinmazlar topodrafik olarak diz bir arazide konumlu olup, icerisinde bulundugu Cankaya
ilcesi jeolojik acidan 4. Derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

< Dederlemesi yapilan tasinmazlarin konumlu oldudu sitede, 167 dairenin satiimis oldugu ve
17 dairenin ise henlz satiimadidi bilgisi alinmistir. Site igerisinde doluluk orani oldukga
fazladir. Ikinci el satiglar yapilmaktadir.

< Dedgerleme konusu 4 adet bagimsiz bélume iliskin agiklamalar asagida yer almaktadir.

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu projede, 4 adet Blok bulunmaktadir. (A, B1, B2
ve C Blok) Bloklarda 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 daireler konumlanmis olup, toplamda 184 adet daire
bulunmaktadir. Bloklarda diz daireler, dubleks daireler ve bahge dubleksi daireler mevcuttur.
Dairelerin hepsinde kullanilan malzeme aynidir. Dairelerin i mekan 6zellikleri asagida
belirtiimektedir. Her blogun altinda yagmurlama sistemli kapali otopark ve depo Uniteleri
mevcuttur. Dairenin tipine gére kapali otoparkta 1 veya 2 araglik otopark imkani vardir ve otopark
tiim bloklar birbirine baglamaktadir. Proje genelinde glivenlik kameralari ve dairelerin tamaminda
goruntull diyafon sistemi mevcuttur. Dairelerin tamaminda bireysel kombi sistemi kurulmus olup
(Buderus marka) uydu sistemi ve dijital altyapisi tamamlanmistir.

Proje dahilinde ayrica sosyal tesisler mevcuttur. B1 Blogun altinda konumlu sosyal tesislerde kafe,
kapal (yazlan acgilir cam teknigiyle agik) havuz, cocuk havuzu, sauna, soyunma odalari (bayan-
erkek), wc ler (bayan-erkek-engelli), fitness salonu, toplanti ve oyun salonu, gineslenme terasi,
cocuk oyun alani, bisiklet yolu ve yurlyls parkuru bulunmaktadir.

A BLOK 45 NUMARA

A Blok, 2 bodrum+zemin+12 normal kat olmak Uzere toplam 15 kattan olusmaktadir. Blok her
katta 4 daire olmak (izere toplam 48 daireden olusmustur. Cift asansér sistemi mevcuttur. 45
numara cati dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel Uretim gelik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

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

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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B2 BLOK 44 NUMARA

B2 Blok, 2 bodrum+zemin+12 normal kat olmak lGzere toplam 15 kattan olusmakta olup, B1 blokla
baglantihdir. Cift asans6ér sistemi mevcuttur. 44 numara cati aralikh olarak nitelendirilen tip
dairedir. Dis kapi Ozel Uretim celik kapidir. Bina ici zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin
tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

Daire 3 oda 1 salon olarak nitelendirilir, 12.kattadir ve gati arasi kullanimi mevcuttur, 171 m2 brt
kullanim alani mevcuttur. Alt katta giris holii, salon, mutfak, wc ve teras bulunmaktadir. Ust katta
ebeveyn yatak odasl ve icerisinde ebeveyn banyosu, 2 adet oda, banyo, balkon, koridor ve
merdiven bulunmaktadir.

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

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

C BLOK 1 NUMARA

C Blok, 2 bodrum+zemin+12 normal kat olmak Uzere toplam 15 kattan olusmaktadir. Cift asansor
sistemi mevcuttur. 1 numara bahge dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel Gretim
celik kapidir. Bina igi zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla
gizlenmistir.

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

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

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

C BLOK 4 NUMARA

C Blok, 2 bodrum+zemin+12 normal kat olmak Uzere toplam 15 kattan olusmaktadir. Cift asansor
sistemi mevcuttur. 4 numara bahge dubleksi olarak nitelendirilen tip dairedir. Dis kapi 6zel tretim
celik kapidir. Bina ici zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla
gizlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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Daire 5 oda 1 salon olarak nitelendirilir, zemin+1.kattadir ve 277 m2 brit kullanim alani
mevcuttur. Alt katta giris holl, yatak odasi, salon, camasir odasi, mutfak, banyo, wc, koridor ve
teras bulunmaktadir. Ust katta ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 3 adet yatak
odasi, banyo, 2 balkon, depo, koridor ve merdiven bulunmaktadir.

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

Alt kattaki balkon mutfak ve salon cikisli olup, terasa da mutfak ve yatak odasindan

¢ikilabilmektedir. Ust kattaki odalarin Gglinden normal balkon cikisi, birinden Fransiz balkon cikisi
mevcuttur.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYITLARI

iLi ANKARA

iLCESi CANKAYA

MAHALLESI LODUMLU

SINIRI PLANINDADIR

NITELiGI APARTMAN-BETON

ADA NO 16140

PARSEL NO 3

Y0zOLCOMD 17.952,00 m2

MALIK KORAY YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI (HISSESI TAM)

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

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

NITELiGI :[CATI  ARALIKLI [CATI  ARALIKLI | DUBLEKS KONUT | DUBLEKS KONUT
KONUT KONUT

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

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

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

YEVMIYE 13309 13309 13309 13309

CILT NO 1|67 68 68 68

SAYFA NO 6622 6713 6714 6717

* Tapu kayitlarinda, degerlemesi yapilan tasinmazlarin maliki Koray Yapi EndUstrisi ve Ticaret
A.S’dir. Projenin gelistirilmesini Koray Yapi End. ve Tic. A.S. ve Yapi Kredi Koray GYO A.S. birlikte
yaptigindan ve mevcut durumda tapuda terkin edilmis olan Haslilat Paylasimi s6zlesmesine gore,
projenin yatirimcisi olan YAPI KREDI KORAY GYO A.S., proje ile ilgili her tiirli ruhsat, yapi kullanma
izin belgesi, v.b. maliyetleri Ustlenecedi ve takip edecedinden, projenin gelistiricilerinden biri olarak
YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI tizerinde yapi sahiplerinden biri olarak belirtiimektedir.
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** Tasinmazlar, detaylar 4.18’ de belirtilen s6zlesme geredince, nihai kullaniciya satildikca devirleri
dogrudan nihai kullanici adina yapilacaktir. S6zlesmenin 8. maddesi.

*** Yapi Kredi Koray GYO A.S., 25/02/2008 tarihli ek sézlesmede belirtilen paylasima gére B2 blok
44 no.lu bagimsiz boliumin tamamina sahip iken diger bagimsiz bolimlerin satis hasilatinin

%57’'sinde hak sahibidir.

3.2.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

TAPU  SiciL  MUDURLUGU
BILGILERI

gercgeklesen alim satim islemleri)

(Varsa son (g vyillik dénemde |:

01.12.2011 tarihinde Cankaya Tapu Sicil Mudurligi’nde
yapilan incelemeye gdre, yukarida adi gegen ve tapu
kitugu kaydi agikga beyan edilen 4 adet daire, 17.04.2008
tarih ve 8614 yevmiye ile Koray Yapi! Endustrisi ve Ticaret
Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Tasinmazlar
19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat milkiyetine
gecmigtir.

BELEDIYE BILGILERI

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

Cankaya Belediyesi Imar Mudirligi‘'nde  yapilan
incelemeye gb6re, s6z konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu parsel,
- Daha 6nce 20.980 m?2 blyukligliinde, Lodumlu tp.5470
numaral parselken, Milga Iimar ve Iskan Bakanhgi’nin
02.05.1978 tarihli onayl ve 74920/72300 numarali kesin
parselasyon planiyla, 1.068 m2’ si DOP olarak distldikten
sonra, Koray A.S. Merkez Tesisleri Alani olarak tescil
edilmis ve E: 1.00 olarak belirlenmis,
- 1/5000 oOlgekli, “Eskisehir Yolu Kamu Kuruluslari Alani
Revizyon Nazim Imar Plan” nin Ankara Biyiiksehir
Belediye Meclisi‘nin 28.02.1997 giin ve 99 sayili kararina
gbre konut kullanimina ayrilan alanlar arasinda yer almis,
- Onayh 1/5000 olgekli nazim imar plani notlarinda
“parselasyon plani bulunan ve 1slah imar plani ile
olusturulan (R) isaretli konut alanlarinda insaat emsali
E:1.30, parsel blyukligli maks. 1000 m2 olacak ve bu
alanlarda ruhsath yapilasmis parsellerdeki mevcut binalarin
durumu goézetilmek suretiyle yapilasmaya yonelik bir
dénisim plani hazirlanacaktir” seklinde plan notu yer
almis, bu plan notu parsel malikinin talebi {Uzerine,
Blylksehir Belediye Baskanhgdi'nin 01.04.2003 giin ve 162
sayili karariyla parsel Uzerinde iptal edilmis,
- Yine 1/1000 olgekli plan degisikligi teklifi (izerine Cankaya
Belediye Meclisi'nin 25.06.2004 gln ve 223 sayil karariyla
parselde insaat katsayisi E:1.00 iken E:1.30’a c¢ikariimis,
5216 sayili yasa uyarinca Ankara Blyilksehir Belediye
Meclisi’'nin 13.05.2005 giin ve 1321 sayili karariyla tadilen
onaylanmis,
- Glincel haliyle, tasinmazlarin konumlu oldudu parsel,
1/1000 Oolgekli imar plani dedisikligine gore; “Konut
fonksiyonlu, Emsal:1.30, ort. konut bayukliga 140 m2, kat
adedi: maks. 13 kat, Hmax: 40.50 m” yapilasma sartlarina
sahip olup, asadida belirtilen belge ve izinlere sahiptir.

e 12.05.2008 tarihli ve tasdikli mimari tadilat projesi,
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21.04.2006 tarihli ve 218 sayili ilk yapi ruhsati,
16.04.2008 - 14.05.2008 tarihli ve 41 - 50 sayil
yapi tadilat ruhsatlari,

13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yapi kullanma izin
belgesi’ nin  bulundugu dosya igerisindeki
evraklardan tespit edilmis, ancak belgelerin ilgili
mahkemeye goénderilmis olmasindan kaynakh
olarak incelenememistir. IV-A yapi sinifinda, 2
bodrum+zemin+12 kat musaadelidir. A Blokta 48,
Bl Blokta 44, B2 Blokta 44 ve C Blokta 48
daireden olugmaktadir.

Tasinmaz ile ilgili asadida belirtilen konularda dedisiklikler
meydana gelmistir.

Tasinmazin, 1/1000 dlgekli ve 1/5000 d&lgekli imar
planlari, yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesi mahkeme karariyla iptal edilmistir. (Yapi
ruhsati ve dayanagi olan planlar, Ankara 7. idare
Mahkemesi'nin 10.10.2008 tarih ve E.2007/867
K.2008/1680 sayili karariyla iptal edilmis, bu karar
Danigtay 6. Dairesi'nin 17.03.2009 tarih
E.2008/13272 K.2009/2537 sayih karari ile
onanmistir.)

Yarg! kararlari geregi, parsel lUzerindeki tim imar
uygulama islemleri durdurulmustur.

Yapr kullanma izin belgeleri de idarece iptal
edilmistir (01.12.2008 tarihinde)

Yapi kullanma izin belgesinin iptaline iliskin islemin
iptali amaciyla acilan davada ise Ankara 11. idare
Mahkemesi‘nin 10.03.2010 gin ve E.2009/133,
K.2010/410 sayih ile davanin reddine karar
verilmistir.

Sonug olarak, yukarida Dbelirtilen mahkeme
kararlari dodrultusunda, s6z konusu parsele ait
tim ruhsatlarin, 1/5000 ve 1/1000 dlgekli planlarin
iptal edilmesinden dolayi, parsel plansiz durumda
kalmistir.

Genis bilgi asagida 3.4 bélimiinde verilmektedir. Itiraz
davalar halen sirmektedir.

3.3.TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE iLISKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CGERGEVESINDE ENGEL TESKiL

EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKiI GORUS
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16140 ada 3 parsel (A-45, B2-44, C-1 ve C-4 no’lu daireler igin)

REHINLER BOLUMUNDE:

01.12.2011 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Mudurligu'nde
yapillan incelemeye gore dederlemesi vyapilan tasinmazlar U(zerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

01.12.2011 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Mudurligu'nde
yapilan incelemeye gére dederlemesi yapilan tasinmazlar Uzerinde, 23.01.2008 tarih ve 1412
yevmiye ile “Ankara 25. Noterliginin 23.01.2008 tarih ve 2501 S.Y. sozlesme geredince 99
yilligina TEDAS Genel MudUrligu lehine® serhi bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

01.12.2011 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Muadarligu'nde
yapilan incelemeye goére dederlemesi yapilan tasinmazlar Gzerinde bulunan beyanlar asagidaki
gibidir:

- Yonetim Plani: 14.04.2008,

- 28.05.2008 tarih ve 11798 yevmiye ile “Imar Mudirligiu’niin 12.05.2008 tarihli tadilat projesi
vardir® (Tarih: 28.05.2008 ve Sayi: 2348)

- Bu gayrimenkulin mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (19.06.2008 tarih ve 13309 yevmiye)

- * Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurligi 15/07/2009 tarih 16611 Say. ile
16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 11.idare Mahkemesinin 25/03/2009 giin 2009/133 E.sayili
karari ile yapi kullanma izni yeniden iptal edilmistir. (Tarih: 24/07/2009 ve Sayi: 1774),

- Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirliga 10/10/2008 tarih 24182 Say. ile
16140 ada 3 parselle ilgili Ankara 7.idare Mahkemesinin 18/07/2008 giin ve 2007/867 sayili
karari ile bu tasinmazda her tirli imar uygulama islemlerinin durdurulmasi bildirilmistir. (Tarih:
15/10/2008 ve Sayi: 4058).

* 26/01/2010 tarihli, 185 no’lu evrak ile Tapuya, bu beyanda yer alan bilginin yanlis oldugu ve
dizeltilmesi gerektidi icin Yapi Kredi Koray avukatlari tarafindan basvuruda bulunulmustur.

** Mevcut durumda tapuda, s6zlesmeyle ilgili herhangi bir serh yoktur. 01.05.2006 tarih ve 7256
yevmiye ile tapuya tescil edilen, Kat karsihigi insaat sozlesmesi hakki vardwr. (01.05.2006 tarih ve 7256 yevmiye no
ile) serhi, iskan alindiktan sonra kat milkiyetine gecerken tapuda terkin edilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin devredilmesine veya satisina iliskin kisitlayici bir serh
gortlmemektedir. Devam eden hukuki slirec asadida 3.4 boliuminde aciklanmistir. Tasinmaz halen
GYO portféylnde yer almaktadir.

3.4.GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Dederlemesi yapilan tasinmazlar her tlrli yasal prosedlrini tamamlayip prosediriin son basamagi
olan kat miulkiyetine gegmis olmakla birlikte (Tasinmazlar 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile
kat miulkiyetine gegmistir), sonradan tasinmazlar ile ilgili gesitli iptal davalar ve bu iptal davalarina
karsi agilmig itiraz davalari s6z konusu olmustur.

Dederlemesi yapilan taginmazlara ait 12.05.2008 tarihli ve tasdikli mimari tadilat proje, 21.04.2006
tarihli ve 218 sayili ilk yapi ruhsati, 16.04.2008 - 14.05.2008 tarihli ve 41 - 50 sayili yapi tadilat
ruhsatlari, 13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu belgelerin
iptallerine iliskin davalar agilmis ve bu iptallere iliskin karsi itiraz davalari agilmis olup, sireg
asadidaki gibi 6zetlenebilir.

1- Davacilarin, konutlarinin dodu yoéniinde sinir komsusu olan 16140 ada 3 no.lu parsel
Uzerindeki yapilari dava etmesi (zerine, yapilarin yapi ruhsati ve bu ruhsata dayanak
olusturan 1/5000 ve 171000 &lgekli imar planlari, Ankara 7. Idare Mahkemesi'nin
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10.10.2008 tarih, 2007/867E.-2008/1680K. sayili karari ile iptal edilmis, bu karar Danistay
6. Dairesi'nin 17.03.2009 tarih E.2008/13272 K.2009/2537 sayil karari ile onanmistir.

2- 13.06.2008 tarih ve 385 sayih yapi kullanma izin belgesi ise, 01.12.2008 tarihinde,
Cankaya Belediye Baskanlidi tarafindan iptal edilmistir.

3- 16140 ada 3 parselle iligkili olarak, imar kanunun 32. maddesi geredince, Cankaya Belediye
Enclimeni tarafindan 10.12.2009 giin ve 3510, 25 sayili yikim karar alinmistir.

4- a)Cankaya Belediye Enciimeninin 3510.25 sayil yikim kararina karsi Ankara 11. Idare
Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas! Uzerinden aciimis iptal davasi ile ilgili olarak,
Ankara 11. Idare Mahkemesi davanin reddine karar vermis ve isbu karara karsi da Danistay
nezdinde, temyiz yoluna basvurulmustur. Temyiz incelemesi Danistay 6. Dairesinin
2011/3005E sayili dosyasi Uzerinden devam etmekte iken, dosya buradan yeni kurulan
Danistay 14. Dairesine, Ankara 11. Idari Mahkemesi tarafindan 2011/14794 tevdi no’su ile
gonderilmis olup, temyiz incelemesi su anda Danistay 14. Dairesinde sirmektedir.

b)Cankaya Belediyesi'nin iskan iptaline iliskin islemin iptali ve yurdtmenin durdurulmasi
istemiyle sirket tarafindan 29.01.2009 tarihinde Ankara 11. idare mahkemesinde dava
acilmis olup, mahkeme davanin reddine karar vermistir. Bunun U(zerine Cankaya
Belediyesi'nin iskan iptaline karsi Yapi Kredi Koray GYO A.S. tarafindan agilan davanin
reddine iliskin Ankara 11. Idare Mahkemesinin 10.03.2010 giin ve 2009/133E,K.2010/410
sayili kararinin yudrdtmenin durdurulmasi istemiyle temyize gidilmistir. Temyiz incelemesi
Danistay 6. Dairesi'nin 2010/6245E. sayili dosyasi Uzerinden goridlmis ve Danistay 6.
Dairesi s6z konusu dosyayla ilgili mahkeme kararini dizeltme yolu agik olmak Uzere
onamistir. Bu onama karari Yapi Kredi Koray GYO A.S.'ye 21 Mart 2011 tarihinde teblig
edilmis olup, Danistay 6. Dairesi nezdinde karar dlizeltme yoluna gidilmistir. Firmanin karar
dizeltme istegi Danistay 6. Dairesinde sirmektedir.

Dedgerleme, tasinmazlar ile ilgili danistay siireci devam etmekte oldugundan halen
edinilmis olan haklarin gegerli oldugu kabuliine dayanarak yapilmistir.

Firma hukuki konulara iliskin aciklamalarini, dipnotlarda veya kamuyu bilgilendirme amaciyla
gerekli zamanlarda web sitesinden ve diger yollardan yapmaktadir. Gelinen son hukuki slireg sirket
beyani dikkate alinarak yapilmistir.

3.5. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGIiLI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRES] VB. ) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

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

3.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN AGIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapiimamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER
4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

ANKARA iLI

26.897 km?2 lik bir alana sahip olan Ankara, 39057 N enlemi ile 32053 E boylamlarn arasinda yer
almaktadir. Ortalama olarak deniz seviyesinden yliksekligi 890 metredir. Dodusunda Kirikkale ve
Kirsehir, kuzeyinde GCankiri ve Bolu,
kuzeybatisinda Bolu, batisinda Eskisehir,
guneyinde Konya ve Aksaray illeri
bulunmaktadir.

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

olusturdugu ovalarla kaph bir bolgedir.
Bu bdlgede orman alanlan ile step ve
bozkir alanlarini  bir arada gérmek
mimkindir. Ilin kuzey sinirnin Kuzey Anadolu sira daglarinin kollari olan daglar, Orta Anadolu
duzltklerinin devami olan ovalar cizer. Gluney kisminda Tuz GoOlU canadi, Kepez Ovalari ve
Hacibekirézli gibi diizlikler bulunur. Bu dlzlikler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dagdi, Pasa
Dagdi ve Teke Dadi yukselir.

Orta kesimlerden kuzeye dodru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
dadlar ile irtibatlari bulunan dag siralan belirir. Bunlarin arasinda Idris ve EImadaglan yikselir. Gliney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari
arasinda ¢dkuntlu alanlan ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Go6li, Cubuk, Mirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasi dogu-bati yoninde uzanmistir. Sakarya ve
Kizilirmak nehir kollari arasinda gukurlarda munferit olarak ylksek siradaglari gérmek mumkunddr.
Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilcelerinde yer yer sarp goriintslt Yildirim, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin kuzey sinirlari Karakiris, Kartal ve Manastir daglar ile
cevrilmistir. Glney bodlgedeki daglar tati meyilli, yuvarlak sirth ve Uzerleri dizdir. Bu alanda
yukseklikler 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. yuksekligindeki Koroglu Dagi ile Mahya Tepesi (2006
m.) yikselir. ilin giineydogusunda Hiiseyingazi dag: kiiltesi bulunur.

ilin arazisini Sakarya ve Kizihirmak nehirleri ile Cubuk Cay1, incesu ve Ova Caylan sular.

CANKAYA ILCESi

GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale cevresinde olusmus eski kentin glineyinde baglik bahgelik bir kirsal alan
goériinimiunde 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 Kegioren olmak Uzere bes ilgeye bdlinmustir. 1984 vyilinda Ankara
Belediyesinin Blylksehir Belediyesine donisimiu ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte
Cankaya Ilce Belediyesi olarak Ankara Biyiiksehir Belediyesi Metropolitan alani icerisinde yerini
almigtir.
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Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu baskent Ankara’nin siyasal, yonetsel, sosyo-ekonomik
ve kiiltiirel kuruluglarinin en énemlilerini icinde bulunduran ilcesidir. Ulkenin en énemli ydnetsel karar
organlarini, gesitli Glkelerin blytk elciliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kiltlir ve sanat kuruluslari ile

Universitelerini barindiran bir yerlesim alani

' ALTINDAG olarak yalnizca ilge sinirlarinda yasayanlarin
1
E = e sausun dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin hatta yabanci
s Iy =7 973" - Ulke insanlarinin dedisik amaglarla ugradigi bir
O-]-- - - . .
YENIMAHALLE ;’/simﬁu : ., yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve
I | - " . . .
EsKisEHR s wewyluslararasi dizeyde 6neme sahiptir.

Batida Yenimahalle ve Sincan, kuzeyde Altindag,
\ MAMAK doguda Mamak, giineyde Gélbasi Ilgesi ile gevrili
\ olan Gankaya Ilcesi cografi olarak kuzeyde vadi
\ tabani duizlikleri ve algak sekillerden gilneye
\ dogru yuksek platolar, yamaclar, sirtlar ve orta-
! ylksek platolar olarak tanimlanan jeomorfolojik
vakupaptal bir yapiya sahiptir.
) J ! Nifusu bes milyona yaklasan, ¢ok cesitli hizmet
GOLBAS! ’\' N"" alanlarinin yodun bir bicimde vyer aldid,
7 omim sanayinin de giderek gelistigi, Ulke yOnetimine
K BALA yoén veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti
olan Ankara’nin en buytk ilgesi olan Cankaya’da
6zellikle ydénetsel hizmet alanlari ve tecimsel
kullanim alanlari yodun olarak yer almaktadir.
Ankara metropolli genelinde orta ve yiksek gelir gruplan ile editim dlzeyi ylksek olanlarin blyuk
cogunlugu Cankaya Ilgesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin kiltiirel-sanatsal etkinliklerinin buyiik
bir b6limU de Cankaya’da gergeklestiriimektedir.
Ilcenin ylizélglimi 203 km2'dir.

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

SOSYAL DURUM

Ilge 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 goglin gogunlugunu Corum, Sivas, Yozgat, Kars, Cankiri, Erzurum ve Erzincan yorelerinin
insanlarn teskil etmektedir. Bu itibarla da dedisik kiltirlerin ve etnik yapilarin bir arada bulundugu
gorilmekte ise de bolgemizde bu 6zelliklerin simdiye kadar bir sorun teskil etmedigi gézlenmistir.

Nifusun ¢ogu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladi§i 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 dayanikli yapilar kurulmaktadir.
Bunun icin dinyanin biyilk kentlerinde gérillen yiizden fazla katl binalar ilimiz ve Ilcemizde
yapilmamistir. Cankaya Ilcesi tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yodunlastigi bir kent
dzelligindedir. Ilcede devletin en (st diizey y®neticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kisi Kamu Hizmetlerinde galismaktadir.

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

NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI
2000 yili nifus sayimi kesin sonuglarina gére ise merkez nifusu 758.490, kdylerin nifusu 10.841
olmak Uzere toplam 769.331' dir.
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EKONOMIK YAPI
iIlcenin sehir kesiminde oturanlarin ¢odunlugu memur ve iscilerdir. Son vyillarda hizli bir gelisme
gOsteren ilgenin sinirlar icerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

Son vyillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara gegen ilgenin, banliyd sayilabilecek
Umitkdy, Cayyolu, Beysukent, Bilkent, S8§iitézii ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana gikmistir.

MUSTAFA KEMAL MAHALLESI
Cok yeni bir semt olmasindan kaynakli olarak, ¢ogu dokiimanda Bilkent sinirlari iginde yer alan
Mustafa Kemal Mahallesi Ankara’ nin merkeze yakin ve plancilik agisindan elit semtlerinden birisidir.

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

Uluslararas! kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blylk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdini
"duragan"dan "negatif"e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bolgesi borg krizinin bitln diinyay! tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi (ic dnemli AB (lkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecedi tahmini
yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik bldylime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik buylime 6ngéruldi. Raporda, 6zel
tiketim ve yatinmlarla 2011 vyilinda gergceklesen ekonomik blyldmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin koétlilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad: ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
blylUmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli bliylyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gbre GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biyidu.
2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrege gore %6,9 blyludlu. Turkiye ekonomisinde tiim sektorlerde bluylime
gozlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayh 6lgllen mali aracilik hizmetleri (yizde 18,5),
mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylizde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylUzde 13) geldi. Ticaret sektortnln cari fiyatlarla baytukliga 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.
Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli biylime, gayrimenkul sektéri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blUylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye basglanmis, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yénelik ilave énlemler gindeme
gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhikli
Aylar Ortala | Aylar
ma

Agirlikl
Ortalama

Agirlikli
Ortalama

Agirhikli
Ortalama

Agirhikli

Ayl
ylar Ortalama

Aylar Aylar

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 yili 3. Dé6nem)

Yapi1 Ruhsati verilen yapilarin yiizolgtimii ylizde 8,3 diistii.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilin ilk dokuz ayina goére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin ylizélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disUls
olurken degerinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgimii 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 aylar toplami

Yapi1 Ruhsati Toplami

Yiizolglimii

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 déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yih itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini g6stermistir. Turkiye’de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ile birlikte
ekonominin daha gliclenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD'de ortaya gikan ve tim dlnyayi etkilemis olan kulresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik blyimenin
toparlanacagdi beklenmektedir.

Kaynakga-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD
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4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazlarin igerisinde bulundugu projenin lokasyon, kullanilan malzeme ve detaylar
acisindan il capindaki 6nemli projelerden biri olmasi

e Sosyal tesislerin yani sira tim hizmet birimlerinde 1.sinif malzemeler kullaniimasi

e Blylk alisveris merkezlerine, ana arterlere, cevre yollarina yakin konumu

e Projeyi yapan firmanin 6nemli bir marka olmasi ve bunun getirecedi faydalar

e Odeme kolayliklarinin tiiketiciye sunulmasi

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmaz lizerindeki 3.4 béliminde anlatilan sorunlar.
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4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme gergeve sistem ile insa edilmistir. Catilarda gelik

Yapt Tarzi konstriksiyon kullaniimistir.
Yap! Sinifi 4 A

Yapinin Yasi 3

Yapi Nizami Blok

Dis Cephe Siva Uzeri akrilik esasli boyali

Kapali Alan (m?2)

44.542 m2 (toplam site igin)
9445 m?2 (Dederlemesi yapilan bagimsiz béltimler)

Otopark Var (Kapali-Agik)
Gulvenlik Var

Sosyal Tesis Var

Asansor Var (Cift Asansor)
Yangin merdiveni : Var

Su Deposu : Var

Dogalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi Dodalgaz kombili

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Insaat Kalitesi : Cok lyi
Malzeme Kalitesi : Cok lIyi
Fiziksel Eskime Yok
Altyapi . Cok lyi
4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, insaati tamamlanmis ve oturumu baslamis olan bir konut sitesinde
yer almaktadir. Bélgede, alt yap! imkanlari tamdi.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, tasinmazin Uzerindeki hukuki problemler dikkate alinarak, yasal deger olarak arsa
degeri tespiti yapilmistir. Deder tespit edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimis ve Proje
Gelistirme yapilmistir. Emsal karsilastirmada, tasinmazin bulundugu mevki, konum 6&zellikleri,
blyUklagu gibi o6zellikler dikkate alinmistir. Tasinmazin kazanilmis haklar dikkate alinarak konut
imarl emsal arsalar dikkate alinmistir.

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

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

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede 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 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 dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin
belirlenmesinde olgut, 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 siresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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 bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

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

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari kullaniimamistir.
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4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALiZI
Hazirlanan raporda maliyet olusumlar analizi kullanilmamistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin dederi, “YASAL DEGER” ve “"MEVCUT DURUM DEGERI” olarak
verilmis olup, MEVCUT durum dederi verebilmek icin ayni site icerisinden, ayni buyukliklerde satilik
konutlar emsal olarak segilmistir.

YASAL Dederi verebilmek icin ise, yakin bélgede yer alan benzer imara sahip arsalar emsal olarak
secilmistir.

SATILIK EMSALLER
1- ANKARA-ANKARA SATIS OFISI (0 312 219 40 49)

Hukuksal sorunlar nedeniyle, su an icin sitede satis yapilamadigini ancak daha 6ncesinde;

e *2+1 kullanimh dairelerin ortalama 300.000 TL bedelle satildigini ve kira bedelinin 1.300 TL
civarinda oldugunu, (3.000 TL/m?2)

e *3+1 kullanimh dairelerin 450.000 TL — 500.000 TL arasi bedelle satildigini ve kira bedelinin
1.500 TL - 2.000 TL civarinda oldugunu, (2.760 TL/m?2 - 3.067 TL/m?2)

e *4+1 kullanimh dairelerin 550.000 TL - 600.000 TL aras! bedelle satildigini ve kira bedelinin
2.000 TL - 2.500 TL civarinda oldugunu, (2.534 TL/m?2 - 2.765 TL/m?2)

e 541 kullanimli dairelerin bedellerinin 650.000 TL'ye kadar ciktigini, kirasinin ise 2.500 TL -
3.000 TL arasinda oldugunu belirtmislerdir. (2.398 TL/m?2)

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

e Dederlemesi yapilan tasinmazlarla ayni sitede yer alan, A Blok 12. kat 4+1 kullaniml bir daire
igin 590.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir (2.719 TL/m?2)

e A Blok 45 no’lu dairenin (4+1) 550.000 TL - 600.000 TL arasi bedelle, (2.534 TL/m?2 - 2.765
TL/m?2)

e B2 Blok 44 no’lu dairenin (3+1) ortalama 500.000 TL bedelle, (3.067 TL/m?2)

e C Bloktaki 1 ve 4 no’lu dairelerin (5+1) ise 600.000 TL - 650.000 TL arasi bedelle
satilabilecegini belirtmislerdir. (2.214 TL/m2 - 2.398 TL/m?2)

3- ART EMLAK (0 532 446 11 33)

Dederlemesi yapilan tasinmazlarla ayni sitede yer alan B1 Blok 4+1 kullanimh 158 m2 alanli bir daire
igin 425.000 TL istenmektedir, pazarlik payi vardir (2.689 TL/m2)

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

e 541, 280 m2brit daireler 600.000-650.000 TL arasinda,

e 441, 240 m?2briit daireler 550.000-600.000 TL arasinda,

e 341, 170 m?2 brit daireler 450.000-500.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satilmak Uzere
pazarda oldugu gortlmektedir.

Tip ORT. FiYAT ORT. BiRIM FiYAT

TL TL
3+1 487.500 2.991
4+1 525.000 2.663
5+1 625.000 2.306
ORTALAMA 545.833 2.653

e Birim fiyatlar 2.300-3.000 TL/m?2 arasindadir.
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e Bu fiyatlarin pazarhda acik oldugu dikkate alinmis ve tasinmazlarin site icerisindeki ve blok
icerisindeki konumlari da dikkate alinarak deder tespit edilmistir. Dederlemesi yapilan
tasinmazlardan;

e Ust katta yer alan dubleks dairelerin dederi 550.000-600.000 TL araliinda olup birim fiyatlan
ortalama 2.500 TL/m2 olarak hesap edilmistir. Dederlemesi yapilan A blok 45 no.lu, 224 m?2
blyikligindeki daire buna gore dederlenmistir.

e 171 m2 alana sahip dairenin digerlerine nazaran daha kolay satilabilecegi dislnllmekte olup
birim fiyati digerlerine gore daha yiksek tutulmustur. Emsallere gore bu tip daireler 450.000 -
500.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satiimak (izere pazarda oldugu goriulmektedir. Birim
deder 2.700 TL/m2'ye yakindir. Dederlemesi yapilan B2 blok, No:44 bag. bél. bu tip bir
dairedir.

e Bahce dubleksi olan C blok 1 ve 4 no.lu bagimsiz boéltimler igin dairelerin buyuklikleri de goz
Oonlne alinarak nisbeten daha dustik birim fiyat verilmistir.
Badimsiz boélimlerin her birinin emsal karsilastirma yoéntemi kullanilarak verilen dederi
asadidaki tablodadir. Bu deder “mevcut durum dederi “ olarak tanimlanan degerdir.

Bir.Satis Mt
Bagimsiz Bolim No LU Degeri SR e
(m2) TL
TL/M?2

A BLOK NO 45, 4+1 224 2.500 560.000
B2 BLOK NO 44 *, 3+1 171 2.700 461.700
CBLOKNO 1, 5+1 277 2.300 637.100
C BLOK NO 4, 5+1 277 2.300 637.100
TOPLAM 2.295.900

*Net kullanim alani 150 m2’nin altinda olmasi nedeniyle KDV tutari %1 olarak hesaplanacaktir.

ARSA EMSALLERI

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

S6z konusu bolgede arsa fiyatlarinin son birkag yildir artis gosterdigi, ancak hisseli ve klglik arsalarin
kaldigini, s6z konusu arsanin blytk olmasi ve konumundan dolayi 2.000 TL/m2 - 2.500 TL/m?2 arasi
bedelle satilabilecegdini belirtmislerdir.

2- FATiH EMLAK (0312 287 30 60)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Yasemin Karakaya 1.0.0. karsisinda s6z konusu tasinmazlarla ayni cadde
Uzerinde ve yaklasik 600 m uzaklikta, E:1.30, Konut imarl, 992 m2 alanli, tek tapulu bir arsa igin
2.500.000 TL istenmektedir, pazarhk yoktur.(2520 TL/m?2)

3- PUSULA EMLAK (0312 219 51 52)

Mustafa Kemal Mahallesinde, 2127. Sokak Uzerinde ve 28302 ada-1 parselde konumlu, E:1.30, Konut
imarli, 1100 m2 alanl, tek tapulu bir arsa igin 3.250.000 TL istenmektedir, pazarhk vardir. (2954*0.95
=2.806 TL/ m2)

4- KAYHAN EMLAK (0312 479 06 11)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Cepa AVM arkasinda, Konut imarl, 28.000 m2 alanli, tek tapulu, 426
daire potansiyeli olan bir arsa icin 50.000.000 USD istenmektedir, pazarhk vardir. ( 1 USD: 1831 TL)
(3270 TL/m?2*0.85=2800 TL/m?2)

5- BURCU EMLAK (0312 358 44 95)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Eskisehir Yoluna yakin, Konut imarli, 2738 m2 alanl, tek tapulu, bir arsa
igin 6.900.000 TL istenmektedir, pazarlik vardir. (2520 TL/m?2)

Degerlendirme (YASAL DEGER)

Yukaridaki emsaller yakin bdlgeden secilmistir. Emsal 4 blylklik acisindan degerlemesi yapilan
tasinmaz gibi proje gelistirmeye uygun bir arazidir. Diger emsallerin alanlari dederlemesi yapilan
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tasinmazin alanina gore daha kiglktlir. Dederlemesi yapilan tasinmaz ise daha blylk alana sahip
olmakla birlikte, UGzerinde nitelikli bir konut sitesi gelistiriimesine olanak saglamasi agisindan
kiymetlidir. Emsallerin pazarlik paylari oldugu disuntlmekle birlikte, dederlemesi yapilan tasinmazin
da daha kiymetli olmasi unsurlari birlikte dustnllerek ve 4 no.lu emsalin gerceklesen dedil sadece
istenen bir deder oldugu dikkate alinarak, dederlemesi yapilan tasinmazin dedgeri 2.550 TL/m2 olarak
takdir edilmistir. Parselin toplam dederi asadidaki gibi hesaplanmistir.

16140 ada 3 parsel

Arazi alani (m?) 17.952
Birim Fiyat (TL/m?) 2.550
Bos arazi degeri (TL) 45.777.600

Dederlemesi yapilan 4 adet konut niteliindeki tasinmazin arsa paylari hesaplanarak YASAL DEGER
takdiri 2.550 TL/m?2 (izerinden yapilmistir. “Nihai deder takdiri” boliminde belirtilmistir.

. Arsa payina . :
BAGIMSIZ diisen arsa Birim Satis Degeri SATIS DEGERI
BOLUM NO Arsa Payi alani (m2) (TL/m?2) TL

A BLOK NO 45 224/28456 141 359.550
B2 BLOK NO 44 170/28456 107 2550 273.482
CBLOKNO 1 277/28456 175 445.614
C BLOK NO 4 277/28456 175 445.614
TOPLAM 1.524.260

Arsa dederi (YASAL DEGER) emsal karsilastirma yontemi kullanilarak yukaridaki gibi hesaplanmistir.

4.13. KIRA DEGERI ANALizi

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

1- CENTURY 21 ANGORA (0312 240 00 72)

Ankara-Ankara Sitesinde, 3+1 170 m2 dairelerin, 450.000 TL- 500.000 TL arasinda satis fiyatlar var
iken, kiralarinin da 1.600-1.800 TL/ay araliginda degistigini belirtmistir. (Ort. 475.000 TL, ort. 1.700
TL/ay, GRM:280)

2- ART EMLAK (0532446 11 33)

Ankara- Ankara Sitesindeki dubleks dairelerin, 5+1’lerin, 600.000 TL-650.000 TL araliginda satildigini
ve 2.500-3.000 TL/ay arahdinda kiralandigini belirtmistir. (Ort.625.000 TL, ort. 2.750 TL/ay,
GRM:227)

Halen elinde bulunan ve satis dederi yaklasik 425.000 TL olabilecek 4+1 tipi bir konutun, 2.000 TL/ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. GRM:212

3- ANKARA-ANKARA SATIS OFisi (0 312 219 40 49)
Projenin kiralama olarak higbir sorunu olmadigini ve kiralamalarin sirdigiint belirtmistir.
Sitede, 3+1 dairelerin 450.000 TL - 500.000 TL arasi satis fiyati, kira bedelinin ise 1.500 TL - 2.000

TL civarinda oldugunu belirtmistir. Ort. 475.000 TL, ort. kira 1.750 TL/ay, GRM:271

Sitede, 4+1 dairelerin 550.000 TL - 600.000 TL arasi satis fiyati, kira bedelinin 2.000 TL - 2.500 TL
civarinda oldugunu, Ort. 575.000 TL, ort. 2.250 TL/ay kira, GRM: 255

Sitede, 5+1 dairelerin 600.000 TL- 650.000 TL aras! satis fiyati, kira bedelinin 2.500 TL - 3.000 TL
arasinda oldugunu belirtmislerdir. Ort. 625.000 TL, ort. 2.750 TL/ay, GRM:227
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Degerlendirme:

Yukaridaki bilgiler dogrultusunda GRM, 212, 227, 227, 255, 271, 280 olarak tespit edilmis olup
ortalama 245 olarak hesaplanmaktadir. GRM'in bu aralikta yer alan bir deder olan 250 olarak
kullaniimasi uygun gérialmustar.

GELiR YONTEMI iLE SATIS DEGERI

) L Aylik Kira GRM DEGER
BAGIMSIZ BOLUM NO | Alani (m?) TL TL
A BLOK NO 45 , 4+1 224 2.200 250 550.000
B2 BLOK NO 44, 3+1 171 1.700 250 425.000
C BLOK NO 1, 5+1 BAH.DUB. 277 2.500 250 625.000
C BLOK NO 4, 5+1 BAH.DUB. 277 2.500 250 625.000
TOPLAM 2.225.000

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzZI

Tasinmazlarin hukuki durumuna iliskin bilgiler raporun 3.4 béliminde detayh olarak verilmistir.

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

VE

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

140 ads DArSE

YAPILSMA MiKTARLARI
Katsayi Degeri |Yuz6lgiimi (m?)

Yuzélcimu (m?) 17.952 m?
Emsal Alani (m?) 1,30 23338 |[m?
ingsaat Artirma QOrani 0,20 4.668 m?
Toplam insaat Alani (m?) 28.005 [m?
SATIS CIROSU
Satilabilir Alan (Brit alan Gzerinden) (m?3) 28.005 m?
Birim Satis degeri (TL/m?) 2.650 |TL/m?
Satis Cirosu (TL) 74.213.568 TL

Brit alan Uzerinden birim satis dederi 2650 TL/m?2 olarak kabul edilmis (bolim 4.12'deki emsaller
dikkate alinmistir. Insaat maliyetleri ise 4A Yapi sinifi ve Bayindirlk ve iskdn Bakanhdinin en son

yayinlamis oldugu 2011 yil yapi yaklasik maliyetleri dikkate alinarak 625 TL/m? olarak hesaplanmistir.
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16140 ada 3 parsel

. .. .| Birim [Toplam Maliyet
Oran Yuzbleima Maliyeti Bedeli
(m?)
(TL/m2) (TL)

Yapi Maliyeti 23.338 690 16.102.944
Otopark ve diger alt teknik mekanlar 4.668 300 1.400.256
28.005 625 17.503.200
Proje, ruhsat, danismanlik v.b. Maliyeti| 28.005 15 420.077
Cevre Diizenlemesi ve altyapi 17.952 100 1.795.200
Ara toplam 2.215.277
Genel Giderler % 2-3 3%| MALIYETTEN 591.554
Pazarlama Giderler %3-5 3%| CIRODAN 2.226.407
Ara toplam 2.817.961
TOPLAM MALIYET 22.536.438

Finansman 0% =

Finansman Gideri 0% -
Gelistirici kari (cirodan) 15% 11.132.035
Toplam Maliyet (insaat mal.+finans.mal+kar) 33.668.473
Arsaya Kalan Deger (Ciro-Top.Mal.) 17.952 40.545.095
Arsa birim degeri (TL/m?) | 2.259

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda arazi birim dederi 2.260 TL/m?2 olarak hesap edilmektedir.

4.16. EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALizZi
Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi, 6nerildigi gibi konut kullanimli site fonksiyonudur.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi

Dederleme tek bir parsel olan 16140 ada 3 parselde kayith bulunan 17.952 m2 arsa ve Uzerindeki
yapilandirmalar icin yapilmakta olup, arsa tek bir butin olarak dederlendirilerek yasal deger
verilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerindeki yapilandirmalarin her bir bagimsiz bélim igin ayr olarak
deder verilmis olup, verilen bu dederin tiim ortak alanlari da icerdigi kabul edilmistir. Yapilandirmalar
icin verilen deder “mevcut durum dederi” olarak belirtilmistir.

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

Dederlemesi yapilan 4 adet bagimsiz b6élim, 13 Ekim 2005 tarihli ve Besiktas 11. Noterliginde, 79511
numara ile kayit edilmis, Arsa Sahibi Koray Yapi Endustri ve Ticaret A.S. ile yatinmc Yapi Kredi Koray
GYO A.S. arasinda bir niisha olarak imzalanmis GAYRIMENKUL Satis Vaadi, Ara Payi Karsili§inda
Insaat Yapim ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi, uyarinca taraflar arasinda paylasiimistir. Sézlesme
geredince taraflar bagimsiz bolimleri %43 arsa sahibi payl ve %57 yatirmcl Yapi Kredi Koray GYO
A.S. olarak paylasacaklardir.

Yapi kredi Koray GYO A.S., 25/02/2008 tarihli ek s6zlesmede belirtilen paylasima gére B2 blok 44 nolu
bagimsiz bélumuin tamamina sahip iken degerlemesi yapilan diger bagimsiz bélimlerin satis hasilatinin
%>57’sinde hak sahibidir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALizZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

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

Arsa dederi, proje gelistirme yapilarak desteklenmis ancak Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde
edilen deder kabul edilmistir. Proje gelistirme yontemi bir ¢cok varsayim icermekte olup raporun 4.15
boliumuinde belirtilmistir. Emsal Karsilastirma Yonteminden elde edilen deder, bolge emsalleri ile
uyumlu olup ayni zamanda arsanin Ozelliklerini de dederlendirmektedir. Emsal Yontem ile deder 2.550
TL/m2 olarak tespit edilirken (Bolim 4.12), proje gelistirme yontemi ile deder 2.260 TL/m?2 olarak
bulunmustur.

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

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlarin tim yasal gerekleri yerine getirilmis olup, 17.04.2006 tarihli tasdikli mimari projesi,
12.05.2008 tarihli tadilat mimari projesi, 21.04.2006 tarih ve 218 sayili ilk ruhsati, 18.04.2008 tarih
sayl 41 ve 14.05.2008 tarih ve sayl 50 tadilat ruhsatlari ve 13.06.2008 tarihli ve 385 sayili yapi
kullanma izin belgeleri mevcut olup kat muiilkiyetine gegmis iken, tasinmaz Uzerinde detaylarn 3.4
boliminde anlatilan cesitli hukuki davalar ve karsi acilmis iptal/itiraz davalari bulunmaktadir.
Mahkeme slirecinde gelinen asamalar 3.4 béliminde anlatilmaktadir.

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

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz halen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Portfoylinde yer almaktadir.
Tasinmaz, yasal slrecini tamamen tamamlamis ve son basamak olan kat milkiyetine gegmis olmakla
birlikte (19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat mulkiyetine gegmistir) sonradan tasinmaz ile ilgili
gesitli iptal davalarn ve bu iptal davalarina karsi acilmis itiraz davalari s6z konusu olmustur. Detaylari
3.4 bdlimunde anlatiimaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin iliskin Esaslar Tebliginin ((Seri: VI, No: 11)
(8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmigtir.) Yatirim faaliyetleri baghgi alinda,
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Madde 25 - (Degisik: Seri: VI, No: 20 sayili Teblig ile (Ek: Seri: VI, No:21 sayili Teblig ile) Portféye alinacak
her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur.” ifadeleri bulunmaktadir.

Tasinmazin, kazaniimis haklari oldugu da dikkate alinarak, strmekte olan Danistay slireci
neticeleninceye kadar, arsa degeri lzerinden Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Portféyinde kalmasi
uygun goérulmaustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 28 2011_300_05_05



GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

"mVEKTOR

ANKARA -ANKARA

6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Ankara Cankaya Ilgesi Mustafa Kemal Mahallesinde yer almaktadir.
Dederleme tasinmazlarin halihazirdaki Ankara-Ankara projesinde ve konut fonksiyonlu olmasina
istinaden yapilmistir.

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

6.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

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

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

6.2.1. YASAL DURUM DEGERI

incelenen emsaller dogrultusunda ve emsal karsilastirma ydntemi sonucunda, arsanin birim satis
dederi 2550 TL/m?2 olarak belirlenmistir. Buna gore her dairenin dederi kendi arsa payi dogrultusunda
tespit edilmistir. Deder 6nce butlin olarak verilmis ve Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin sdzlesmeden
kaynakli payi hesap edilerek tabloya yansitiimistir.

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIiR

. Arsa payina Birim Satis | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alam (m?2) (TL/m?2) TL TL usD

A BLOK NO 45 224/28456 141 359.550 424.269 196.368
B2 BLOK NO 44 170/28456 107 2550 273.482 322.708 149.362
C BLOKNO 1 277/28456 175 445.614 525.825 243.372
C BLOK NO 4 277/28456 175 445.614 525.825 243.372
TOPLAM 1.524.260 1.798.627 832.474
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI

A BLOK NO 45 PAY 57% 204.944 241.833 111.930
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 273.482 322.708 149.362
C BLOKNO 1 PAY 57% 254.000 299.720 163.692
C BLOK NO 4 PAY 57% 254.000 299.720 163.692

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI 986.425 1.163.982 538.736

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine dlisen toplam satis degeri
KDV harig; 986.425 TL (Dokuzylzseksenaltibindortylizyirmibes TlrkLirasi )olarak takdir edilmistir.

6.2.2. MEVCUT DURUM DEGERi

Yukarida belirtilen emsaller dogrultusunda Ankara-Ankara Konut Sitesi kapsaminda satilikta olan
dairelerin birim satis dederi asadidaki gibi tespit edilmistir. Site halen tamamlanmis olup, oturuma
gecmis durumdadir. Deder Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Deger 6nce bltin olarak
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verilmis ve Yapi Kredi

yansitilmistir.

Koray GYO A.S.'nin sbdzlesmeden kaynakli

payi

hesap edilerek tabloya

DAIRE SATIS DEGERLERI

SATIS SATIS SATIS
DEGERI DEGERI DEGERI
. Lo Birim Satis (KDV (KDV (KDV
BAGIMSIZ BOLUM Degeri HARIC) DAHIL) HARIC)
NO Alani (m?2) TL/M2 TL TL uUsD
A BLOK NO 45 224 2.500 560.000 660.800 305.844
B2 BLOK NO 44 * 171 2.700 461.700 466.317 252.157
C BLOK NO 1 277 2.300 637.100 751.778 347.952
C BLOK NO 4 277 2.300 637.100 751.778 347.952
TOPLAM 2.295.900 2.630.673 1.253.905
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 319.200 376.656|174.331
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 461.700 466.317 | 252.157
CBLOK NO 1 PAY 57% 363.147 428.513|198.333
C BLOK NO 4 PAY 57% 363.147 428.513]198.333

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
TOPLAMI 1.507.194 1.700.000

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

823.153

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine diisen toplam satis dederi
KDV harig; 1.507.194 TL (Birmilyonbegylzyedibinylzdoksanddrt TlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(08.12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,831.-TL'dir).

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0ZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Mudur

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani

Yuk.Mimar Sehir Plancisi
i //.- ) -
||I\_|'t |’L / .

EKLER

EK 1 - Fotograflar

EK 2 - Dokumanlar (Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Plan Notlari)
EK 3 - Tapu Senetleri

EK 4 - Yazili Takyidatlar

EK 5 - Lisans Belgeleri

EK 6 - Onceki Degerler
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A BLOK YAPI KULLANMA iziN BELGESI
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C BLOK YAPI KULLANMA izZIN BELGESI
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YAZILI iMAR BILGILERI

T.0:
CANKAYA BELEDIYE BASK ~ IGI
imar ve Sehircilik Madiriiga

Sayr :M.06.6.CAN 0.35.06/ 30369 — 1791/ 11 (L 377 ) 232011
Konu; 16140 ada 3 parsel

Sn. Omiir OZUPEK
Sn. Erdem TAVAS
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Elit Residence 19 Mayis Cad. Ismet Oztiirk Sokak No:17 Kat:17 Daire:42
34360 Sisli / ISTANBUL

{LGI:Miudirligimiiz evragina 21.11.2011 tarih ve 30369 say1 ile kayith dilekgeniz.

figide kayith dilekge ile miilkiyeti Koray Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.§."ye ait Ankara 11i,

~ (ankaya llgesi, Lodumlu Mahallesi, 16140 ada 3 sayili parselde kayith dort (4) adet gayrimenkuliin

)' (A-45, B2-44. C-1, C-4) Sermaye Piyasasi mevzuatina gore degerleme sirketlerine sunulmak iizere

giincel ve son iig yil igerisinde ugramig oldugu degisiklikleri i¢eren imar durumu bilgilerini igeren
belgenin bilgi amagh diizenlenerek yazili olarak bildirilmesi istenilmektedir.

Konu tizerinde yapilan incelemede:

-Mustafa Kemal Mahallesi imar 16140 ada (eski 1) 3 sayili parsele iliskin 1/1000 Glgekli
imar plam degisikliginin, Belediyemiz Meclisinin 25.06.2004 tarih ve 223 sayili karari ile kabul
edilerek 5216 sayili yasa uyarinca Ankara Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 13.05.2005 tarih ve
1321 sayih karar ile tadilen onaylandif,

-S6z konusu 1/1000 6lcekli imar plani degisikliginde; yapilagma kosullart E:1.30 ve
ortalama konut biyiikligi 140m?, Kat Adedi:Maksimum 13 Kat, Sagak Seviyesi:Maksimum
40.50m. yapilasma kosullarinda Konut Alan kullaniminda kalmakta iken 21.04.2006 tarihinde yap:
izin belgesi (ruhsat), 13.06.2008 tarihinde yapi kullanma izin belgesi (iskan) diizenlenen 16140 ada
3 sayili parselde, soz konusu parselde bulunan insaat ruhsatimin, ruhsatin dayanagi olan 1/5000
dlgekli nazim imar plammn ve yukarida belirtilen 1/1000 dlgekli uygulama imar plamnmin iptali
amaciyla agilan davada, Ankara 7. [dare Mahkemesinin 10.10.2008 giin ve E.2007/867,
K.2008/1680 sayili karan ile “...16140 ada 3 sayih parsel iizerinde Yapt Koray Gayrimenkul
Yatinm Ortakhig: A.S. tarafindan yapilmakta olan ingaat ruhsatinin ve bu ruhsata dayanak olugturan

0 1/5000 olgekli ve 1/1000 lik imar planlanimin kamu yarari, sehircilik ilkeleri ve planlama
tekniklerine aykin oldugu sonucuna varilmakta, tesis edilen islemde hukuka ve mevzuata uyarhk
goriilmemistir...” denilerek dava konusu islemin iptaline karar verildigi, bu kararin Danistay 6.
Dairesinin 17.03.2009 giin ve E.2008/13272, K.2537 sayih karar ile onandigy,

-S6z konusu yargr kararlan geregi 16140 ada 3 sayih parselde tim imar uygulama
islemlerinin durduruldugu,

-Ayrica 16140 ada 3 sayih parselde yapi ruhsati ve dayana@ olan 1/5000 ve 1/1000 dlgekli

- planlann Ankara 7. idare Mahkemesinin 10.10.2008 giin ve E.2007/867, K.2008/1680 say1li karar
ile iptal edilmesi tizerine tamamlanmis ingaata iliskin 13.06.2008 giin ve 385 sayih yap: kullanma
izin belgesinin iptaline iliskin islemin iptali amaciyla agilan davada ise Ankara 11. Idare
Mahkemesinin 10.03.2010 giin ve E.2009/133, K.2010/410 sayil karan ile davanin reddine karar
verildigi,

-Miiditrligiimiiz evragina 25.11.2008 giin ve 34216 say ile kayith dilekgede; 16140 ada 3

sayil parselle ilgili olarak alinan Ankara 7. Idare Mahkemesinin 10.10.2008 giin ve E.2007/867,

K.2008/1680 sayih karan geregi yasal dayanaktan yoksun ve haksiz olarak yapilmis insaatin

yikilmas igin gereginin yapilmasimn istenildigi,

Ziya Gokalp Cad. No:47(Eski T.E.D Koleji)Kurtulug/ ANKARA Tel: 458 89 00 - 458 90 00
n Midirligimiz ile yapilacak yazismalarda ada parsel belirtiniz.  Fax: 430 03 47
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3 parsel sayili tasmmazda bulunan m.saalm ruhsatmm ve lm mhsam dayanak»

1/1000 dleekli imar planlaninin Mahkeme karan ile iptal edilmesi nedeniyle,

iz hale gelen ingaat hakkinda 3194 sayih Kanunun 32. maddesi uyarinca gerekli

yaptldﬂmn sonra Cankaya Belediye Enclimenince durumun degerlendirilip bir karar

rekirken aksi yonde tesis edilen zimni ret isleminde hukuka uyarlik bulunmadig
va konusu islemin iptaline karar verildigi,

-Sonug olarak yukarida belirtilen mahkeme karar dogrultusunda, 16140 ada 3 sayih parsele
ruhsatlar, ruhsatlarin dayanag olan 1/5000 8lgekli nazim imar, 1/1000 lgekli uyulama imar

" iptal edilmis olup amlan parselin plansiz durumda oldugu,

Hususlan tespit edilmistir..

Bilgi alinmasini rica ederim.

A. Milfit BAYRAM
Baskan a.
Imar ve Sehircilik Miidiirii
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EK 4 - LISANS BELGELERI

"‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Farih = 22112006 No 4425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurcdu'nun SerhVIN, No34d sayil “Sermmaye Pivasasinda Faallyette

Buluanantar kgin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liighon Esaslar Haklonda Teblig™ | vyannca
Ozgiin BEKAR
Degerleme Uzmanh@i Lisansun almaya hak kazanmagtir

A At

Hkay ARIKAN
CGENEL SEXRETER

v ik Mattin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I'sp TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh - 0802 2008 No 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas) Kurulu nun Sert: VIIL, No: 34 sayih “Sermaye Myasasinda faallyette
Butunaniar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya lliskin Esastar Haklonda Teblig | uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansini almaya hak kazanmagtir

A el

llkay ARIKAN N®at OLTANGUT
GENFL SEKRETER BASKAN
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EK 5 - ONCEKI RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHiI

14.12.2010

RAPORUN NUMARASI

2010_300_006_05

YASALDEGER
SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMiSTIR
. Arsa payina Birim Satis |SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO |Arsa Pay: |alani (m2) (TL/m?2) TL TL (11}
A BLOK NO 45 224/28456 141 352.500 415.950 237.214
B2 BLOKNO 44 | 170/28456 107 268.119 316.381 180.430
2500
C BLOKNO 1 277/28456 175 436.877 515.514 293.995
C BLOK NO 4 277/28456 175 436.877 515.514 293.995
TOPLAM 1.494.372 1.763.359 1.005.634
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 200.925 237.092 135.212
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 268.119 316.381 180.430
C BLOKNO 1 PAY 57% 249.020 293.843 197.741
C BLOK NO 4 PAY 57% 249.020 293.843 197.741
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI 967.084 0 0 650.796

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine diisen toplam satis degeri
KDV harig; 967.000 TL (Dokuzylzaltmisyedibin TirkLirasi )olarak takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

TOPLAMI

1.461.537

1.724.614

DAIRE SATIS DEGERLERI
(KDV (KDV (KDV

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

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI

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

983.538

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine dlisen toplam satis dederi

KDV harig;
edilmistir.

1.461.537 TL (Birmilyonddrtylzaltmisbirbinbesylizotuzyedi TurkLirasi) olarak takdir
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RAPORUN TARIHiI 28.01.2010

RAPORUN NUMARASI 2010_300_001_05

YASAL DURUM DEGERi

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIR

) Arsa payina | Birim Satis | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIG) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alani (m?2) (TL/m?2) TL TL uUsD

ABLOKNO 45  |224/28456 171 411.451 485.512 283.564
B2 BLOK NO 44 | 170/28456 107 400 257.394 303.725 177.391
CBLOKNO 1 277/28456 175 419.402 494.894 289.043
C BLOK NO 4 277/28456 175 419.402 494.894 289.043
TOPLAM 1.507.648 1.779.025 1.039.041
Incelenen emsaller dogrultusunda arsanin birim satis dederi 2400 TL/m2 olarak

belirlenmistir. Buna gore her dairenin dederi kendi arsa payi dogrultusunda tespit edilmistir.
Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederi KDV harig;

1.507.000 TL (Birmilyonbesylizyeyedimilyon TurkLirasi )olarak takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

DAIRE SATIS DEGERLERI

"y SATIS
5 Blg:éi:itls DEGERI  |SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ Alani (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO (m2) | (TL/m3) TL L usD
A BLOK NO 45 224 2.250 504.000 594.720 347.347
B2 BLOK NO 44 * 171 2.550 436.050 479.655 300.517
C BLOK NO 1 277 2.100 581.700 686.406 400.896
C BLOK NO 4 277 2.100 581.700 686.406 400.896
TOPLAM 2.103.450 2.447.187 1.449.655

e  “X”Net konut alaninin 150 m2nin altinda olmasi nedeniyle KDV % 1 olarak alinmigtir.
Dederleme konusu tasinmazin toplam satis degeri KDV harig;

2.100.000 TL (ikimilyonyizbin TirkLirasi )olarak takdir edilmistir.
*(12.01.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,451.-YTL'dir).
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ONCEKi RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHiI :112.08.2008

RAPORUN NUMARASI :12008_300_012_03

Kira Degeri

GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI (AYLIK)

BAGIMSIZ Alani B'I;';:i’a Kira Degeri K('\r(?"'_’/eg:)" Kira Degeri
BOLUM NO (m2) (YTL/m2) (YTL/AY) (KDV Dahil) (USD/Ay)
A BLOK NO 4 277 6,80 1.884 2.223 1.593
A BLOK NO 45 224 6,80 1.523 1.797 1.288
B2 BLOK NO:2 219 6,80 1.489 1.757 1.259
CBLOK NO 1 277 6,80 1.884 2.223 1.593
C BLOK NO 4 277 6,80 1.884 2.223 1.593
Satis Degeri
BAGIMSIZ Alami | BIOMSELS YL YL usp
OB ) (m?) (YTL/m2) | (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
A BLOK NO 4 277 2.300 637.100 751.778 538.683
A BLOK NO 45 224 2.400 537.600 634.368 454.553
B2 BLOK NO 2 219 2.500 547.500 646.050 463.983
CBLOK NO 1 277 2.250 623.250 735.435 526.972
C BLOK NO 4 277 2.250 623.250 735.435 526.972

Dederleme konusu taginmazin toplam satis dederi KDV harig;
2.968.700 YTL (ikimilyondokuzyiizaltmissekizbinyediylizYeniTirkLirasi )olarak takdir edilmistir
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