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1. RAPOR BILGILERI
REVIZYON

RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENiIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESINiIN
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKiN
BiLGI

GAYRIMINEUL YATH M ONTAKUISE 4 §

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

17.12.2010
2010_300_006_06

Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, 6049 ada, 21 parselde
kayith 10.264,32 m2 bad niteligindeki arsa
butind ve uGzerindeki yapilandirmalarin piyasa
rayic degeri tespiti.

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

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

08.12.2010
12.11.2010
2010_300_006

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

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

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_006 no.lu raporda,

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21

parseldeki hisse payinin bugiinkii KDV harig, yasal
dederi 5.747.000 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibin
TL) olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.

16.04.2009 tarihli 2009_300_005 no.lu raporda, Yapi
Kredi ve Koray GYO A.S.’nin, 6049 ada, 21 parseldeki
hisse payinin bugiinkl KDV harig, yasal degeri
5.747.000 TL (Besmilyonyediylzkirkyedibin TL)
olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi verilmektedir.
dir.
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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

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

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

Sokak No:17 Kat:17 D:17 Sisli 34360 Istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Ankara {li, Cankaya Ilcesi, 6049 ada, 21
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR parselde kayith 10.264,32 m2 bag niteligindeki
arsa bdtint ve Uzerindeki yapilandirmalarin
piyasa rayi¢ dederinin saptanmasidir. Musteri
tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 4
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

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

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Kavaklidere Semti, iran Caddesi
Uzerinde konumlanmaktadir. Kuzeyinde Kugulu Park, giineyinde 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 Ust 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.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Kizilay Merkez 2 km Ulus Merkez 5 km
Esenboga Havalimani 27 km Ankara Sehirlerarasi Termi.isl. |5 km
Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S. 5
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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 durdurulmus olan “ Ankara-Cankaya ” ticari ve konut projesi bulunmaktadir.
Proje dahilinde A, B, C, D, E ve F Bloklarda 62 konut ve 9 igyeri planlanmistir.

% 6049 ada 21 parsel iran Caddesine cephelidir. Bélgenin altyapisi tamamlanmis olup, elektrik,
su, dodalgaz, kanalizasyon ve telefon sebekelerine baglantilidir.

% Tasinmazlarin topografyasi egimlidir. icinde bulundugu Cankaya Ilcesi jeolojik olarak 4. derece
deprem bélgesinde yer almaktadir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S. 6
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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 : | NAZLI MANYAS: AHMET KIZI (11137/172500)

MEHMET FATIH KARAMANCI: DEMIR OGLU (4171/129375)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (7783/51750)

ZEYNEP KARAMANCI : SABAN KIZI (16727/258750)

TIMUR AHMET CALIKA : MEHMETGUN OGLU (16727/517500)

MURAT KARAMANCI : DEMIR OC;%LU (16727/517500)
SABAN KARAMANCI : AHMET OGLU (7783/51750)

ESMA KARAMANCI : AHMET KIZI (7783/51750)

SEMRA UCAR : AHMET KIZI (7783/51750)

YAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL Y.0.A.S. (7/50)
NESRIN CALIKA : AHMET KIZI (16727/517500)

B.B.NO :|-

KAT NO |-

NITELiGi :|-
ARSA PAYI |-
TAPU BELGE CINSI |: |-
EKLENTISI -
YEVMIYE :| 10005 (KAT KARSILIGI TEMLIK) 01.05.2008
CILT NO 14

SAYFA NO :| 368

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

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S. 7
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3.3.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM-SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) IiLiSKIN BiLGI

TAPU SiciL
BILGILERI

MUDURLUGU

(Varsa son ug¢ yilhk dénemde
gerceklesen alim satim islemleri)

Cankaya Tapu ve Sicil Mudurligt’nden alinan bilgiye gore,
- 06.06.2006 tarih ve 10635 yevmiye ile Semra
Ucgar:Ahmet Kizi, 1810/10350 payini, 119/5175 pay olarak
Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.'ye
satig yapmistir.

- 05.10.2006 tarih ve 17540 yevmiye ile Semra UCAR,

: Yap! Kredi-Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.” ye

yapmis oldugu 119/5175 arsa paylk satisi tekrar
devralmistir.

- 27.04.2010 tarih ve 3016 yevmiye ile Behget Kerim
Calika:Mehmetglin Oglu, 16727/517500 payini, Nesrin
Calika'ya satmistir.

BELEDIYE BILGILERI

Dedisiklikler,
Islemleri V.B. Bilgiler)

(Imar Planinda Meydana Gelen
Kamulastirma

Tasinmazin  Cankaya Belediyesi Imar Mudurligide
incelenen dosyasinda:
11.10.2007 tarihli ve tasdikli mimari projesi ve 08.11.2007

tarih ve 193 nolu yapi ruhsati incelenmistir.

Yapilan incelemeden elde edilen bilgilere gére “Ankara
9.idare Mahkemesinin 18.12.2008 tarih ve E: 2007/237,
K: 2008/2183 sayili karariyla verilen insaat ruhsatlan iptal
edilmistir”.

Cankaya Belediyesi imar Midirliginde yapilan incelemeye
gére 6049 ada 3-4-5 parsellerin tevhiden 21 sayili parsel
oldugu ve KAKS: 18.100 m2’ yi gegemez, TAKS: 3.374 m2’
yi gegemez. Konu 3.5 boliminde anlatiimaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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3.4.TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDiILEBILMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKIL
EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKi GORUS

6049 ada 21 parsel

17.12.2010 tarihinde alinmis yazih tapu takyidat bilgilerine gore;
REHINLER BOLUMUNDE:
Dederlemesi yapilan tasinmaz Uizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde bulunan serhler:
- Bu yer eski eserdir. (22.04.1978 tarih ve 5905 yevmiye)
- Tamaminda / .....hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Baglama tarihi: 09.08.2006
sire: 10 yil, 09.08.2006 tarih ve 14420 yevmiye)
BEYANLAR BOLUMUNDE:

Dederlemesi yapilan tasinmaz lizerinde bulunan beyanlar:
- 2942 sayih yasanin 7.maddesine gére kamulastirilacaktir. (11.09.1991 tarih ve 5260
yevmiye)

2942/4650 sayili yasanin 7. maddesine gére 6 ay igerisinde kamulastirma yapilmadidi takdirde resen
diser.

3.5.GAYRIMENKULUN PROJESININ YASAL DURUMU

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iILGILI 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

25/11/2010 tarihinde Cankaya Belediyesinde inceleme yapilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaza ait 11.10.2007 tarihli ve tasdikli mimari projesinin ve 08.11.2007
tarihli ve 193 sayil 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.

So6zkonusu parsel ve lzerindeki proje ile ilgili olarak imar durumunun iptali ve ruhsat iptali istemiyle
iki adet dava acilmistir.

o Ik dava Cankaya Yerel Kalkinma ve Dayanisma Vakfi'nin Cankaya Belediyesi ve Kiltir ve
Turizm Bakanligi aleyhine imar durumunun iptali istemiyle agmis oldugu davadir. Bu davanin
temyizi Danistay 6.dairede, 2008-10427 esas no ile yuratilmuasttr. Yapi Kredi Koray GYO A.S.
davaya mudahil olarak katilmistir.

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

(Yerel mahkemede vyiiriritilen bu davada, mahkeme,; 30.12.2004 tarihli imar durumu belgesinin,
Cankaya Belediyesi Encimeninin 23.12.2004 tarihli parsellerin tevhidi kararinin Ankara Kultir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 16.04.2004 tarihli 9102 sayili ve 13.11.1995 tarihli 4304 sayili
kararinin iptaline karar vermisti.)
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e Ankara Blylksehir Belediyesi’'nin Cankaya Belediyesi aleyhine insaat ruhsatinin iptali istemiyle
acmis oldugu dava karara baglanmis olmakla birlikte, temyiz davasi su anda Danistay 6.
Daire’de 2009-2706 Esas No ile gorilmektedir. Yapi Kredi Koray davaya mudahil olarak
katilmistir. Bu dava ile ilgili temyiz siireci devam etmektedir.

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 DENETiIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapi Denetim firmasi “"EKC Yapi Denetim” dir.
Adresi: Erciyes Sitesi 9.Cadde No:55 Macunkdy/ANKARA Tel: 0-312-397 35 46

3.7. DEGERLEMESIi YAPILAN PROJE

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili temyiz stireci devam etmekte olmasi nedeniyle asadida bilgileri
verilen proje, “mevcut durum degeri” olarak dederlenmisitr. Dederleme asadida detaylari verilen
projeye istinaden yapilmistir. Farkli bir projede deger farkli 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 brit alana sahiptir.

C Blok 3 bodrum, zemin, 7 kat+cgati 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
yapi olarak, betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlan
orulmus ve gatilari tamamlanarak, értilmastir.

D Blok 3 bodrum, zemin, 7 kat+gati arasi olarak planlanmis
olup, zemin katta 4 daire, 1., 2. katlarda katta 3 daire,
3.katta biri dubleks olmak lzere 3 daire, 4.katta 2 daire,
5.katta biri dubleks olmak Ulzere 3 daire, 6. katta 2 adet
daire ve 7. katta 2 adet dubleks daire olmak lzere toplam 22
adet daireden olusmaktadir. Halihazirda kaba insaati bitmis
olup, ruhsat iptalleri nedeniyle insaat durdurulmustur. Kaba
yap! olarak betonarme karkasin tamami bitirilmis, duvarlarn
orulmus ve gatilari tamamlanarak, ortalmustdr.
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E Blok 3 bodrum, zemin, 5 kat+cati arasi olarak planlanmis
olup, zemin katta 4 daire, 1. katta biri dubleks olmak lGzere 3
daire, 2. katta 2 daire, 3.katta biri dubleks olmak Ulzere 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 cati katina kadar olan
betonarme karkasi bitmis, duvarlari oridlmis ve catilan
tamamlanarak, értdlmastar.

MIMARI PROJESINE GORE:

TOPLAM INSAAT ALANLARI M?2
KONUT 12.261
TICARI 7.248
GARAILAR 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 Coép Odasi, Guvenlik, A B Blok Safti, M2 merdiven, Carsi Cop Odasi, Fitness
mustemilat, 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, Kapal
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 bolim olan 2 katl fitness center, zemin katta 6 nolu bagimsiz bélim olan cafe,
1.bodrum+zemin + 1.normal kat + 2.normal katta 2 nolu bagimsiz bélim olan 4 katli 2 adet dikkan,
zemin + 1l.normal kat + 2.normal katta 4 ve 5 nolu bagimsiz bélimler olan 3 kath 2 adet diikkan,
3.normal katta 7 ve 8 nolu bagimsiz bolimler 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 duvarlan érilmemis vaziyettedir. Teras catilari tamamlanmistir.

F BLOK ( TICARI MERKEZIN BULUNDUGU BLOKLAR ) : F Blok 2 bodrum, zemin, 1 normal kat arti cati
katindan olusmaktadir. 1.bodrum + zemin + 1.normal katta 3 katli 1 nolu bagimsiz bélim olan 1 adet
dikkan bulunmaktadr. F Blok insaat seviyesi 1.normal kat seviyesinde ve kaba insaati tamamlanmis
durumdadir. Betonarme karkasi bitmis olup, bélme duvarlari 6rilmemis vaziyettedir. Teras catilan
tamamlanmistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiIN ANALIiZLER
4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALizi

ANKARA ILI

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

By N Aksaray illeri bulunmaktadir.
;i? e 220
Termg e T )
w'"':::. f.::.'f'*m o o 7 “f"u;twy,;';':.:‘r‘..}”!' e Ankara, Orta Anadolu nun
e AT i I Sl kuzeybatisinda bulunan Kiziirmak ve
e ey ~ap L ey iy Sakarya nehirlerinin kollarinin
Y [T e T ke ans "L olusturdugu ovalarla kaph bir bolgedir.
T e T e T T TR e’ BU bolgede orman alanlari ile step ve
~*_i..‘.::'.""::t"..._h...“..:ll _n_e%"ﬁ:“;mr‘:\‘:‘/'/ﬁ” bozkir alanla.rlnl bir arada gdérmek
s an e el § mumkundir. Ilin kuzey sinirinin Kuzey

Anadolu sira dadlarinin  kollari olan
dagdlar, Orta Anadolu dlzltklerinin devami olan ovalar gizer. Giney kisminda Tuz GOlU ¢anadi, Kepez
Ovalar ve Hacibekir6zl gibi duzlikler bulunur. Bu dizlikler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir
Dadi, Pasa Dagdi ve Teke Dadi yikselir.

Orta kesimlerden kuzeye dogru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
daglari ile irtibatlari bulunan dag siralar belirir. Bunlarin arasinda idris ve Elmadaglan yikselir. Gliney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari
arasinda ¢okinti alanlan ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Goli, Cubuk, Mirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasi dodu-bati yoninde uzanmistir. Sakarya ve
Kizihrmak nehir kollari arasinda gukurlarda munferit olarak ylksek siradaglari gérmek mumkunddr.
Kuzeyde, Cubuk ve Kizilcahamam ilgelerinde yer yer sarp goérinislt Yildinm, Isik ve Yakut daglari,
Batida Ayas, Beypazari ve Nallihan ilgelerinin kuzey sinirlari Karakiris, Kartal ve Manastir daglan ile
cevrilmistir. Gliney bolgedeki daglar meyilli, yuvarlak sirtli ve lzerleri dlizdlr. 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. yuksekligindeki Koroglu Dagi ile Mahya Tepesi (2006

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

1lin arazisini Sakarya ve Kizilirmak nehirleri ile Cubuk Cayi, Incesu ve Ova Caylar sular.
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CANKAYA ILCESI

GENEL DURUM

Cumbhuriyet 6ncesi, kale cevresinde olusmus eski kentin giineyinde badlk bahgelik bir kirsal alan
ALTROAS goériniminde olan Cankaya Ankara’nin baskent
. olusu ile birlikte 1936 yilinda Ankara’nin merkez
e F “nxi&?msu" ilcesi duruma gelmistir. 1983 yilinda Ankara’nin
: merkez ilgesi kaldirilarak il merkezi Cankaya,
Altindag, Yenimahalle, Mamak ve Keciéren olmak
Uzere bes ilgeye bdlinmustir. 1984 yilinda Ankara
Belediyesinin Buylksehir Belediyesine dénidstmi
. MAMAK ve 25 Mart 1985 tarihli yerel segimler ile birlikte
v Cankaya Ilce Belediyesi olarak Ankara Biyiiksehir
A Belediyesi Metropolitan alani igerisinde yerini
' almigtir.

I
PayAL R
YENIMAHALLE /imm
’ ]
ESKISEHIR

Yeglikent

Cankaya, yerlesim yeri olarak bir parcasi oldugu
! baskent Ankara’nin siyasal, yo6netsel, sosyo-
= g ekonomik ve kiltirel kuruluglarinin en énemlilerini
;, :\_;\\E.DAG icinde bulunduran ilcesidir. Ulkenin en &nemli
; BALA ybnetsel karar organlarini, gesitli Glkelerin blyutk
elgiliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kultir ve

sanat kuruluglan ile Universitelerini barindiran bir

yerlesim alani olarak vyalnizca ilge sinirlarinda

yasayanlarin dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin hatta yabanci (lke insanlarinin dedisik amaclarla

ugradidi bir yerlesim yeridir. Bu anlamda Ulusal ve uluslararasi dlizeyde 6neme sahiptir.

J
GOLBASI HahvA

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

Nufusu bes milyona yaklasan, cok cesitli hizmet alanlarinin yogun bir bicimde yer aldigi, sanayinin de
giderek gelistigi, lGilke yonetimine yon veren kararlarin alindigi, bir metropol kenti olan Ankara’nin en
blyuk ilgesi olan Cankaya’da ¢zellikle yonetsel hizmet alanlar ve tecimsel kullanim alanlari yogun
olarak yer almaktadir. Ankara metropoll genelinde orta ve yiiksek gelir gruplari ile editim dizeyi
yiksek olanlarin blyik codunlugu Cankaya Ilcesinde yasamaktadir. Ayrica Ankara’nin kiltiirel-
sanatsal etkinliklerinin buyuk bir b6limu de Gankaya’da gergeklestiriimektedir.

Ilgenin ylzélgimi 203 km2'dir.

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

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

olmus, yapilan imarsiz gecekondulasma neticesi dis kesimlerde dlizensiz bir yapillasma meydana
gelmistir. Bu géglin gogunlugunu GCorum, Sivas, Yozgat, Kars, Gankiri, Erzurum ve Erzincan yérelerinin
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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.

Nifusun cogu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir. ilce
Belediye sinirlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak cagdas ve modern bir yapiya
kavusturulmustur. Cankaya‘da sehir planlari yapilirken depreme karsi dayanikl yapilar kurulmaktadir.
Bunun icin dinyanin biyik kentlerinde gériilen yiizden fazla kath binalar ilimiz ve Ilgemizde
yapiimamistir. Cankaya Ilgesi tarim kenti degil, sanayi, ticaret ve hizmetlerin yogunlastigi bir kent
dzelligindedir. Ilcede devletin en (st diizey yéneticisinden en alt birimindeki hizmetliye kadar binlerce
kisi Kamu Hizmetlerinde galismaktadir.

ULASIM
Cankaya ilgesine badll Balgat, Esenboda Havaalani’'na yaklasik 30 km mesafededir. Ankara Merkezi

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

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

olmak Uzere toplam 769.331' dir.

EKONOMIK YAPI
Iicenin sehir kesiminde oturanlarin gogunlugu memur ve iscilerdir. Son vyillarda hizli bir gelisme

gosteren ilgenin sinirlari icerisinde ticaret ile ugrasanlar cogalmistir.

Son yillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak 6n siralara gegen ilgenin, banliyd sayilabilecek
Umitkdy, Cayyolu, Beysukent, Bilkent, S6g§iitézii ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana gikmistir.

CANKAYA MAHALLESI

Ankara ilinin en eski ve hem mesken hem de ticari kullanim acisindan 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 ve 2010 yil, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kuresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirnmcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine gé6re, uluslararasi dogrudan
yatirrmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina déndlmesinin ancak 2011 yilinda mimkin olabilecedi goriliyor.
Dlnya konjonktiriine bagimh olarak krizden gikis noktasinda, Turkiye'nin diger Ulkelerden daha hizl
olacadi beklenmektedir.
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar Oiml:una X am Oitalama Avlar Oﬁtalama Aylar O?tala ma

200701 77. 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 673
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 72.7
200705 80.8 200805 792 200905 64.0 201005 733
200706 81.7 200806 80.3 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 798 200907 67.9 201007 74 .4
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 75.8 200910 68.2 201010

200711 80.8 200811 718 200911 698 201011

200712 79.2 200812 64.9 200912 67.7 201012

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

GYODER'in hazirladigs, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010”da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 bilylirken, Euro Bolgesinde biylime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncii Gostergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalari daraldi. Konut satislan distk seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektori faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD'de ticari gayrimenkul fiyatlar endeksi 111'den 112’ ye yukseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 bluyudu.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama gdsterdi.
9. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
10. ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanildi.
11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama yltzde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz éncesi donemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganhk striyor.
14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyukligu 5.49
milyon m2’ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalari ytzde 6.2 bayuada.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme strdi.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik striyor.
18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari 31
milyon dolara duistd.
19. Ingaat sektérii yizde 21.9 biylidi. Kamu kesimi ingaat harcamalar kuvvetli artti.
20. insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

oOoNOUTh~hWN

2001 yih 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 sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir.
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2010 yilinda, Turkiye’de ekonomik blUyumenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin strecegi
dustnulmektedir. Konut sektdrinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut yatirimlari
artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir blyime yasanmistir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, GYODER

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

e Tasinmazin icinde bulundugu projenin lokasyon agisindan ¢ok iyi bir noktada bulunmasi.
e Blyuk alisveris merkezlerine, ana arterlere, cevre yollarina yakin konumu.
e Projeyi gelistiren firmanin piyasalar tzerindeki olumlu imaji.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

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

« Insaatin bir siredir durdurulmus olmasinin getirdigi cevresel sikintilar.

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

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

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

Yap! Nizami : Blok, Ayrik

Dis Cephe : -

T.ins.Alani (m?2) : 32.896

Otopark : Var

Gulvenlik : Var

Sosyal Tesis : Var

Asansor : Var

Yangin merdiveni : Var

Su Deposu : Var

Dodalgaz : Var

Elektrik : Var

Su : Var

Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Dogalgaz merkezi

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

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

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

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, tasinmaz Uzerindeki belirsizliklerden (imar durumu ve ruhsat iptallerine iliskin sirmekte
olan temyiz davasinin neticelenmemis olmasi) dolayl arsa degeri “yasal deder” olarak verilmistir.
Arsa dederi verilirken Emsal Karsilastirma yéntemi kullanilmistir. Arsa (zerindeki projeden kaynakli
deder, ruhsat iptalleri nedeniyle yasal kabul edilmemis ancak temyiz davasi halen sirmekte oldugu
icin “mevcut durum degeri” olarak maliyet yontemiyle yapilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan (g farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

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

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

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. 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 tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldidi kabul edilir.

e Segilen karsilastirlabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralilk konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde 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 slrekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stlresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brut 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 ANALizi

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlarn kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZi

Hazirlanan raporda maliyet olusumlari analizi kullaniimistir. % 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
GARAJLAR 13.218 | 600 7.930.800
PEYZAJ VE ALTYAPI 10.264 | 160 1.642.240
PROJELENDIRME,RUHSAT,DANIS. 32.727 |30 981.810
PAZARLAMA VE DIGER GEN.GIDERLER. 12% 3.256.500
TOPLAM 30.394.000
TAMAMLANMA 40%
TAMAMLANMA ORANINA GORE MALIYET 12.157.600
ARSA DEGERI (bitiin igin) 10.264 | 4000 41.056.000
TOPLAM DEGER 53.213.600

Arsa dederi, B6lim 4.12deki emsallerden faydalanilarak tespit edilmistir.

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

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

Proje henliz kaba insaat asamasinda olmasindan dolay! boélgedeki arsa degerleri incelenmis
ve deder tespitinde dogrudan, Emsal Karsilastirma Yonteminde kullaniimistir.
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ANKARA-CANKAYA

Ticari ve Konut Amach Miilklerin Emsalleri:
Dederlemesi yapilan tasinmaza yakin konumlu ve benzer nitelikteki satilik diikkan ve

daireler incelenmistir.

AVM ADI LOKASYONU M2 BIRIM M2 BIRIM M2 BIRIM
SATIS BEDELI | SATIS BEDELI | SATIS BEDELI
MINIMUM MAKSIMUM ORTALAMA
KARUM KAVAKLIDERE 6.000 TL 12.000 TL 9.000 TL
ARMADA sOGUTOHZU 6.000 TL 12.000 TL 9.000 TL
ANKAMALL AKKOPRU 6.000 TL 11.000 TL 8.500 TL
PROJE ADI LOKASYONU M2 BIRIM M2 BIRIM M2 BIRIM
SATIS BEDELI | SATIS BEDELI | SATIS BEDELI
MiINIMUM MAKSIMUM ORTALAMA
PARK VADI CANKAYA 2.500 TL 4.000 TL 3.250 TL
ANKARA- MUSTAFA 2.500 TL 3.500 TL 3.000 TL
ANKARA KEMAL
HAYAT SEBLA CUKURAMBAR 2.500 TL 3.500 TL 3.000 TL
GOKTESEHIR CUKURAMBAR 2.250 TL 3.250 TL 2.800 TL

Degerlendirme:

Konut ve Ticari Unitelerin tamamlanmasi durumunda olusacak deder yukaridaki emsaller
dogrultusunda asadidaki gibi hesaplanmaktadir. Ancak proje ile ilgili ruhsat iptalleri ve
temyiz sireci devam etmekte oldugundan bu proje dederi raporda kullanilmamis ve mevcut
durum dederi maliyet yaklasimi ile verilmistir.

TOPLAM SATIS
SATILABILIR UNITELER ALAN BIRIM FIYAT GELIRI
(M?) (TL) (TL)
KONUT BOLUMU 12.261 2500 30.652.500
TICARI BOLUM 7.248 6000 43.488.000
TOPLAM 74.140.500,

Projenin bitmis halindeki degeri, 74.000.000 TL olarak hesap edilmektedir.

Arsa Emsalleri:
1- Kavakhidere

Arsa buyuklugi: 985 m2

Konut + Ticaret imarh

Fiyati: 3.400.000 TL

Birim fiyati: 3.455 TL/m?2
Kogak Emlak : 0 312 444 05 50

2- Kavaklidere bolgesindeki arsa fiyatlari
Turyap Emlak Blrosundan alinan bilgiye gére bélgedeki arsalarin birim m2 fiyatlari 4.000 TL

civarindadir. Turyap Tunali Hilmi Temsilciligi : 0 312 468 31 34

3-Cinnah Caddesi Yakini - Cankaya
Arsa buyuklagi: 1.485 mz2
Konut+Ticaret imarli

Fiyati: 5.920.000 TL
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Birim fiyati: 3.986 TL/m?2
Kogak Emlak : 0 312 444 05 50

4-Kavakhdere

Arsa blyukligi: 1.050 m?2
Konut imarli

Fiyati: 3.400.000 TL

Birim fiyati: 3.241 TL/m?2
Sok Emlak : 0 532 652 82 83

5-Kavaklidere

Arsa buyukluga: 1.050 m2
Konut imarli

Fiyati: 3.250.000 TL

Birim fiyati: 3.095 TL/m?2
Tascl Emlak: 0 312 447 02 90
6-Kavaklidere

Arsa blyukligi: 869 m?2
Konut + Ticaret imarh

Fiyati: 4.810.000 TL

Birim fiyati: 5.535 TL/m?2
Tascgl Emlak: 0 312 444 05 50

Degerlendirme:

Arsa Degeri

Yukarida incelemesi yapilan arsa emsalleri dikkate alindidinda bélgede fiyatlarin 3.000-5.500 TL/m?2
araliginda oldugu, ortalamanin 3.885 TL/m2 oldudgu goérilmektedir. Dederlemesi yapilan tasinmaz,
sahip oldugu konumu ve nitelikli ve etkin bir projenin gelistirilmesine imkan taniyacak bayuklagua
acisindan emsallere gore daha Ustiin olarak dederlendirilmis olup birim dederi 4.000 TL/m?2 olarak
belirlenmistir. Bu durumda arsa degeri:

10.264 m2 x 4.000 TL/m?2 = 41.056.000 TL olarak hesaplanmaktadir.

4.13. KiRA DEGERI ANALIZi

Kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZi

Dederlemesi yapilan tasinmazin hukuki durumu 3.5 boliuminde detaylari ile belirtilmistir.
Yapi Kredi Koray GYO A.S.’nin arsa hissesinin satisina engel bir durum yoktur.

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

Bu raporda proje gelistirme ve proje degerleme yapilmamistir.
4.16. EN YUKSEK VE EN 1YI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi onerildigi gibi konut ve ticaret kullanimli site
fonksiyonudur.
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4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

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

Insaatin/gelistirmenin belirli asamalarina gelindikge, yatirimci/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 goérev seviyesine gelmis olmakla birlikte henliz tapu kayitlarina yansimamis olan arsa
pay! bulunmaktadir.

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

ASAMA ARSA PAYI
S6ézlesmenin 5.1.8 maddesinde beliritlen miktar arsa sahiplerine 59%
(]
1 [6denince

insaatin betonarme karkasinin tigiincii katinin tamamlanmasini takiben
10giin icerisinde

2 |toplam arsa payini %14'e tamalayacak sekilde 14%
bagimsiz bolimler ve/veya s6z konusus bdliim ve alanlarin ylizdesi her
trll takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirimciya devredilecektir

insaatin betonarme karkasinin tamamlanip catilarinin kapatilmasini
takiben 10 giin igerisinde

3 |toplam arsa payini %23'iine tamalayacak sekilde 23%
bagimsiz bélumler ve/veya s6z konusus bdliim ve alanlarin yizdesi her
tirlU takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirimciya devredilecektir

insaatin dis sivasinin tamamlanip pencere ve camlarin takilmasini
takiben 10 glin igerisinde

4 |toplam arsa payini %34'lne tamalayacak sekilde 34%
bagimsiz bolimler ve/veya s6z konusus boliim ve alanlarin ylzdesi her
tlrll takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirimciya devredilecektir

Yapi kullanmaizin belgelerinin alinmasiigin ilgili belediyeye
basvurulmasini takiben 10 giin igerisinde

toplam arsa payini %46'ya tamalayacak sekilde

bagimsiz béluimler ve/veya s6z konusus bdliim ve alanlarin yizdesi her
trll takyidattan ve ihtilaftan ari olarak yatirimciya devredilecektir

46%

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 yatirmc Yapi Kredi - Koray G.Y.0.A.S. taraflan
arasinda 27.09.2005 Tarihli 74566 sayili Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsihdinda Insaat Yapim Sozlesmesi yapiimistir. Bu sdzlesme geredince, badimsiz bélimleri ve Ticari
alanlari, arsa sahipleri % 54, yatirmc ise % 46 oraninda paylasacaklardir”. Temyiz slreci devam
etmektedir.

Dederleme yapilirken Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin tapu kayitlarinda gecen hissesi ve s6zlesmeden
kaynakli %46 oranindaki payi dikkate alinmistir.
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

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 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 ruhsatlar iptal edilmistir. Konu ile ilgili temyiz davalari siirmekte olup 3.5
boélimunde detayh olarak anlatiimistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili 3.5 bélimutnde ayrintil olarak anlatilmakta olan kanuni slireg
devam etmektedir. Halen gayrimenkul yatirim ortakhdi portféoyliinde yer almakta olan tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféoyliinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

6.2.NIHAI DEGER TAKDiRi

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

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

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, tasinmaz Uzerindeki proje ile ilgili, B6lim 4.18 de belirtilen
sOzlesmeden kaynakli %46 oranindaki payinin dederi ise, gelinen insaat seviyesi (%40 oraninda
tamamlanmig) dikkate alinarak, hesaplanmis ve raporun 3.5 bdéliminde anlatilan hukuki durumdan
dolayr “mevcut durum dederi” olarak tanimlanmistir.

6.2.1. YASAL DURUM DEGER TAKDIiRi

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

YASAL DURUM DEGERI

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

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

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

6.2.2. MEVCUT DURUM DEGER TAKDIRi

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

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, s6zlesmeden kaynakli %46 oranindaki payinin dederi, gelinen insaat
seviyesi dikkate alinarak verilmistir. Degerleme Maliyet Yontemi ile yapiimistir.
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Satis Bedeli Satis Bedeli Satis Bedeli
KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
6049 ADA, 21 PARSEL TL TL uUsb
ARSA DEGERI- 10.264 M2 41.056.000 TL| 48.446.080 TL| $26.117.048
INSAAT MALIYETI (% 40 TAMAMLANMA) 12.157.600 TL| 14.345.968 TL| $7.733.842
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL| 62.792.048 TL $33.850.891
Sézlesmeye gore
Yapi Kredi ve Koray GYO A.S. 24.478.256 TL| 28.884.342 TL| $15.571.410
Hissesi degeri (%46)

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

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

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

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

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Mudur

Yuk.Mimar Sehir Plancisi
| 7
‘\ j; / /
( \ AN g’
\ S /
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FOTOGRAFLAR (Fotograflar 26.11.2010 Tarihinde Cekilmistir)
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Buiunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyaninca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanhi@s Lisansini almaya hak kazanmistir

S At

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

ovfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I‘SP“B TURKIYE SERMAYE PIYASAS!|
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.02.2008 No 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu nun Seri: VIIl, No:34 sayih "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Icin Lisanstama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansint almaya hak kazanmgtir

A el

Ilkay ARIKAN E N®V2at OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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ONCEKI RAPOR BILGILERI - 1

1 27.01.2010

: 2010_300_001_06

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

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

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 M2 41.056.000 TL |48.446.080 TL $28.197.802
INSAAT MALIYETI (% 40
TAM.AMLANMA) 12.157.600 TL |14.345.968 TL $8.350.000
TOPLAM PROJE DEGERI 53.213.600 TL |62.792.048 TL $36.547.802
ARSA HISSE
vk 5.747.840 TL 6.782.451 TL 3.947.692
Yapi Kredi ve | DEGERI (7/50) $
Koray GYO | 940 MALIYET
A.S. Hissesi | DEGER] 12.157.600 TL |14.345.968 TL $8.350.000
degeri
TOPLAM 17.905.440 TL [21.128.419 TL $12.297.692

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

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payi ve s6zlesmeden kaynakl
dederinin buglink( piyasa rayig dederi KDV harig,
17.905.000 TL (Onyedimilyondokuzyiizbesbin TL) dir.
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RAPORUN TARIiHiI
RAPORUN NUMARASI

YAP!I KREDI| KORAY
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ONCEKIi RAPOR BILGILERI - 2

16.04.2009

: 2009_300_005

YASAL DURUM DEGERI
Satis Bedeli

6049 ADA, 21 PARSEL

KDV HARIC
TL

Satis Bedeli
KDV DAHIL
TL

Satis Bedeli
KDV HARIC
UsD

ARSA DEGERI- 10.264 M2 |41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535
Yap! Kredi ve Koray GYO
A.S. Hissesi dederi (7/50) 5.747.840 TL 6.782.451 TL $3.601.855

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

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 M2 41.056.000 TL |48.446.080 TL $25.727.535
INSAAT MALIYETI (% 40
TAM.AMLANMA) 12.157.600 TL |14.345.968 TL $7.618.499
TOPLAM PROJE DEGERI] 53.213.600 TL |62.792.048 TL $33.346.033
ARSA HISSE
il 5.747.840 TL 6.782.451 TL 3.601.855
Yapi Kredi ve | DEGERI (7/50) B
Koray GYO | 940 MALIYET
A.S. Hissesi | DEGER] 12.157.600 TL |14.345.968 TL $7.618.499
degeri
TOPLAM 17.905.440 TL |21.128.419 TL $11.220.353

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

Yapi Kredi ve Koray GYO A.S.'nin, 6049 ada, 21 parseldeki hisse payi ve s6zlesmeden kaynakli
dederinin buginki piyasa rayic dederi KDV harig, 17.905.440 TL
(Onyedimilyondokuzyizbesbindértytzkirk TL) dir.
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