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1. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKiIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

26.12.2012
2012_300_12

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 N0:400425
Genel Mudur

Sehir Plancisi

11.12.2012
01.10.2012
2012_300_12

Rapor GYO icgin 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
hazirlanmigtir.

26.12.2011 tarihli 2011_300_05_05 no.lu raporda,
yasal deder KDV Harig; 986.425 TL
(DokuzyuzseksenaltibindértylizyirmibesTurkLirasi)
olarak takdir edilmistir.

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

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_005 no.lu raporda,
yasal deder KDV Harig; 1.507.000 TL
(BirmilyonbesylzyedimilyonTurkLirasi ) olarak takdir
edilmistir.

Eklerde bilgi verilmektedir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve :

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, 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 34360Istanbul

Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, 16140 ada 3 parselde
kayitl bulunan 4 adet bagimsiz bélimin piyasa rayic
dederi tespiti amaciyla yapilmaktadir. Misteriden
gelen herhangi bir kisitlama ve sinirlama yoktur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

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

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

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

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

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI
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Tasinmazlarin 2082. Caddeden (Site girisi) gorinisl

Tasinmazlarin Tevfik Fikret Lisesi 6nlinden gérunusi

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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< Dedgerlemesi 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 Sitesi, 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 bdélgesinde 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 gbre 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 sosyal tesisler mevcuttur. B1 Blogun altinda konumlu sosyal tesislerde cafe, kapall
(yazlan acilir cam teknigiyle acik) havuz, cocuk havuzu, sauna, soyunma odalar (bayan-erkek),
wc'ler (bayan-erkek-engelli), fitness salonu, toplanti ve oyun salonu, gilineslenme terasi, gocuk
oyun alani, bisiklet yolu ve ylriyls 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 celik kapidir. Bina igi
zeminler dekoratif karo tas olup, katlarin tamaminda tesisat 6zel dolaplarla gizlenmistir.

Daire 4 oda 1 salon olarak nitelendirilir, 12. kattadir ve 224 m2 brit kullanim alani mevcuttur. Alt
katta giris 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 lGretim 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. Katlan
birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma, zeminleri lamine parkedir. Alt kattaki
balkonlar mutfak, salon ve yatak odasi cikishdir. Ust kattaki ebeveyn odasindan balkon cikisi ve 2
yatak odasindan teras cikisi mevcuttur.

Vektoér 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
baglantiidir. Cift asans6r sistemi mevcuttur. 44 numara, cati aralikli 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 cati arasi kullanimi mevcuttur, 171 m?2 brit
kullanim alani mevcuttur. Alt katta giris holii, salon, mutfak, wc ve teras bulunmaktadir. Ust katta
ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 2 adet oda, banyo, balkon, koridor ve
merdiven bulunmaktadir.

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

Alt kattaki terasa salon ve mutfaktan cikilabilmektedir. 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 holli, yatak odasi, salon, gamasir odasi, mutfak, banyo, wc, koridor ve
teras bulunmaktadir. Ust katta ebeveyn yatak odasi ve icerisinde ebeveyn banyosu, 3 adet yatak
odasi, banyo, 2 balkon, depo, koridor ve merdiven bulunmaktadir.

Dairede salon ve odalarda lamine parke kullaniimistir ve duvarlarn saten yadlhboyadir. Tim
pencereler pvc dograma, tim kapilar hazir panel kapidir. Mutfakta Tepe marka 6zel Gretim mutfak
dolaplari, Siemens marka ankastre bulasik makinesi, firin, ocak ve davlumbaz ve Buderus marka
kombi cihazi mevcuttur. Banyolarda duvarlarda duvar kadidi-fayans karisimi, yerlerde antik tas
seramik kullaniimis olup, yarim lavabo, kiivet ve dus teknesi, dekoratif lavabo ve dolaph lavabo ve
havlupan mevcuttur. Wc de duvarlarda duvar kagidi, 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 Uretim

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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celik kapidir. Bina ici 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 holli, 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 kullanilmistir ve duvarlari saten yadliboyadir. 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 kagidi-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. Katlarn
birbirine baglayan merdivenlerin korkuluklari demir dograma, zeminleri lamine parkedir.

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

cikilabilmektedir. Ust kattaki odalarin iciinden 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

YUzZOLCUMD 17.952,00 m?2

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

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

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

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

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

TAPU BELGE CINSI |: | KAT MULKIYETI  |KAT MOLKIYETI | KAT MULKIYETI | KAT MUOLKIYETI

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

YEVMIYE 13309 13309 13309 13309

CiLT NO 67 68 68 68

SAYFA NO 6622 6713 6714 6717

* Tapu kayitlarinda, dederlemesi yapilan tasinmazlarin

maliki Koray Yapi Endustrisi ve Ticaret

A.S.'dir. Projenin gelistirilmesini Koray Yapi End. ve Tic. A.S. ve Yapi Kredi Koray GYO A.S. birlikte
yaptigindan ve mevcut durumda tapuda terkin edilmis olan Hasilat Paylasimi s6zlesmesine gore,
projenin yatirrmcisi olan YAPI KREDI KORAY GYO A.S., proje ile ilgili her tiirlii ruhsat, yap! kullanma
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izin belgesi, v.b. maliyetleri Ustlenecegdi ve takip edecedinden, projenin gelistiricilerinden biri olarak
YAPI KULLANMA iZIN BELGESI lizerinde yapi sahiplerinden biri olarak belirtiimektedir.

** 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 s6zlesmede belirtilen paylasima gére B2 blok
44 no.lu bagimsiz bolimin tamamina sahip iken dider badimsiz bdlumlerin satis hasilatinin

%57’'sinde hak sahibidir.

3.2.GAYRIMENKULUN YASAL DURUM INCELEMESI

TAPU  SiciL  MUDURLUGU
BiLGILERi

gercgeklesen alim satim islemleri)

(Varsa son Ug¢ vyillik dénemde |:

05.11.2012 tarihinde Cankaya Tapu Sicil Mudurlagi’nde
yapilan incelemeye go6re, yukarida adi gegen ve tapu
katugu kaydi acikca 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
gegmistir.

BELEDIYE BILGILERI

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

Cankaya Belediyesi Imar Mudurligi’nde  yapilan
incelemeye goére, 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
gore konut kullanimina ayrilan alanlar arasinda yer almis,

- Onayh 1/5000 dlgekli nazim imar plani notlarinda
“parselasyon plani bulunan ve 1slah imar plani ile
olusturulan (R) isaretli konut alanlarinda insaat emsali
E:1.30, parsel blylkligli maks. 1000 m2 olacak ve bu
alanlarda ruhsath yapilasmis parsellerdeki mevcut binalarin
durumu goézetilmek suretiyle yapilasmaya yo6nelik 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 tzerinde 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, Ust plana uygun
olacak sekilde, E:1.30’a donlstlrilmis, 5216 sayili yasa
uyarinca  Ankara Buylksehir  Belediye Meclisi’nin
13.05.2005 gun ve 1321 saylll karariyla tadilen
onaylanmis,

- Guncel haliyle, tasinmazlarin _konumlu oldudu parsel,
1/1000 olgekli imar plani degisikligine gore; “Konut
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fonksiyonlu, Emsal:1.30, ort. konut buyukliga 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,

e 21.04.2006 tarihli ve 218 sayil ilk yapi ruhsati,

e 16.04.2008 - 14.05.2008 tarihli ve 41 - 50 sayil
yapi tadilat ruhsatlari,

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

Tasinmaz ile ilgili asagida belirtilen konularda dedisiklikler
meydana gelmistir. Cankaya Belediyesinden alinan,
12.12.2012 tarihli, M.06.3.CAN.0.13.05.01/35224-2803/12
(31620) SAYILI, yazil bilgi ekler béliminde verilmis olup
asadidaki gibi 6zetlenmistir.

e Tasinmazin, yap! ruhsati ve dayanagi olan 1/1000
Olgekli ve 1/5000 olgekli imar planlari, 10.10.2008
gun ve E:2007/867, K.2008/1680 sayili karar ile,
Ankara 7.idare MAHK. Tarafindan iptal edilmistir.

e Bunun Uzerine tamamlanmis yapiya iliskin yapi
ruhsatlari, yapi tadilat ruhsatlar ile yapi kullanma
izin belgeleri 01.12.2008 tarihinde iptal edilmistir.

e Ruhsat belgelerinin iptaline iliskin islemin, iptal
edilmesi ve ylritmeyi durdurmasi istemi ile agilan
davada ise Ankara 11. Idare Mahkemesi
25.03.2009 tarih ve E.2009/133  SAYILI
KARARIYLA, Belediyenin Isleminin ylritmesinin
durdurulmasina ve iptal edilen ruhsat belgelerinin
11.05.2009 glind iadesine karar vermistir.

e Bu sefer, Cankaya Belediyesi, karara itiraz davasi
aglyor.

e Ankara Bolge idare Mahkemesi, 20.05.2009 tarih
ve Y.D. Itiraz No: 2009/2198 sayl karar ile
Cankaya Belediyesinin itirazini kabul ediyor.

e Ankara 11. idare mahkemesi, 25.03.2009 tarih ve
S.2009/133 sayili kararin kaldirilmasi, yltritmenin
durdurulmasi isteminin reddine karar verildiginden
yapiya iliskin ruhsat belgeleri 06.07.2009 tarihinde
iptal ediliyor.

e Daha sonra ayni mahkemenin 10.03.2010 gln ve
E.2009/133, K.2010/410 SAYILI KARARI ILE
DAVANIN REDDINE karar vermesi iizerine
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e Ruhsatsiz duruma disen yapilar hakkinda 3194
sayihl  imar kanunun 32.maddesi geredince
16.09.2009 tarih ve 75/3820 sayili tespit zapti
tanzim edildigi, s6z konusu zapitla ilgili tebligat
isleminin  16.09.2009 tarihinde gergeklestigi ve
konu ile ilgili 10.12.2009 tarih ve 3510.35 sayil
encliimen karari alindidi,

e SOz konusu encimen kararinin iptali amaciyla
Belediye aleyhine Ankara 11. idare Mahkemesinde
Yap! Kredi Koray GYO A.S., Koray Yapi End ve Tic.
A.S. tarafindan acillan davada, Ankara 11. idare
Mahkemesinin 10.03.2010 tarih ve 2010/325E
sayill karari ile yurtitmenin durdurulmasi isteminin
reddine,

e ayni mahkemenin 15.10.2010 TARIH VE 2010/325
E, 2010/1425K sayih karariyla davanin reddine
karar verildigi,

¢ Danistay 14.Dairesinde temyiz talebinde
bulunuldugu ve ayni dairenin 07.10.2011 tarih ve
E.2011/14794 sayil karari ile  ylritmenin
durdurulmasinin isteminin reddine karar verildigi
ve Danistay slrecinin devam ettigi.

e Sonug olarak, vyukarida Dbelirtilen mahkeme
kararlari dogrultusunda, s6z konusu parsele ait
tim ruhsatlarin, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlarin
iptal edilmistir. Yikima iliskin temyiz slreci devam
etmektedir.

Ayni konu ile ilgili Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. tarafindan verilen bilgiler ise asadida 3.4
boliminde verilmektedir.

3.3.TAPU INCELEMELERI

DEGERLEMES]i YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDiLEBiLMESINE iLiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA S6Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERiI CERCEVESINDE ENGEL TESKIiL
EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKI GORUS

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

REHINLER BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Mudurligu'nde
yapilan incelemeye gore dederlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Mudurligu'nde
yapilan incelemeye gore dederlemesi yapilan tasinmazlar lzerinde, 23.01.2008 tarih ve 1412
yevmiye ile “Ankara 25.Noterliginin 23.01.2008 tarih ve 2501 S.Y. sozlesme geredince 99
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yilhidina TEDAS Genel Mudurligu lehine® kira serhi bulunmaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

05.11.2012 tarihinde alinan yazili takyidat bilgilerine ve Cankaya Tapu Sicil Mudurlagi'nde
yapilan incelemeye gére dederlemesi yapilan tasinmazlar lzerinde bulunan beyanlar asadidaki
gibidir:

- Yénetim Plani:14.04.2008,

- 28.05.2008 tarih ve 11798 yevmiye ile “Imar Mudirligi’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 Baskanli§i imar ve Sehircilik Mudurligi 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 Baskanlidi 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 turld 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
dlzeltiimesi gerektidi icin Yapi Kredi Koray avukatlan 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 sézlesmesi hakki vardir. (01.05.2006 tarih ve 7256 yevmiye no
ile) serhi, iskan alindiktan sonra kat miulkiyetine gecerken tapuda terkin edilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin devredilmesine veya satisina iliskin kisitlayici bir serh
gorilmemektedir. Tasinmaz halen GYO portféylinde yer almaktadir. Devam eden hukuki slreg
asadida 3.4 béliminde aciklanmistir.

3.4.GAYRIMENKUL PROJESININ YASAL DURUMU

Dederlemesi yapilan tasinmazlar her tlrli yasal prosedUriini tamamlayip prosediiriin son basamagdi
olan kat mulkiyetine gegmis (Tasinmazlar 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat miulkiyetine
gegmistir) olup proje yasama baslamistir, halen “*meskun” edilmis durumdadir.

Sonradan tasinmazlarin yasal dayanadini teskil eden, imar planlari, ruhsat ve yapi kullanma izin
belgeleri ile ilgili gesitli iptal davalari ve bu iptal davalarina karsi agilmis itiraz davalan 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 davalarn agilmis olup, sireg
asadidaki gibi 6zetlenebilir.

1- Davacilarin, konutlarinin dogu yoniinde sinir komsusu olan 16140 ada 3 no.lu parsel
Uzerindeki yapilari dava etmesi lzerine, yapilarin yapi ruhsati ve bu ruhsata dayanak
olusturan 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlari, Ankara 7. idare Mahkemesi’nin
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 sayili yapi kullanma izin belgesi ise, 01.12.2008 tarihinde Cankaya

Belediye Baskanhdi tarafindan iptal edilmistir.

3- 16140 ada 3 parselle iliskili olarak, imar kanunun 32.maddesi geregince, Cankaya Belediye
Encimeni tarafindan 10.12.2009 giin ve 3510.25 sayili yikim karari alinmistir.
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4- a) Cankaya Belediye Enciimeninin 3510.25 sayih yikim kararina karsi Ankara 11. Idare

Mahkemesinin 2010/325E. sayili dosyas! Uzerinden acgiimis 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
goénderilmis olup, temyiz incelemesi su anda Danistay 14. Dairesinde sirmektedir.
b) Cankaya Belediyesi'nin iskan iptaline iliskin islemin iptali ve yiuritmenin durdurulmasi
istemiyle sirket tarafindan 29.01.2009 tarihinde Ankara 11. idare mahkemesinde dava
acilmis olup, mahkeme davanin reddine karar vermistir. Bunun (zerine GCankaya
Belediyesi'nin iskan iptaline karsi Yapi Kredi Koray GYO A.S. tarafindan acilan davanin
reddine iliskin Ankara 11. Idare Mahkemesinin 10.03.2010 giin ve 2009/133E,K.2010/410
sayili kararinin ylritmenin durdurulmasi istemiyle temyize gidilmistir. Temyiz incelemesi
Danistay 6. Dairesi'nin 2010/6245E. sayili dosyasi Uzerinden goéridlmids ve Danistay 6.
Dairesi s6z konusu dosyayla ilgili mahkeme kararini dizeltme yolu acgik 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 dizeltme yoluna gidilmistir. Firmanin karar
dlizeltme istedi Danistay 6. Dairesinin 2012/341 no’lu karari ile red edilmistir.

Firma hukuki konulara iliskin agiklamalarini, dipnotlarda veya kamuyu bilgilendirme amaciyla
gerekli zamanlarda web sitesinden ve dider yollardan yapmaktadir. Gelinen son hukuki sireg
sirketin beyan ettigi sekli ile yukarida yer almaktadir.

YORUM VE DEGERLENDIiRME

Rapora konu tasinmaz, halen YKGYO A.S. porféylnde bulunmaktadir. Portféye, SPK'nin
belirlemis oldugu kriterleri saglamis oldugu icin alinmistir.

Tasinmaz, portféyde bulunurken, tasinmazla ilgili olarak, imar plani-ruhsat ve iskan
iptalleri yapilmistir.

Yapilan iptaller ile ruhsatsiz ve iskansiz hale diisen tasinmaz ile ilgili olarak belediyesi
yikim karari almigtir.

Ruhsat-iskan iptalleri ile yikim karan iki ayrn koldan yargiya tasinmistir.

Ruhsat —iskan iptalleri ile ilgili yargi slGireci belediyenin lehine sonuglanmis ve ruhsat-iskan
iptalleri kesinlesmistir.

Yikim karari ile yargi sirecinde ise idari mahkeme belediyeyi hakh bulmus, ancak temyiz
streci tamamlanmamistir.

Iskan belgesinin iptal olmasi, tasinmazin portféye alinma sartlarindan birisine aykiri bir
durum meydana getirmektedir.

Halen devam etmekte olan temyiz strecinde, “Yikim” karari ile ilgili yargi sirecinin
sonucu ne olursa olsun mevcut tasinmazin portfoye alinma kosullarini tekrar saglayip
saglamayacadi tasinmaz icin belediye tarafindan yapilacak imar plani yapilasma
kosullarina baglidir.

Yeni onaylanacak imar plani yapilasma kosullari tasinmazdaki mevcut yapilasmaya izin
verecek sekilde dlizenlenir ise, yeniden ruhsat ve iskan alma yolu acilr.

Tasinmaz kat miulkiyetindedir. Kat milkiyetinin iptali ancak yargi karan (Hukuk
Mahkemeleri) ile gergeklesebilecektir. Bu konuda, herhangi bir hukuki sire¢ baslatiimis
dedildir, halen gegerlidir.

Tasinmaz, mevcut hali ile yapilandiriimig bir milk olmasi sebebi ile, Sermaye Piyasasi
Kurulunun, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginin, 25. Maddesinin
(1) bendine gére degerlendirilmis olup, (l) bendinde belirtilen, kat mulkiyeti ve iskan
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(yap! kullanma izin belgesi) sartlarindan her ikisini de igermesi gerekliligi sartlarini artik
tasimadigindan, portfoyde yer almasinin uygun olmadidi kanaatine variimistir.

3.5. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE_
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI OLARAK GERCEKLESTiRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

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

3.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKiN ACIKLAMA

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

ANKARA iLI

26.897 km2 lik bir alana sahip olan Ankara, 39057 N enlemi ile 32053 E boylamlan 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 bélgedir.
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. Glney kisminda Tuz GO6li canadl, Kepez Ovalar ve
Hacibekirézli gibi dizlikler bulunur. Bu dlzlikler arasinda volkanik Karadag ile Karasimir Dadi, Pasa
Dagdi ve Teke Dadi yukselir.

Orta kesimlerden kuzeye dodru yaklastikca Haymana, Bala hattinin kuzeyinde Kuzey Anadolu sira
dadlar ile irtibatlari bulunan dag siralari belirir. Bunlarin arasinda idris ve Elmadaglan yikselir. Glney
Bati Kuzey-Dogu dogrultusunda Giire, Elma, idris, Karyagdi-Mire-Aydos-Cile, Ayas ve Hidir dag siralari
arasinda ¢okintlu alanlan ve kivrilmalarindan dolayr Balaban, Mogan Go6li, Cubuk, Mirted ve
Babayakup Ovalari meydana gelmistir. Ankara Ovasl dodu-bati yoninde uzanmistir. Sakarya ve
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 daglari ile
cevrilmistir. Glney bdlgedeki daglar tati meyilli, yuvarlak sirth ve Uzerleri dizdlir. 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 Kéroglu Dagdi ile Mahya Tepesi (2006
m.) yikselir. ilin giineydogusunda Hiiseyingazi dag: kiiltesi bulunur.

ilin arazisini Sakarya ve Kizihirmak nehirleri ile Cubuk Cay1, incesu ve Ova Caylarn 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 igerisinde 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 ilgesidir. Ulkenin en énemli yénetsel karar
organlarini, gesitli Glkelerin blytk elciliklerini, is ve ticaret merkezlerini, kiltlir ve sanat kuruluslari ile

Universitelerini barindiran bir yerlesim alani

' ALTINDAG olarak vyalnizca ilge sinirlarinda yasayanlarin

E = e sausun dedil baskent Ankara’nin, Ulkenin hatta yabanci

5"“‘-“”',6 Iy X7 ST I TN Ulke insanlarinin dedisik amaglarla ugradigi bir

YENIMAHALLE ,’yséﬁ?fﬁﬂa = =] {w yerlesim vyeridir. Bu anlamda Ulusal ve
ESKISEHIR Z tam uluslararasi diizeyde 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 aldigi,
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 yogun olarak yer almaktadir.
Ankara metropoll 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 yuzélglimi 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 cogunlugunu Corum, Sivas, Yozgat, Kars, Cankiri, Erzurum ve Erzincan ydérelerinin
insanlarn teskil etmektedir. Bu itibarla da dedisik kultlrlerin ve etnik yapilarin bir arada bulundugu
gorilmekte ise de bolgemizde bu 6zelliklerin simdiye kadar bir sorun teskil etmedigi gézlenmistir.

Nifusun cogu gecimini esnaflik, iscilik ve memuriyetten sagladigi gelirle idame ettirmektedir. ilce
Belediye sinirlan igerisinde kalan yerler imar planina uygun olarak cagdas ve modern bir yapiya
kavusturulmustur. Cankaya’da sehir planlari yapilirken depreme karsi dayanikh yapilar kurulmaktadir.
Bunun icin dinyanin biyik kentlerinde gériilen yilizden fazla kath 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 ile saglanmaktadir.

NUFUS VE DEMOGRAFIiK YAPI
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2000 yili nifus sayimi kesin sonuglarina gére ise merkez niifusu 758.490, kdylerin nifusu 10.841
olmak UGzere toplam 769.331'dir.

EKONOMIK YAPI
Ilcenin sehir kesiminde oturanlarin cogunlugu 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, S8giitézii ve Mustafa Kemal Mahalleleri 6n plana gikmistir.

MUSTAFA KEMAL MAHALLES]
Cok yeni bir semt olmasindan kaynakli olarak, cogu dokimanda 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

2010 ve 2011 yih, ekonomik géstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biydme hizinin ytzde 3,2, 2013 yilinda yuzde 4, 2014
ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de yizde 36,5, 2013'te yilizde 35,
2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylzde 31 olmasi beklenmektedir.
Yil sonunda cari islemler aciginin yizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari islemler
acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci ceyredinde de
devam etmistir. 2011 yihinin sonlarinda Avrupa Birligi tlkelerinde derinlesen finansal kriz, Tlrkiye'nin
en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur. Buna karsilik,
Tirkiye'nin ihracatta bodlgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa Birligi
Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari agigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik dis
ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yiizde 5,8 oraninda
daralmistir. Bu dénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar diizeyinde gerceklesmis, boylece
2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aci§inin kapanma egilimi devam etmistir. (TCMB-Odemeler Dengesi
2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yizde 74,0 seviyesinde gerceklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
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2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye’nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye yUkseltti.

Turkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tlrkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg ylki ve kuvvetli banka
sistemi sebebiyle bdyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatirimin artacadi ve yatirnmin deder kazanacadi 6ngérilmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yluzélcimiinde %37,0, degerinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizélgimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2'si (%17,9)
ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yiizolciimii

Yillar Bina Sayisi {m2) Dedger (TL) Daire sayisi
2012 47.299 72.176.471] 49.615.698.592 349.226
2011 43.632 52.674.678[ 33.322.512.025 276.327
2010 50.905 60.451.484[ 24.259.065.045 208.008

Bir Onceki Yila Gore Dedisim Oram { %)

2012 8,4% 37,0% 48,9% 26,4%
2011 -14.3% -12.9% -2.,7% -10,3%

Konut Satis Istatistikleri(3. Donem)

2012 yil Gglncl déneminde, Tlrkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir dnceki
déneme goére %2,35 oraninda disls gergeklesti.

2012 yili Gglncl doneminde (Temmuz-Agustos-Eylil), konut satislarinda bir 6nceki déneme goére en
yuksek distlis %19,30 ile Zonguldak, Karabiik, Bartin (TR81) bélgesinde gergeklesti. Bir 6nceki
déneme gére yiiksek diisiis gdsteren diger bdlgeler sirasiyla, %15,70 ile istanbul (TR10), %15,66 ile
Adana, Mersin (TR62), %13,19 ile Antalya, Isparta, Burdur (TR61) ve %11,35 ile Izmir (TR31)
bélgeleridir. Ayni donemde konut satislarinda bélge diizeyinde bir énceki déneme goére artis gosteren
bolgeler ise sirasiyla, %39,11 ile Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir (TR71), %26,47 ile
Kastamonu, Cankiri, Sinop (TR82), %19,83 ile Samsun, Tokat, Corum, Amasya (TR83), %18,04 ile
Bursa, Eskisehir, Bilecik (TR41) ve %17,49 ile Manisa, Afyon, Kitahya, Usak (TR33) bdlgeleridir.

2012 yili Gglinct déneminde, konut satisinda bir énceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda artis
gergeklesti.

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlsim projeleri insaat sektérini ve  boyadan
gimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektori olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel déntstim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.
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Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez (lkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin
cok buytk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisiimiine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’un baslica alt pazarlarinda ve
Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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 tiim 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 getirecegi faydalar

e Odeme kolaylklarinin tiketiciye sunulmasi

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmaz lzerindeki 3.4 boliminde anlatilan sorunlar

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme cergeve sistem ile insa edilmistir. Catilarda celik

Yapi Tarzi konstriksiyon kullaniimistir.
Yap! Sinifi 4 A

Yapinin Yasi 4

Yapi Nizami Blok

Dis Cephe Siva Uzeri akrilik esasli boyali

Kapali Alan (m?2)

44.542 m2 (toplam site igin)
9.445 m2 (Dederlemesi yapilan bagimsiz bolimler)

Otopark Var (Kapali-Agik)
Gulvenlik Var
Sosyal Tesis Var
Asansor Var (Cift Asansor)
Yangin merdiveni Var
Su Deposu Var
Dogalgaz Var
Elektrik Var
Su Var
Kanalizasyon Var

Isitma Sistemi

Dogalgaz kombili

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Insaat Kalitesi Cok lyi
Malzeme Kalitesi Cok lyi
Fiziksel Eskime Yok

Altyap! Cok lyi
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4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, ingsaati tamamlanmis ve oturumu baslamis olan bir konut sitesinde
yer almaktadir. Bélgede, alt yapi imkanlari tamdir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, tasinmazin lzerindeki hukuki problemler dikkate alinarak, yasal deger olarak arsa
degderi tespiti yapiimistir. Deder tespit edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmis ve Proje
Gelistirme yapilmistir. Emsal karsilastirmada, tasinmazin bulundugu mevki, konum ozellikleri,
bUyukligu gibi 6zellikler 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 gecmis olan sitedeki konutlar, yani bagimsiz bolimler icin “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 éniinde
bulundurularak Emsal Karsilastirma yontemiyle yapilmistir.

Dederlemede tasinmazlarin dederi hesaplanmis ve Yapi Kredi Koray GYO A.S.'ye bolim 4.18 de
belirtilen s6zlesmeden dogan deder hesaplanmistir.

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

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

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir 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, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

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

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

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

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
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e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

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

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli 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 detaylarn verilmistir.
4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIZI

Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI
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 bliyukliklerde satilik
konutlar emsal olarak segilmistir.

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

SATILIK EMSALLER

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

Su an igin sitede satis yapilamadigini ancak daha Oncesinde, sitedeki fiyatlarin asagidaki gibi oldugu
beyan edilmigtir.
e *2+1 kullanimli dairelerin ortalama 300.000 TL bedelle satildigini ve kira bedelinin 1.200 TL -
1.300 TL civarinda oldugunu, (3.000 TL/m?2)
e *3+1 kullanimh dairelerin 450.000 TL - 500.000 TL aras! bedelle satildigini ve kira bedelinin
1.500 TL - 2.000 TL civarinda oldugunu, (2.760 TL/m?2 - 3.067 TL/m?2)
e *441 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- 6. HIS GAYRIMENKUL (0 312 217 44 46 ) Tasinmazlarla ayni sitede, 9. Kat, 154 m2 alanli, 3+1
kullanimh bir daire igin 420.000 TL bedel istenmektedir, pazarlk payi vardir. (2.727 TL/m?2)
3- NET GLOBAL (0 312 236 13 53)
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Tasinmazlarla ayni sitede, 6. Kat, 95 m2 alanl, 2+1 kullanimli bir daire igin 315.000 TL bedel
istenmektedir, pazarlik pay! vardir. (3.316 TL/m?2)
Tasinmazlarla ayni sitede, 150 m2 alanl, 4+1 kullanimli bir daire icin 480.000 TL bedel
istenmektedir, pazarhk payi vardir. (3.200 TL/m?2)

4- ASM GAYRIMENKUL (0 312 437 01 71) Tasinmazlarla ayni sitede, 10. Kat, 95 m?2 alanli, 2+1
kullanimh bir daire icin 305.000 bedel istenmektedir, pazarlik pay! vardir. (3.210 TL/m?2)

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

5+1, 277 m?2 brit daireler 600.000 TL-650.000 TL arasinda,

441, 224 m?2 brit daireler 550.000 TL-600.000 TL arasinda,

3+1, 171 m2 brit daireler 420.000 TL-500.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satilmak Uzere
pazarda oldugu gortlmektedir.

Tip ORT. FiYAT ORT. BiRiM FiYAT

TL TL
3+1 475.000 2.777
4+1 575.000 2.567
5+1 625.000 2.256
ORTALAMA 558.333 2.533

Birim fiyatlar 2.300 TL/m2-3.300 TL/m?2 arasindadir.

Bu fiyatlarin pazarlida acik oldugu dikkate alinmis ve tasinmazlarin site icerisindeki ve blok
icerisindeki konumlari da dikkate alinarak deder tespit edilmistir. Degerlemesi yapilan
tasinmazlardan;

Ust katta yer alan dubleks dairelerin degeri 550.000-600.000 TL aralifinda olup birim fiyatlari
ortalama 2.500 TL/m?2 olarak hesap edilmistir. Degerlemesi yapilan A blok 45 no.lu, 224 m?2
blyutklagundeki daire buna gore dederlenmistir.

171 m2 alana sahip dairenin digerlerine nazaran daha kolay satilabilecegi distnilmekte olup
birim fiyati digerlerine gore daha ylksek tutulmustur. Emsallere goére bu tip daireler 450.000 -
500.000 TL arasinda satis fiyatlariyla satilmak (zere pazarda oldugu gorilmektedir. Birim
deder 2.700 TL/m2’ye yakindir. Dederlemesi yapilan B2 blok, No:44 bag. bol. bu tip bir
dairedir.

Bahge dubleksi olan C blok 1 ve 4 no.lu bagimsiz bolumler icin dairelerin blyuklikleri de goz
Ondne alinarak nisbeten daha duistk birim fiyat verilmistir.

Badimsiz bélimlerin her birinin emsal karsilastirma yéntemi kullanilarak verilen degeri
asadidaki tablodadir. Bu deder “mevcut durum dederi “ olarak tanimlanan dederdir.

MEVCUT DURUM DEGERi

o rpae Bir.Satis Degeri Satis Degeri
2
Bagimsiz Bélim No Alani (m?2) TL/M2 TL
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 tutar %1 olarak hesaplanacaktir
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ARSA EMSALLERI

1- V.I.P EMLAK (0312 397 17 27)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Cepa AVM arkasinda, Konut imarli, 28.000 m2 alanl, tek tapulu, 480
daire potansiyeli olan bir arsa icin 70.000.000 USD istenmektedir, pazarhk vardir. ( 1 USD: 1.776 TL)
(124.320.000 TL/28.000 m2= 4.440 TL/m?2*0.85=3.774 TL/m?2)

2- YAPIKUR EMLAK AJANSI (0533 623 07 46)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Konut imarl, E:1.30 olan arsalarin ortalama 3.500 TL/ m2 bedelle
satildidi bilgisi alinmistir.

3- PUSULA EMLAK (0312 219 51 52)

S6z konusu bolgede arsa fiyatlarinin son birkag yildir artis gosterdigini, 6zellikle Metro calismasindan
sonra arsa fiyatlarinin giderek arttigini, bolgede hisseli veya klicuk arsalarin kaldigini, s6z konusu
arsanin blytk olmasi ve konumundan dolayl 3.500 TL/m2 - 4.000 TL/m2 arasi bedelle satilabilecegini
belirtmislerdir.

4- MILLENNIUM GROUP (0312 441 52 88)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Cepa AVM arkasinda, Konut imarli, 2.800 m2 alanli, tek tapulu, E:1.50,
Hmaks:serbest olan bir arsa icin 11.500.000 TL istenmektedir, pazarlik vardir.

*E:1.5 oldugu ve pazarlik payi bulundugu igin 0,80 alinmistir.

(4.107 TL/m2*0.80=3.285 TL/m?2)

5- MURAT EMLAK (0312 325 68 78)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Cepa AVM arkasinda, Konut imarli, 1.019 m2 alanl, tek tapulu bir arsa
igin 3.550.000 TL istenmektedir, pazarlik vardir.

(3.484 TL/m2*0.90=3.136 TL/m?2)

6- MTT INSAAT (0312 229 26 88)

Mustafa Kemal Mahallesinde, Cepa AVM arkasinda, Konut imarli, 1.100 m2 alanl, tek tapulu bir arsa
igin 3.000.000 TL istenmektedir, pazarlik yoktur. (2.727 TL/m?2)

Degerlendirme (YASAL DEGER)

Bolgede, Ankara Metrosu-2 (Kizilay-Gayyolu 2) hatti galismalarinin olmasindan dolayi gegen vyillara
oranla arsa fiyatlarinda artis gozlenmektedir. Metro calismalari tamamlandidinda arsa fiyatlarinda
tekrar artis olacagl beklenmektedir. Tasinmazlar, planlanan Bilkent Metro duradina (Bilkent kavsagdi
yakini) yakin mesafede yer almalarindan kaynakli olarak, iyi bir bélgede konumludur.

Yukaridaki emsaller yakin bélgeden secilmistir. Emsal 1 buylklik acisindan degerlemesi yapilan
tasinmaz gibi proje gelistirmeye uygun bir arazidir. Diger emsallerin alanlari dederlemesi yapilan
tasinmazin alanina gére daha kiglktir. Emsallerin pazarlik paylar oldugu, tim emsal arsalarin
gerceklesen degil sadece istenen fiyatlar oldugu, Emsal 4, 5, 6 nin kliclk parseller oldugu dikkate
alinmigtir. Emsal 2 ve 3 ise gorus belirtmektedir.

Dederlemesi yapilan tasinmazin mevcutta imar planinda bir belirsizlik yasaniyor olmasina ragmen,
bolge emsalleri dogrultusunda bir imara sahip olacagi kabul edilerek nihai deder verilmistir. Ancak
tasinmazin halihazirda yapilandirilmis bir parsel olmasi, yeni imar planlarinin hentiz hig glindemde
olmamasi, belirsizliklerin olmasi ve netlesmesinin bir slire¢ alacagi disinilerek, dederlemesi yapilan
tasinmazin dederi 2.550 TL/m?2 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 niteligindeki tasinmazin arsa paylari hesaplanarak YASAL DEGER
takdiri 2.550 TL/m?2 Gzerinden yapiimistir. “Nihai deder takdiri” b6limunde belirtilmistir.
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. Arsa payina . .
BAGIMSIZ diisen arsa alani | Birim Satis Dedgeri | ARSA SATIS DEGERI
BOLUM NO Arsa Payi (m?2) (TL/m?2) TL
A BLOK NO 45 224/28456 141 360.352
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 598 1.525.062

Arsa dederi (YASAL DEGER) emsal karsilastirma yontemi kullanilarak yukaridaki gibi hesaplanmistir.
Yap! Kredi Koray GYO A.S. payina dlisen deder, bu dederler lizerinden hissesi kadar olup, raporun
SONUGC bélimunde belirtilmistir.

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- ASM GAYRIMENKUL (0 312 437 01 71)

Ankara-Ankara Sitesi’'nde, 10. kat, 2+1 kullanimli, satis dederi 300.000 TL olan bir konutun, 1.200
TL/ay bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. GRM: 250

2- NET GLOBAL (0 312 236 13 53)

Ankara-Ankara Sitesi'nde, 4+1 kullaniml, satis dederi 470.000 TL olan bir konutun, 1.500 TL/ay
bedelle kiralik oldugu bilgisi ainmistir. GRM: 313

3- CENTURY 21 ANGORA (0312 240 00 72)

Ankara-Ankara Sitesinde, 341, 171 m?2 alanh dairelerin, 450.000 TL- 500.000 TL arasinda satis
fiyatlari var iken, kiralarinin da 1.600-1.800 TL/ay araliinda degistigini belirtmistir. (Ort. 475.000 TL,
ort. 1.700 TL/ay, GRM:280)

4- ANKARA-ANKARA SATIS OFiSi (0 312 219 40 49)
Projenin kiralama olarak higbir sorunu olmadidini ve kiralamalarin sirdigunt 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, 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

Degerlendirme:

Yukaridaki bilgiler dogrultusunda GRM 227, 227, 250, 255, 271, 280, 310 olarak tespit edilmis olup
ortalama 250 olarak hesaplanmaktadir. GRM’in bu aralikta yer alan bir deder olan 260 olarak
kullaniimasi uygun gérilmuistir.
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MEVCUT DURUM DEGERi

iR YONTEMI iLE SATIS DEGERI
) L Alani | Ayhk Kira | cou DEGER
BAGIMSIZ BOLUM NO (m2) 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 949 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 GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIzi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Bu raporda proje gelistirme yapilmistir. Bos arazi dederini tespit edebilmek amaciyla arazi lzerinde,
bir konut projesi varsayimi yapilmis ve bu konut projesinden elde edilecek hasilat, Gretim maliyeti ve
diger gelistirme maliyetleri dikkate alinarak, gelistiricinin bekleyebilecedi bir kar orani distldikten
sonra kalan deder arazi dederi olarak kabul edilmistir. Varsayimlar asadidaki gibidir:

e Arazi Gzerinde herhangi bir yapilasma olmadidi ve bos oldugu kabul edilmistir.

e Arazinin iptal edilmis olan imar durumunun halen gecerli oldugu veya yeniden verilecek olan
imar durumunun da bu iptal edilen gibi olacagi varsayimlari ile hareket edilerek asagida
belirtilen konut projesi varsayillmis ve bu projeden elde edilen arazi dederi tespit edilmistir.
Bélgedeki hakim yapilasma kosullari 0,35 TAKS ve 1,3 Emsal.

® Brit alan tzerinden birim satis dederi 2.650 TL/m2 olarak kabul edilmistir.

e Insaat maliyetleri ise 4A Yapi sinifi ve Bayindirlik ve iskdn Bakanliginin en son yayinlamis
oldugu 2012 yil yapi yaklasik maliyetleri dikkate alinarak 615 TL/m? olarak hesaplanmistir.

® Proje olmasindan kaynakli olarak, cevre diizenlemesi, peyzaj, alt yapi, danismanlk v.b. ek
giderler bir oran olarak maliyetlere eklenmistir.

e Gelistiricinin, proje gelistirmekten kaynakl kar beklentisi hesaplarda yer almistir.
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16140 ada 3 parsel

YAPILASMA MiKTARLARI

Katsayi Degeri  |Yuzélgimi (m?)
Yuzél¢imi (m?) 17.952 |m?
Emsal Alani (m?) 1,30 23.338 m?
insaat Artirma Orani 0,20 4.668 m?
Toplam insaat Alani (m?) 28.005 |m?
SATIS CiROSU
Satilabilir Alan (Brit alan Gizerinden) (m?2) 28.005 |m?
Birim Satis degeri (TL/m?) 2.650 |TL/m?
Satig Cirosu (TL) 74.213.568  [TL
MALIYETLER
Toplam insaat alani 28.005 |m?
Yapi maliyeti, 4A yapi sinifi 615(TL/m?
insaat maliyeti 17.223.149 |TL
Proje olmaktan kaynakli ek maliyetler 15%
Ek maliyet 2.583.472 TL
Toplam Gelistirme Maliyeti 19.806.621 TL
ARSA ARTIK DEGERI
Satis Cirosu 74.213.568 TL
Toplam Geligtirme Maliyeti 19.806.621 TL
Gelistirici kar beklentisi
(ciro Gzerinden) 10% 7.421.357 TL
Arsaya kalan deger 46.985.590 TL
Arsa Birim degeri 2.617 |TL/M?

Yukaridaki varsayimlar dogrultusunda arazi birim dederi yuvarlatilmis olarak 2.617 TL/m2 olarak
hesap edilmektedir. Bu yontem bulgularindan hareket edilecek olursa, dederlemesi yapilan 4 adet
badimsiz bélimin arsa payinin dederi; 598 m2 x 2.617 TL/m2 = 1.565.306 TL dir.

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

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz Uzerindeki yapilandirmalarin her bir bagimsiz bdélim igin ayr olarak
deder verilmis olup, verilen bu dederin tim ortak alanlar da icerdigi kabul edilmistir. Tasinmazlarin,
yapilandiriimis halleri igin verilen dedger “mevcut durum dederi” olarak belirtilmigtir.

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 yatirnmci Yapi Kredi Koray
GYO A.S. arasinda bir niisha olarak imzalanmis GAYRIMENKUL Satis Vaadi, Ara Payr Karsilifinda
Insaat Yapim ve Hasilat Paylasimi S6zlesmesi, uyarinca taraflar arasinda paylasiimistir. Sézlesme
geredince taraflar bagimsiz bolumleri %43 arsa sahibi payl ve %57 yatirimci 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. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ile
yapiimistir. Arsa icin tespit edilen deder yasal deder ve yapilandiriimis mulk olarak tespit edilen deder
“mevcut durum dederi” olarak belirtilmistir. Arsa dederi, proje gelistirme yapilarak desteklenmis
ancak nihai deder Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen deder kabul edilmistir. Proje
gelistirme yo6ntemi bircok varsayim icermekte olup raporun 4.15 béliminde belirtiimistir. Emsal
Karsilastirma Yonteminden elde edilen deder, bélge emsalleri ile uyumlu olup ayni zamanda arsanin
Ozelliklerini de dederlendirmektedir. Emsal Yontem ile deder 2.550 TL/m2 olarak tespit edilirken
(B6lum 4.12), proje gelistirme yontemi ile deder 2.617 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 yéntem birbirlerini desteklemektedir.
Nihai deger Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI 598 1.525.062 2.295.900
GELIR YONTEMI 598 1.565.306 2.225.000
NiHAI 1.525.062 2.295.900

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

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
ve 41 sayili - 14.05.2008 tarih ve 50 sayili tadilat ruhsatlari, 13.06.2008 tarih ve 385 sayili yapi
kullanma izin belgeleri mevcut olup kat milkiyetine gegmis iken, tasinmaz Uzerinde detaylarn 3.4
boliminde anlatilan cesitli hukuki davalar ve karsi acilmis iptal/itiraz davalari bulunmaktadir.
Mahkeme sirecinde gelinen asamalar 3.4 béliminde anlatiimaktadir.

Tasinmaz 19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat miulkiyetine gegmistir. (Tapu belgeleri ve yazili
takyidat belgeleri ektedir.)
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5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI GERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz halen Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Portféylinde yer almaktadir.
Tasinmaz, yasal sUrecini tamamen tamamlamis ve son basamak olan kat mulkiyetine gegmis olmakla
birlikte (19/06/2008 tarih ve 13309 yevmiye ile kat milkiyetine gegmistir) sonradan tasinmaz ile ilgili
cesitli iptal davalari ve bu iptal davalarina karsi acilmis itiraz davalari s6z konusu olmustur. Detaylar,
yorum ve dederlendirmeler, 3.4 boliminde belirtilmis olup gelinen asamada;

Tasinmaz, mevcut hali ile yapilandinimis bir milk olmasi sebebi ile, Sermaye Piyasasi
Kurulunun, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin, 25. Maddesinin, (1)
bendinde belirtilen, kat milkiyeti ve iskan (yapi kullanma izin belgesi) sartlarindan her
ikisini de icermesi gerekliligi sartlarini artik tasimadigindan (iskan iptal edilmistir), portfoyde
yer almasinin uygun olmadidi kanaatine varilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin iliskin Esaslar Tebliginin ((Seri: VI, No: 11)

(8/11/1998 tarihli ve 23517 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.) Yatirim faaliyetleri bashgi alinda,

Madde 25 - (Degisik: Seri: VI, No: 20 sayili Teblig ile(Ek: Seri: VI, No:21 sayili Teblig ile) (I) bendi uyarinca:
Portfoye alinacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.” ifadeleri bulunmaktadir.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Ankara Cankaya Ilcesi 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, asadida belirtilen YASAL DURUM dederi olarak belirtilen arsa dederidir. Bu
deder, dederlemesi yapilan 4 adet konut niteligindeki tasinmazin arsa payina dlsen arsa miktarlari
hesaplanarak verilmis olan arsa dederidir. Dedger Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilmistir.

Uzerindeki yapilandirmalarin dederi ise “mevcut durum dederi” olarak rapor icerisinde calisiimistir.
“Mevcut durum dederi”, ruhsati ve iskani olmayan miulkin yapilandiriimis hali ile dederini temsil
etmekte olup, tasinmazin artik iskan belgesinin iptal edildigi kesinlestiginden bu deder sonug
boélimunde hig verilmemistir.

6.2.1. YASAL DURUM DEGERI

Incelenen emsaller dogrultusunda ve emsal karsilastirma ydntemi sonucunda, arsanin birim satis
dederi 2.550 TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna goére her dairenin dederi kendi arsa pay! dogrultusunda
tespit edilmistir. Deder 6nce butlin olarak verilmis ve Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin stézlesmeden
kaynakli payi hesap edilerek tabloya yansitiimistir.

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMiSTIiR

986.425

1.163.982

. 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 (m2) (TL/m?2) TL TL usbD

A BLOK NO 45 224/28456 141 359.550 424.269 200.754
B2 BLOK NO 44 170/28456 107 2550 273.482 322.708 152.698
C BLOKNO 1 277/28456 175 445.614 525.825 248.807
C BLOKNO 4 277/28456 175 445.614 525.825 248.807
TOPLAM 1.524.260 1.798.627 851.066
YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI
A BLOK NO 45 PAY 57% 204.944 241.833 114.430
B2 BLOK NO 44 PAY 100% 273.482 322.708 152.698
CBLOKNO 1 PAY 57% 254.000 299.720 167.348
C BLOK NO 4 PAY 57% 254.000 299.720 167.348

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI
Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine dlisen toplam satis degeri
KDV harig; 986.425.-TL (Dokuzylzseksenaltibindortylizyirmibes TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(11.12.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,791.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Nazen TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Dederleme Uzmani

Yik.Mimar

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Genel Mudur

Sehir Plancisi

—
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A BLOK YAPI KULLANMA iziN BELGESI

TAP KULLANMA iZiN BELGESI
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YAZILI iMAR BIiLGILERI

T.C.
GCANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midarliga

Say1 : ML06.3.CAN. 0.13.05.01 /352242803 /12 [ 1| & ’J_C) {J.Ahmz
Konu: 16140 ada 3 parsel

Sn. Omur OZUPEK
Sn. Erdem TAVAS
Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi AS.
Elit Residence 19 Mayis Cad. Ismet Oztiirk Sokak No:17 Kat:17 Daire:42
34360 Sigli / ISTANBUL

ILGl:a) Midiirligiimiiz evraguna 08.11.2012 tarih ve 32054 say1 ile kayith dilekceniz.
b)16.11.2012 tarih ve 29065 sayili yazimiz.
c)Midirlagiimiiz evragina 06.12.2012 tarih ve 35224 sayi ile kayith dilekgeniz,

Tigi (a)'da kayntli dilekge ile maikiyeti Koray Yapt Endostrisi ve Ticaret A.S."ye ait Ankara
I, Cankaya ligesi, Lodumlu Mahallesi, 16140 ada 3 sayih parselde kayith dort (4) adet
gayrimenkuliin (A-45, B2-44, C-1, C-4) Sermaye Piyasasi mevzuauna gire degierleme sirketlerine
sunulmak tizere giincel ve son Gig yil igerisinde ugramus oldugu degisiklikleri igeren imar durumu
bilgilerini iceren belgenin bilgi amach diizenlenerek yazih olarak bildirilmesi istenilmis, ilgi (b)' de
kayith yazimiz ile konu hakkinda tarafimza bilgi verilmistir.

Bu kez Tlgi (¢)'de kayith dilekge ile, 16140 ada 3 sayih parselde bulunan yapilarin imar
Kanunun 32. Maddesi geregince vikimmna iliskin 10.12.2009 tarth ve 3510.35 sayih Belediyemiz
Enclimen karannin iptali amaciyla Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatuim Ortakligs A.$. ve Koray
Yap1 Endiistrisi ve Ticaret AS. tarafindan Belediyemiz aleyhine acilan davada Ankara 11. 1dare
Mahkemesinin 15.10.2010 tarih ve 2010/325E., 2010/1425K. sayih karanyla davanin reddine karar
verildigi, karar ile ilgili olarak Damigtay'a temyiz bagvurusunda bulunuldugu, davanin Damgtay 14.
Dairesinde E:2011/14794 say1 ile iglem gOrdiifii ve heniiz karar agamasma gelinmediginin
bildirilerek bu hususlarinda ilgi (b)'deki vazinuza ilaveten yazili olarak belirtilmesi talep
edilmektedir.

Konuya iliskin vapilan incclemede:

-16140 ada 3 sayili parselde vapr ruhsan ve davanags olan 1/5000 ve 1/1000 olgekli
planlarin Ankara 7. idare Mahkemesinin 10.10.2008 gin ve E.2007/867, K.2008/1680 sayth karari
ile iptal edilmesi {izerine tamamlanmis yapiya iligkin yapt ruhsan, yap: tadilat ruhsatlan ile vapm
kullanma izin belgelerinin 01.12.2008 tarihinde iptal edildigi, ilgililerinin ruhsat belgelerini iptaline
yonelik iglemin iptali ve yuriitmenin durdurulmas) istemi ile agilan davada ise Ankara 11. Tdare
Mahkemesinin 25.03.2009 tarth ve E.2009/133 sayih kararivla dava konusu idaremiz isleminde
ylriitmenin durdurulmasma karar verildigi ve iptal edilen ruhsat belgelerinin 11.05.2009 giinii iade
edildigi, bu karara tarafimizca itiraz edildigi, Ankara Bolge [darc Mahkemesinin 20.05.2009 tarih
ve Y.D.tiraz No:2009/2198 sayih karan ile itirmzimizin kabul edildifi, Ankara 11. ldare
Mahkemesinin 25.03.2009 tarih ve E.2009/133 sayli karannin kaldirilmasina, ytirtitmenin
durdurulmas: isteminin reddinc karar verildiginden vapiya iliskin ruhsat belgelerinin 06.07.2009
tarihinde iptal edildigi, daha sonra aymi mahkemenin 10.03.2010 giin ve E.2009/133, K.2010/410
sayih karari ile davamn reddine karar verilmesi tizerine ruhsatsiz duruma diigen yapilar hakkinda
3194 sayili imar Kanunun 32. Maddesi gerefince 16.09.2009 tarih ve 75/3820 sayili tespit zapt
tanzim edildigi, stz konusu zabitla ilgili tebligat isleminin 16.09.2009 tarihinde gergeklestifii ve
konu ile ilgili 10.12.2009 tarih ve 3510.35 say1h Enciimen karan alindig,

-112-

Fidanhk Mah.Ziya Gokalp Cad. No:47(Eski T.E.D Koleji)Kurtulus/ ANKARA Tel: 458 89 00 ~ 458 90 00
NOT: Lutfen Mudariugtmaz ile yapilacak yazismalarda ada parsel belirtiniz Fax: 43003 47
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-S6z konusu Enciimen karannin iptali amaciyla Belediyemiz aleyhine Ankara 11. Idare
Mahkemesine Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg@ A.S., Koray Yap: Endiistrisi ve
Tic. AS. tarafindan ac¢ilan davada, Ankara 11. [dare Mahkemesinin 10.03.2010 tarih ve
2010/325E. sayih karan ile ylriitnenin durdurulmasi isteminin reddine, aym mahkemenin
15.10.2010 tarih ve 2010/325E., 2010/1425K. sayil karanyla davanin reddine karar verildigi,
Danugtay 14. Dairesinde temyiz talebinde bulunuldugu ve aym dairenin 07.10.2011 tarih ve
E.2011/14794 sayili karan ile yfiritmenin durdurulmas: isteminin reddine karar verildigi ve
Danigtay siirccinin devam ettigi,

hususlar tespit edilmistir.

Bilgi alinmasini rica ederim.

—_— 2
e ——

~=~"" Raziye BICEN ==
Imar ve Schircilik Midiiri

P —
Fidanhk Mah.Ziya Gokalp Cad. No:47(Eski T.E.D Koleji)Kurtulus/ ANKARA Tel: 458 89 00 - 458 90 00
NOT: Litfen Madiritg@miz ile yapilacak yazesmalarda ada parsel belirtiniz. Fax: 430 03 47
>
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1.6,
DANISTAY
ALTINCI DAIRE
isu No :2011/4408
arar :
No :2012/341 PR\ B N
W’ 8,
Karann Duzeltiimesini Isteventer - i
1-Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A S. &

2- Koray Yapi Endistrisi ve Tic. AS.

Vekili__: Av. Dr. Erden Kuntalp, Av. Dr. Metin Ginday, Av, Elif Kurdoglu

Turan Gunes Bulv. Korman Sitesi No:51/N -Yildiz-ANKARA

Kargi Taraf . Cankaya Belediye Bagkanligi-ANKARA

Vekili : Av.Abdullah Denizer - Ayn yerde

Mmmmm - Gungor Alkan, Mahmut Erdal Gelikdemir,

Melek Talin Yagar, Nezih Necat Sancak , Suleyman Kahraman

Vekili ___ :Av.Sema Altiparmak- Megrutiyet Cad. No:12/41 - ANKARA

Istemin Ozeti : Danistay Altinci Dairesince verilen 07.02.2011 gunlo, E:2010/6245,
K:2011/205 sayih kararin; 2577 sayili Idari Yargilama Usult Kanununun 54. maddesi uyannca

. Kararin duzeltiimesi isteminin

n'in Disiincesi : Karann dzeltiimesi dilekgesinde
gilama Usuld Kanununun 54 Unci maddesinde
istemin reddi gerekecegi dustntimektedir.

Tl ADINA

Tetkik Hakiminin agiklamalari dinlendikten ve

Dava Daireleri Kurullannin temyiz Gzerine
dari Yargilama Usull Kanununun 54.
istenebilir. Kararin dozeltimesi dilekgesinde
~ maddesinde yazili nedenlerden higbirisine

nin reddine, yargilama giderlerinin istemde
e oybirligiyle karar verildi.

L ]

S
"r-«..%
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T.C
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
ANKARA
f 7 A
...... loerrd2012
SAYL M6
L U6.6.CAN 0.35,08.05/12172-R.165752/2012 oS®)
KONU : 16140 ada 3 payse] e

YAPI KONTROL MUDURLUGUNE

d 3 parseli tizerinde bulunan binada yapilan proje hilafi hususlar
10.12.2009 giin ve 3510 sayil karar hikiim altina alinmus, séz

i Ankara 11.1dare Mahkemesinin 15.10.2010 giin ve E.2010/325

reddi hitkiim altina alinmus olup, ilgi yazimiz génderilmistir.

12010 giin ve E.2010/325 K.2010/1425 sayih kararimin bozulmas:

e bulunulmus ve aym dairenin 07.02.2011 giin ve E.2010/6245

hkemesinin kararinin onanmas hiikiim altina almmistr.

2011 gitn ve E.2010/6245 K.2011/205 sayih kararin diizeltilmesi

- talebinde bulunulmus ve aym dairenin 27.01.2012 giin ve

diizeltme isteminin reddi hiikiim altna alinmigtir.

AMiif HAYRAM
Imar ve Sehifedlik Madurlaga
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A BLOK 12.KAT PLANI (A-45 NO.LU DAIRE ICIN)
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EK 4 - LISANS BELGELERI

ISPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih - 22 112006 No 4425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kursdu'nun Ser: VI No3d sayil “Sermaye Piyasasinda Fasllyette

Bulunantar icin Lisanstama ve Sicll Tutmaya liighon Esaslar Haklonda Teblig™ | wyannca
Ozgiin BEKAR
Degerleme Uzmanh@i Lisansun almaya hak kazanmagtir

A dhutrs

Hkay ARIKAN
CGENEL SEXRETER

v ik Mastin AYISIK
BIRLIK BASKANI

"'sp TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 08,02 2008 No 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas) Kurulu nun Sert: VIIL, No: 34 sayih “Sermaye Myasasinda faallyette
Budunaniar Icin Lisanstama ve Sicll Tutmaya Iiskin Esasiar Haklonda Teblig ™| uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansini almaya hak kazanmagtir

A el

llkay ARIKAN N®at OLTANGUT
GENFEL SEKRETER BASKAN
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ANKARA -ANKARA

EK 5 - ONCEKI RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHiI 26.12.2011

RAPORUN NUMARASI 2010_300_05_05

YASAL DEGER

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMiSTiR

. Arsa payina Birim Satis | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alam (m2) (TL/m?2) TL TL usbD

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
CBLOKNO 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 diisen toplam satis degeri
KDV harig; 986.425 TL (DokuzyuzseksenaltibindortylzyirmibesTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

DAIRE SATIS DEGERLERI

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI

SATIS SATIS SATIS
DEGERI DEGERI DEGERI
. L Birim Satis (KDV (KDV (KDV
BAGIMSIZ BOLUM Degeri HARIC) DAHIL) HARIC)
NO Alani (m?2) TL/M?2 TL TL usbD
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
CBLOKNO 1 277 2.300 637.100 751.778 347.952
CBLOK 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

TOPLAMI

1.507.194

1.700.000

“*”Net konut alaninin 150 m2nin altinda olmasi nedeniyle KDV % 1 olarak alinmistir.
Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine diisen toplam satis dederi
KDV haricg; 1.507.194 TL (BirmilyonbesylzyedibinylizdoksandoértTlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.

823.153
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RAPORUN TARIHI

14.12.2010

RAPORUN NUMARASI

2010_300_006_05

YASAL DEGER

SATIS DEGERLERI ARSA PAYINA GORE VERILMISTIR

1.141.159

. Arsa payina Birim Satis [ SATIS DEGERI [ SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ diisen arsa Degeri (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi1 |alani (m2) (TL/m?2) TL TL usD

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

YAPI KREDI KORAY GYO A.S. PAYI TOPLAMI

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

MEVCUT DURUM DEGERI

YAPI KREDI KORAY GYO A.S.

TOPLAMI

DAIRE SATIS DEGERLERI
(KD_V (KD_V (KD_V

y o Alani HARIC) DAHIL) HARIC)
BAGIMSIZ BOLUM NO (m?2) (TL/m?2) TL TL usb
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
C BLOK 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
CBLOKNO 1 PAY 57% 355.253 419.198 | 239.066
C BLOK NO 4 PAY 57% 355.253 419.198 | 239.066

1.461.537

1.724.614

983.538

Dederleme konusu tasinmazlarin Yapi Kredi Koray GYO A.S.’ye hissesine diisen toplam satis degeri
KDV harig;1.461.537 TL (BirmilyondértytzaltmigbirbinbesylizotuzyediTurkLirasi) olarak takdir
edilmistir.
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RAPORUN TARIHI

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 HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIC)
BOLUM NO Arsa Payi |alani (m?2) (TL/m?2) TL TL uUsD

A BLOK NO 45 224/28456 171 411.451 485,512 283.564
B2 BLOKNO 44 |170/28456 107 400 257.394 303.725 177.391
CBLOKNO 1 277/28456 175 419.402 494.894 289.043
C BLOKNO 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 degeri 2400 TL/m2 olarak belirlenmistir. Buna

gore her dairenin dederi kendi arsa pay! dogrultusunda tespit edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederi KDV harig;
1.507.000 TL (BirmilyonbesylzyedimilyonTurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

MEVCUT DURUM DEGERI

DAIRE SATIS DEGERLERI

- SATIS
5 Blg:éi:itls DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
BAGIMSIZ Alani (KDV HARIC) | (KDV DAHIL) | (KDV HARIG)
BOLUM NO (m2) | (TL/m?) 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;
2.100.000TL (ikimilyonylzbinTirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(12.01.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,451.-YTL'dir).

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

AN KARA _AN KARA GAY YATIRIM ORTAKLIGI A.§.
RAPORUN TARIHI :112.08.2008
RAPORUN NUMARASI :12008_300_012_03

Kira Degeri

GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI (AYLIK)

B_I_\fi_:!MSIZ Alani Bis:;.";(:ira Kira Degeri K(';?"I_) /eAéye)ri Kira Degeri
BOLUM NO (m2) (YTL/m?2) (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
CBLOKNO 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

DAIRE SATIS DEGERLERI

BAGIMSIZ Sl | L RS YTL YTL usob
BOLUM NO (m2) | ooger i i i
(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
C BLOK 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 tasinmazin toplam satis degeri KDV harig;
2.968.700 YTL (ikimilyondokuzyiizaltmigsekizbinyediylizYeniTirkLirasi) olarak takdir edilmistir

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

Umraniye/ISTANBUL 61 2012_300_12



