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Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar

1. Rapor bilgileri

1.1 Igindekiler

1.2 Raporun tarihi

1.3 Raporun numarast

1.4 Raporun tiiri

1.5 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

1.6 Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi

1.7 Degerleme tarihi

1.8 Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarast

1.9 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

2. Sirketi ve miisteriyi tanitici bilgiler

2.1 Sirketin unvani ve adresi

2.2 Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi

2.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler

3.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi1 ve tapu kayitlarina iliskin bilgiler

3.2 Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. Dokiimanlar

3.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama) olup olmadig1 hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoyiline alinmasina sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki goriis

3.5 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigs,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine
almmasina sermaye piyasasi mevzuati hikkiimleri ¢er¢evesinde bir engel olup olmadigi hakkindaki goriis
3.6 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

3.7 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlari ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin a¢iklama

4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler

4.1.1 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

4.1.2 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
4.1.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya simirlayan faktorler

4.1.4 Gayrimenkuliin yapisal, ingaat 6zellikleri

4.1.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler

4.1.6 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler
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4.1.7 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri
4.1.8 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin se¢ilmesinin nedenleri.
4.1.9 Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri
4.2.1 Nakit / Gelir akimlar1 analizi
4.2.2 Maliyet olusumlar1 analizi
4.2.3 Degerlemede esas alinan benzer satig drneklerinin tanim ve satig bedelleri ile bunlarin se¢ilmesinin
nedenleri
4.2.4 Kira degeri analizi ve kullanilan veriler
4.2.5 Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi
4.2.6 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar
4.2.7 En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi
4.2.8 Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
4.2.9 Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari
5. Analiz sonu¢larinin degerlendirilmesi
5.1Farkl1 degerleme metotlarinin ve analizi sonug¢larinin uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen yontemin
ve nedenlerinin agiklamasi
5.2Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri
5.3Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin
tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda goriis
5.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde, bir engel olup olmadigr hakkinda goriis
6. Sonuc¢
6.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi
6.2 Nihai deger takdiri

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir :

1) Pesin satig fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi iizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da

eklenerek toplam degere ulasilmasi,
3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmas1
varsayimi ile Tirk Liras1 {izerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi.

Rapor EKki

A) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler
B) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin drnekleri

C) Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de degerlemesi
yapilmigsa, son ii¢ degerlemeye iligkin bilgiler

1.2 Raporun tarihi,

Rapor 28.02.2013 tarihinde diizenlenmistir.

1.3 Raporun numarasi,
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Rapor sirketimiz tarafindan MGD-OZEL-2013-044 numarasi ile adlandirilmaktadir.
1.4 Raporun tiird,

Bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Raporu olup, Ankara ili, Ayas Ilgesi, Gokler Koyii, 103
ada 29 parselin deger tespiti amaci ile hazirlanmstir.

1.5 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari,
Banu KAREL Degerleme uzm. Yrd.

1.6 Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi,
SAHIN METIN — SPK Lisans No 401702
1.7 Degerleme tarihi,

27.02.2013 tarihindeki talebe istinaden 28.02.2013 tarihinde degerleme ¢alismasi1 yapilmis
olup; 28.03.2013 tarihinde rapor tamamlanmustir.

1.8 Dayanak sozlesmenin tarih ve numarasi,

YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET A.S.ile yapilan 27.02.2013
tarihli sozlesmeye istinaden diizenlenmistir.

1.9 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama.

Hazirlanan degerleme raporu kurul diizenlemeleri kapsaminda, 1(Bir) niisha ve Tiirkge
olarak tanzim edilmistir.

2. Sirketi ve miisteriyi tanitici bilgiler

2.1 Sirketin unvani ve adresi,

Sirket: Miilk Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A. S.

Adresi: Mebusevleri Mah. Iller Sok. 18/8 Cankaya - ANKARA

Tel: 0312 222 12 70

2.2 Misteriyi tanitic1 bilgiler ve adresi,

Miisteri: YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET A.S.
Adresi: Turan Giines Bulvari ilkbahar Mah. 606. Sok. No:12 Yildiz / Cankaya / Ankara
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2.3 Msteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

“YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET A.S.” iinvanh miisteriye
ait gayrimenkuliin degerlemesinin yapilmasini talep etmis ve herhangi bir sinirlama
getirmemistir.

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmasi amaciyla
kullanmayacagini yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alinma Kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler
3.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanim1 ve tapu kayitlarina iliskin bilgiler,

Sozlesmedeki tasinmaz listesinde yer alan ve asagida bilgileri 6zetlenen gayrimenkuliin adil
piyasa degerinin belirlenmesidir.

il Ilge Mabhalle Ada | Parsel | Yiizolgiimii (m’) | Niteligi
Ankara | Ayas Gokler 103 29 171.803,29 | Ham Toprak

Degerleme Konusu Tasinmaz; Ankara 1li, Ayas flcesi, Gokler Koyii’nde bulunmaktadir.
Tasinmaz Ankara-Ayas yolunun yaklasik 11 km. giineyinde, Gokler koyiiniin 3 km
kuzeyinde yer almaktadir.

Ayas: Ankara’ya 58 km. uzakhikta olan Ayas duble yola sahip ve havaalanina yakindir.
Valilige uzakh@ 57 km’dir. Ayas, Sincan, Polath, Beypazar, Giidiil, Kizilcahamam ve
Kazan ilceleri ile cevrili olup, alam 1158 km2 dir. flce Merkezi Ayas, Ankara'nin 57 km.
kuzey batisindadir. Son saymma gore Ayas'in merkez il¢e niifusu 6257'dir. Ayas
zenginlikleri, tarihi eserleri, Kiiltiir varhklari, sif ali kaphca ve i¢cmeleri ile tammr. Tlce
ayrica Ankara'mmn sebze ve meyve iiretim merkezlerindendir. Il¢e niifusunun %38’i ilce
merkezinde %62’si kirsal kesimde yasamaktadir. ilcede sosyal yasant1 hareketli degildir.
Merkez ve koylerde halkin ¢ogu tarim hayvancihk ve toplum hizmeti sektoriinde
cahsmaktadir. Ulasim sorunu olmayan Ilcenin Ankara’ya 58 km’ lik devlet karayolu
baglantis1 bulunmaktadir. Ankara-Adapazar1 Devlet karayolunun 43 km’ lik kismu ilge
simirlar1 dahilinde olup Polath ve Giidiil ilcelerine uzanan 41 km’ lik il yolu da Ilceden
gecmektedir. Tlce merkezini belde ve kéylerine baglayan yollarin tamamu asfalt olup
yalmizca Merkez ilce ile Tekke Koyii arasindaki yolun 10 km’ lik kismu stabilizedir.
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UYDU GORUNTUSUNDEN TASINMAZIN YERI

Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlar*

iLi : ANKARA

ILCESI : AYAS

MAHALLESI . GOKLER

ADA NO : 103

PARSEL NO 129

YUZOLCUMU : 171.803,29 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi : HAM TOPRAK

MALIKLER : YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
ANONIM SiRKETI

ARSA PAYI : 1/33

Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

Ankara ili, Ayas Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 28.02.2013 tarih, saat 09:30 itibariyle yapilan
incelemeye gore;
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Ankara Ili, Ayas Ilcesi, Gokler Koyii, Alanh, 128-B-03-C-2,1 Pafta, 103 Ada, 29 Parselde
kain 171.803,29 m2 Alana sahip, “Ham Toprak” nitelikli tasinmazin 1/33 Hissesi “YAYLA
ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI” adina kayith
olup gorevli memurun takbis programindan verilen sifahi bilgiye gore, konu hisse iizerinde
herhangi bir takyidat bulunmamaktadar.
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1. Degerleme uzmanmin tapu Kkayitlarimm inceleme c¢alismasi, gayrimenkullerin
miilkiyetini olusturan haklar1 ve bu haklar iizerindeki kisitlamalar: tespit etmek
amaciyla yapihr.

2. Hukuki Durum Analizi; Degerleme calismasi, degerleme konusu tasinmaz iizerinde
“Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri* “ kisminda; Hukuki sorun olmadigi; bu tiir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilebilecegi varsayim ile yapilmistir. Bu nedenle
degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

3.2 Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

Ayas Belediyesi ve Ayas Kadastro Miidiirligii’nde 28.02.2013 tarihinde yapilan
incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu parselin kadastro haritasi
temin edilmistir ve asagidaki gibidir:
- Wi
\‘ * ~

KADASTRO HARITASI
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Degerleme konusu 103 ada 29 no’lu parsel “Ham Toprak” vasfinda oldugundan herhangi
bir imar plan1 uygulamasina tabi degildir.

Rubhsat ve Izinler:
Degerleme konusu taginmaz iizerinde yap1 yoktur.

3.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar
planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

13.02.2013 tarih ve 607 yevmiye no ile “Isim Tashihi” islemi yapilmstir.

Son 3 (ii¢) y1l icinde konu parsellerle ilgili herhangi imar plan degisikligi olmamstir.
Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet haklari ile ilgili bir kisitlama yoktur.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iligkin bir sinirlama) olup olmadig1 hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde engel
teskil edip etmedigi hakkindaki goriis,

Ayas Tapu Sicil Miidiirligii’nde yapilan incelemeye gore; tasinmazin tapu kayitlarindaki
takyidat durumu 3.1. ‘de belirtilmistir.

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GY O portfGyiine alinmas1 amaciyla kullanmayacagin
yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda tasinmazin GYO
portfoyiine alinma kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.

3.5 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirim ortakligi portfoyline alinmasina sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir
engel olup olmadigi hakkindaki goris,

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmas1 amaciyla
kullanmayacagim yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alinma Kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.
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3.6 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayil1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde yap1 yoktur.

3.7 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama.

Parselin o6zelliklerinin mevcut durumu i¢in degerleme yapilmus olup, mevcut bir projeye
istinaden degerleme yapilmamistir.

4. Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin analizler
4.1.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdélgenin analizi ve kullanilan veriler,

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimct olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri,
piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde miilk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve g¢evresel verilerdir. Ozel veriler ise,
degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2010 Niifus kayitlarina gore Tiirkiye niifusu 73 milyon 722
bin 988 olarak tespit edilmistir. Sehir niifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde
bulunan niifusun orani; son 19 yilda 6nemli artis gdstererek 1990 yilinda yiizde 59 iken, 2000
yilinda yiizde 64,9'a, 2010 yilinda ise yiizde 75,48’e yiikselmistir. Sehirlerde yasayan niifus
oraninin en yiiksek oldugu il % 92,7 ile Ankara, en diisiik oldugu il ise % 3,8 ile Ardahan’dir.
Ulke niifusunun % 18’i Istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun swrasiyla; % 6,31
Ankara’da, % 5,3’{i Izmir’de, % 3,5’i Bursa’da, % 2,8’ Adana’da ikamet etmektedir.
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Il Niifus

Istanbul | 13.255.685

Ankara 4771.716

[zmir 3.948.848

Tiirkiye niifusunun yaris1 28,3 yasindan kiigiiktiir. Ulkede ortanca yas 29,2°dir. Ortanca yas
erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8’dir.Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir
kilometrekareye diisen kisi sayisi, Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu
ildir. Bunu sirastyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir.

Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Ankara Ili

I¢c Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda, 39° 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylami arasinda
bulunan Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde
Cankiri, kuzeybatisinda Bolu, glineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller disinda
24.521 km ?lik ylizolgiimii ile Tirkiye yiizol¢limii igerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir.
Rakimi, ortalama 830-890 metre dolayindadir.
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Ovalik bir alanda kurulan Ilin yiizél¢iimiiniin; yaklasik % 50'sini tarim alanlari, % 28'ini
ormanlik ve fundalik alanlar, %.12'sini ¢ayir ve meralar, % 10'unu tarim disi araziler teskil
etmektedir. Daglik ve ormanlik Kuzey Anadolu ile kurak Konya Ovasi arasinda yer alan Ankara,
Kizilirmak ve Sakarya Nehri havzalari ile ¢evrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki daglar yer
yer ormanlik alanlarla kaphdir.

Ilin, en yiiksek noktasimi 2.015 m. yiiksekligindeki Isik Dagi, en genis ovasini 3.789 km?lik
yiizdlgiimii ile Polatli Ovasi, en biiyiik goliinii yaklasik 490 km?2'lik yiizol¢iimii (il igi) ile Tuz
Goélii, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik
barajin1 83,8 km?.1lik ylizél¢limii ile Sariyar Baraji1 olusturmakta olup, il geneli itibartyla 14 dogal
g06l, 136 sulama goleti vel1 baraj bulunmaktadir.

Ankara, Bagkentlik islevlerini yliklenmeye basladigi ilk yillardan beri 6nemle ve kusursuz olarak
imar edilmeye ¢alisilan bir kent olarak goriilmiistiir. Bu anlamda ilk yillardan bu yana, kent plani
elde edilebilmesi i¢in yarigmalar agilmasi, planlama biirolar1 kurulmasi yoniinde bir gelenek
olusturulmustur. Kentin ilk resmi plam1 olan Jansen Plani'ndan once, 6zellikle Yenisehir'in
bicimlenmesinde 1924 tarihli Lorcher Plani belirleyicidir. Yenisehir'deki su, kanalizasyon ve
elektrik gibi altyapinin baslangici ile, bugiin Kizilay'a bicim veren Kizilay Meydani, Sihhiye
Meydani, Zafer, Millet, Ulus, Lozan, Tandogan gibi meydan ve akslar, Lorcher Plani ile
tasarlanir. Bu planlama ¢alismasindan sonra, Baskent i¢in bir planlama yarismasi acilir ve 1927
yilinda sonuglanan yarismayr Alman sehirci Herman Jansen'in hazirladigi plan kazanir. Ulkede
planlama pratigi icerisinde de Onemli bir 6nem tasiyan Jansen Planinin, kentin dokusunu
bicimlendirdigi goriilmektedir. Kentin kaderini etkileyen plan kararlar1 1932 yilinda onanan
Jansen plani ile, 1957 yilinda onanan Yiicel-Uybadin planinda alinmis, bununla beraber bu
planlama caligmalar1 kentin Onlenemez biiylimesini kontrol altina alamamis, yanlis niifus
projeksyonlar1 ve artan spekiilatif baskilar 1970’e gelindiginde kentin ciddi sorunlarla karsi
karsiya kalmasina sebep olmuslardir. Kentin sorunlarina ¢oziim bulunmasi amaciyla, 1965
yilinda alman kararla imar Iskdn Bakanligi’na bagli Ankara Nazim Plan Biirosu’nun (ANPB)
kurulmasi i¢in ¢caligmalara baslanmis ve biiro 1968 yilinda ¢alismalarina baglamistir.

Niifusu:

Ankara ilinin, iilke ortalamasinin iizerinde bir niifus artis hiz1 yakalandig1 goriilmektedir. Ankara
ilinin, 1927 — 1935 déneminde yillik niifus artis hizt % 34.7 iken 1990 — 2000 déneminde yillik
niifus artis hizi %021.4 olarak tespit edilmistir. 1927 —2000 doneminde Ankara ilinin niifusu
stirekli artis gostermektedir. Hizli bir niifus artisinin gozlendigi 1927 — 1975 déneminde Ankara
ilinin niifusu yaklasik 6 kat artis gostermistir. Sekil 5.1. : 1927-2000 Tiirkiye ve ilin niifusunun
stirekli arttig1 yaklasik 75 yillik periyotta, niifus artis hiz1 daha degisken bir yap1 gdstermistir.
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11 niifusunun 2009 yili itibariyle yaklasik olarak 4.306.105 oldugu goriilmektedir. i¢ Anadolu'da
bulunan ve niifuslar1 azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gé¢ veren illerdir.
11 niifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalan1 kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik I¢ Anadolu niifusunun yaklasik yaris1 Ankara ilinde, il niifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Ankara il niifusu Tiirkiye geneline gore daha yiliksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008
verilerine gore, 15 yas iistli okuma yazma orani toplam il niifusunun %88'ini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86'sin1) olusturur, bu oran Tiirkiye i¢in %83'tiir (erkeklerde %88, kadinlarda %79).
Bu farklilik 6zellikle niifusun iiniversite egitimli kesiminde belirginlesir: tiniversite ve yiiksek
okul mezunlarinin toplam niifusa oran1 Ankara'da %10,6, Tiirkiye genelinde ise %5,4'tlir.

Sosyo Ekonomik Durumu:

Ulkenin I¢ Anadolu Bolgesinde yer alan Ankara, Baskent olmasi yan sira niifus ve isgiicii
nitelikleri ile de, iilkenin 6nde gelen kentlerinden birisidir. Ankara kentine temel karakteristigini
veren Bagkentlik islevleri, kentin hizmetler sektoriinde yogunlasan bir nitelik tasimasinda da yol
acmistir. Niifus saymmi verileri incelendiginde, kentte hizmetler sektorii istthdaminin tarihsel
gelisme sureci i¢inde siirekli ylikseldigini ve iilkedeki diger kentlerden ¢ok daha yogun bir
nitelik tasidigini gormek olanaklidir.

Ulkede hizmetler sektdriiniin istihdam iginden en ¢ok pay aldig1 kent olarak Ankara, Istanbul’da
olusmus gelisme kutbu ve kapasiteyi izleyen, bazi alt sektdrlerde istanbul’a gére baskinliklart
olan, genel performansi bakimindan iilke igin Istanbul’dan sonra 2., I¢ Anadolu Bélgesi icin ise
1. siradadir. I¢ Anadolu Bolgesinin en biiyiik kenti olarak Ankara, egitim parametreleri ile
izlendiginde de, tlilkede yiiksekdgrenim gdrmiis niifusun en yogun oldugu kent olarak on plana
cikmaktadir.

Yiiksekdgrenim bitirme oran1 Ankara’da, %11,74 iken, Istanbul’da bu oran %7,46, izmir’de
%8,53 tur. Ic Anadolu Bélgesindeki diger illerde ortalama %35°lik bir yiiksekdgrenim mezuniyeti
bulundugu dikkate alindiginda, Ankara’nin iilkenin en egitimli kenti oldugu ifade edilebilir.

Kentin sosyo-ekonomik yapisini ¢dziimleyebilmek ve iilke ve bolgesi ile kiyaslayabilmek
anlaminda, hane halk1 biiyiikliigii verileri de cok 6nemli bir yer tutmaktadir. Ulke genelinde hane
halki biiyiikliikleri biiyiikten kiiclige siralandiginda Ankara, 69. siradadir. Bir baksa deyisle, hane
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halki biiyiikliigiiniin kiigiik olmasi, en gelismis kent olarak yorumlandiginda, Ankara 13.
siradadir.

Ayasg, Ankara'nin bir ilgesidir. Ankaramin 55 km batisindadir. Merkezdeki birkag¢ evden sonra
genellikle bozkirdir. Tarima elverislidir, bazi ¢iftlikler bulunur. igmeleri ile meshurdur.

Ayasg'in uzun bir tarihi vardir ve Evliya Celebi'nin eserleri ile folklor sarkilarinda da ismi geger.
Ayas, Ayvaz, Ayas.Ayaz adini cagristirir. Ayas'a yerlesenler Oguz boylardir ve gesitli kdy
adlarmin Bayat, Afsar, Pecenek,Kipgak ve Kargin olmasi da bundandir. 1554'te,
Ayas Sancak merkezi ve 1864'te Ankara'nin Kaza'st oldu. Osmanli doneminde, egitim olarak
Ayas ileriydi. 1900'te, 8 Medrese, 2 iptidai mektep ve 1 Riisdiye vardi.
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4.1.2 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler,

Gayrimenkul sektorii son yillarda gelisen sektorlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki
eden faktorlerin basinda sektoriin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul iriinlerinin tilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul iirlinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacin1 karsiladigint ve dolayisiyla s6z konusu sektoriin de gida sektorii gibi her
zaman dinamik bir sektdr olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve
talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden 6zellikle iilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok
yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agifina ragmen, yiiksek
bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektdriinde degisimi de beraberinde getirmistir. Insaat
maliyetleri biiylik dlcililerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin
fiyatlar1 deprem Oncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmigtir. Deprem aslinda
bir kriz gibi goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasast belli bir durgunluktan sonra
deprem Oncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindigi lizere bazi krizler
baz1 firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acig1 temeline bagl kalarak yiiksek
fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile cogu zaman maket tlizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla,
pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

2008 yilinin tgiincii ¢eyreginde patlak veren kiiresel mali kriz, Amerika basta olmak iizere
Avrupa iilkeleri ve bircok gelismekte olan iilkelerin piyasa ekonomilerini etkilemistir. Bir ¢ok
yatirim ve mevduat bankasi iflasin esigine gelmis, satilmis veya devlet tarafindan kamu yardimi
gorerek kurtarilmaya calisilmistir. Gayrimenkul piyasast bu donemde kredi faizlerinin
yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek ongoriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir
doneme girmistir. Son yillarda hizli bir biiylime siireci kaydederek GSYH biiyiimesine dnemli
katki yapan ingaat sektoriiniin biiylime hizinin ¢eyrekler itibariyla son donemde giderek diistiigi
gozlenmistir.

Gilintimiizdeki kriz ortaminda Tiirkiye’nin, kiiresel mali krizden en az etkilenen iilkelerden biri
oldugu, yatirim yapilacak iilkelerin basinda geldigi yurtdisindaki global yatirim kaynaklari
tarafindan belirtilmektedir.

4.1.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,
Degerleme calismasinda olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.
Mebusevleri Mahallesi, {ller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
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4.1.4 Gayrimenkuliin yapisal, insaat 6zellikleri,

Degerleme konusu tasinmaz “Ham Toprak” niteliklidir. Herhangi bir proje kabulii
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin dis ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz geometrik olarak amorf seklinde olup topografik olarak
engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel etrafi cevrili olmamasi1 nedeni ile siirlar:
belirgin konumda degildir. Mevcutta parsel iizerinde kismen hobi bahgeleri tarzinda
yapilagsmalar mevcut olup toprak yol mevcuttur.

4.1.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,

Parselin formu, egim durumu, ana ulasim arterlerine gore konumu vb. ozellikleri dikkate
alinmastir.

4.1.6 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,

Degerleme konusu tasinmaz tarladir. Herhangi bir teknik ekipman bulunmamaktadir.
4.1.7 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri,

*Tasinmaza ait bilgi, belge-dokiimanlarin dogru, gecerli ve gitvenilir oldugu varsayilmistir.

4.1.8 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayic1 bilgiler ve bu ydntemlerin secilmesinin
nedenleri,

Degerleme raporu cahismalarinda, kullamlmakta olan 3 farkh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bunlar ” Maliyet-Emsal-Gelir Kapitalizasyonu “ yontemidir.

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastiriir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul
degerlemesinde en giivenilir ve gercekc¢i yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
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Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

P Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg: pesinen
kabul edilir.

» Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin onemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.

» Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldig1 kabul
edilir.

P Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

» Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.1.9 Uzerinde proje gelistirilen arsalarmn bos arazi ve proje degerleri,

Degerleme raporu kapsaminda “proje degerlemesi” talebinde bulunulmadig icin konuya
iliskin analize yer verilmemistir.

4.2.1 Nakit / Gelir akimlar1 analizi,

Gelir indirgeme yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar: ve
isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmam, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarm ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yilhk gelirin, gelir oranmmna boliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulasihr. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme oram ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin tarla vasfinda olmasi nedeniyle “Nakit/Gelir akimlari
analizi tasinmazin degerinde kullanilacak verimli bir yontem olamamstir.

4.2.2 Maliyet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin de@erinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin o6nemli bir kalan ekonomik Omiir
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beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi goz oniine alimir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar veya kazanc¢ varsa
ekledikten sonra, asinma payimnin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

S6z konusu tasinmaz iizerinde yapi bulunmadig: i¢in bu yontem degerleme ¢aliymasinda
dikkate alinmamistir.

Bu nedenle gayrimenkul rayigleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigi
icin nihai deger olarak “emsal karsilastirma” yontemi kullanilmistir.

4.2.3 Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satig bedelleri ile bunlarin
secilmesinin nedenleri,

1. EMSAL

Tasinmaza yakin konumlu tek tapu, asfalt yol kenarinda 10.000 m? tarla vasifh tasinmaz
icin pazarhga acik,140.000.TL istenildigi bilgisi alinmstir. (14-TL/m?)

Tel: 0535 303 98 96

2. EMSAL

Tasinmaza yakin konumlu tek tapu, yola cephe 10.000 m? tarla vasifh tasinmaz icin
pazarhga acik,120.000.TL istenildigi bilgisi alinmstir. (12-TL/m?)

Ali ALTINSAY

Tel: 0312 270 86 83

3.EMSAL

Bolgede alim satim yapan Es emlak ile yapilan goriismede, degerlemesi yapilan parselin
birim m? fiyatinin S ile 6 TL/m? civarinda oldugu bilgisi alinmstir.

ES Emlak

Tel: 0506 211 01 99
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Emsal analizleri sonucunda degerleme konusu tasinmazin emsallerle mukayesesi yapilmus,
olumlu ve olumsuz veriler(Hisse durumlari, yola mesafe ve cepheleri, topografik yapilar
vb.) goz éniinde bulundurulmus, birim arsa degeri 6.-TL/m? olarak degerlendirilmistir..
Yapilan analizler sonrasinda degerleme konusu tasinmazin birim degeri 6.-TL/m? olarak
takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz i¢in; 28.02.2013 tarihi ile Adil Piyasa Degeri;

Ankara, Ayas, Gokler Mah. 3229 parsel TOPLAM BRUT  BIRIM ~DEGER
ALAN (m2) DEGER (TL)
(TL/m2)
ARSA DEGERI 171.803,29 6 1.030.819,74.-TL
YUVARLANMIS DEGER 1.000.000.-TL

YAYLA ENERJI URETIM TURIZM
VE INSAAT TiCARET A.S.nin 1/33

o J 5.206,16 6 31.236,96.-TL
Hissesine isabet eden deger

YUVARLANMIS DEGER( 1/33 hisse icin) 31.000.-TL

4.2.4 Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

Degerleme raporu kapsaminda “tasinmaza ait kira degeri” talebinde bulunulmadig icin
konuya iliskin analize yer verilmemistir.

4.2.5 Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi,

Degerlemede tasinmaza ait hukuki sorun olmadigi; bu tiir sorun varsa dahi bu sorunlarin
coziilebilecegi varsayim ile rapor tanzim edilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler gozardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmstir.

4.2.6 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulagilan
sonuglar,

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldig1 bolgenin gayrimenkul rayic¢lerinin belli olmasi
nedenleri ile bos arsa degeri analizinde bulunulmus olup; gayrimenkul rayicleri her
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donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidig1 icin nihai deger olarak “emsal
karsilagtirma” yontemi kullanilmistir.

4.2.7 En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi,

Konu calisma icin; Mevcut imar durumu, bilge ve mahalle analizi ve pazar kosullar:
birlikte irdelenerek kullamim amaclar tespit edilmistir. En uygun ve en verimli kullanim
sekli soyle tanimlanir. En uygun ve en verimli kullanimin uymasi gereken dort Kriter
vardir. Yasallik, Fiziksel Olabilirlik, Ekonomik fizibilite ve Maksimum karhliktir. En
uygun ve en iyi kullanim sekli, arsanin bulundugu piyasadaki rekabet giicleri tarafindan
bicimlendirilir. Bu nedenle, en uygun ve en verimli kullanimin analiz ve yorumlari, piyasa
giicleri iizerinde yogunlastirilmis ekonomik bir calisjmadir. En uygun ve en verimli
kullamm sekli, Pazar degerlerinin temelini teskil eder. Bu nedenle en iyi ve en verimli
kullanim seklinin mevcut durum olabilecegi kanaatindeyiz.

4.2.8 Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi,
Degerlemeye konu tasinmaz miisterek ya da boliinmiis alanlara sahip degildir.
4.2.9 Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.

Degerlemeye konu tasinmazin “Hasilat paylasimi veya kat karsihigl” sozlesmesine haiz
olmamasi ve degerlemede konuya iliskin talep olmamasi nedenleri ile s6z konusu “emsal pay
oranlar1” degerlemeye konu olmamstir.

5. Analiz sonuglarinin degerlendirilmesi

5.1 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonug¢larinin uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen
yontemin ve nedenlerinin agiklamasi,

*Nakit/Gelir Akimlar1 Yontemi; iizerinde yapr bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde olgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger
yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasihgina karsin,
bir yapmn kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihginin
saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda
belirlenir. Miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar ve isletme giderleri isletme
donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarim ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler. Bu nedenle
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“Nakit/Gelir akimlar1 analizi tasinmazin degerinde kullanilacak verimli bir yontem
olamamstir.

* Malivet Yontemi; gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc¢ varsa ekledikten sonra, asinma
paymin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Soz
konusu tasinmaz iizerinde yapi bulunmadig: icin bu yontem degerleme ¢alismasinda dikkate
alinmamstir.

Bu nedenle gayrimenkul rayicleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidigi
icin nihai deger olarak “emsal karsilastirma” yontemi kullanilmistir.

5.2 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin ni¢in yer almadiklarinin gerekgeleri,

Rapor kapsaminda yapilan tiim arastirmalar ve elde edilen veriler rapora aktarilmis olup,
asgari bilgilerde eksik olmadig: goriis ve kanaati olusmustur.

5.3 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda gorts,

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmas1 amaciyla
kullanmayacagim yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alnma Kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.

5.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak
ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakliklart portfGyiine alinmasinda sermaye piyasast
mevzuati ¢ergevesinde, bir engel olup olmadigi hakkinda goris.

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmas1 amaciyla
kullanmayacagim yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine allnma Kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.

6. Sonuc¢

6.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi,
Tasinmazin degerinin, Emsal Karsilastirma yontemi ile belirlenmesi asamasinda; yerinde

yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullamim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ¢cevresindeki satisa arz edilen benzer nitelikteki tasinmazlarin
durumu, yakin ¢evre konut, sanayi ve ticari gelisimi, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar1 dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadig1 varsayimi
g0z oniinde bulundurulmustur.
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6.2 Nihai deger takdiri.
Rapor konusu ANKARA ILI AYAS ILCESi GOKLER KOYU 103 ADA 29 PARSELDE

yer alan tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde ve ilgili kamu
kuruluslarinda incelemeler yapilmis olup; konumu, altyap: ve ulasim olanaklari, kullamim
amaci, piyasa arastirmalari, cevresindeki satisa arz edilen benzer nitelikteki tasinmazlar,
giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinms ve tasinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadig1 varsayimui ile 28.02.2013 tarihi ile Adil Piyasa Degeri;

1.000.000,00 TL + KDV (BirmilyonTiirkLiras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Konu miilk hisseli olup YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET
AS’nin 1/33 Hissesine isabet eden deger 31.000.-TL (Otuzbirbin.-Tiirk Lirasi) dir.

Banu KAREN SAHIN METIN
Degerleme Uzm. Yrd. Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 401702

oS
T P auur
<--. ac ,:;"""—X-—_ﬁi;-

-~

- 'y

Not: KDV dahil degildir.

Katma Deger Vergisi’ ne iliskin Agiklama: Katma deger vergisi orani, vergiye tabi her bir islem
icin % 10'dur. Bakanlar Kurulu bu orani, dort katina kadar artirmaya, % 1'e kadar indirmeye, bu
oranlar dahilinde muhtelif mal ve hizmetler ile baz1 mallarin perakende sathasi igin farkli vergi
oranlar tespit etmeye yetkilidir. Katma Deger Vergisi Kanunun 28.maddesinin verdigi yetkiye
istinaden yayimlanan 17.07.2002 tarith ve 2007/13033 sayili kararname eki karar1 uyarinca
kararname eki uyarinca I sayili listede yer alanlar igin %1, II sayili listede yer alanlar i¢in %8
,ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak iizere vergiye tabi islemler i¢in %18 oraninda katma deger
vergisi uygulanmasi gerekmektedir. Vergi Kanunlarimin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet,
istisna ve vergi oranina iligkin ozel hiikiimleri dikkate alinmamistir.
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Rapor EKi
A) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi

ve belgeler,
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B) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)imin degerleme lisanslarinin o6rnekleri,

ozgecmisleri;
ADISOYADI: SAHIN METIN
T.C. KIMLIK NUMARASI . 45199843328
IKAMETGAH ADRESI : TURGUT OZAL MAHALLESI, 2263. SOKAK,

GULBAHCE SITESI, NO;
No:7/3, YENIMAHALLE/ANKARA

OGRENIM DURUMU -M.LLB.F. IKTISAT
HALEN CALISTIGI ISYERININ UNVANI; MULK KURUMSAL GAYRIMENKUL DEG. VE
DAN.A.S.

HALEN CALISTIG! ISYERININ ADRES! ; MEBUSEVLERI MAH. ILLER SOKAK, NO; 18/8
TANDOGAN/ANKARA

MESLEGI VE GOREV UNVANI : IKTISATC! / DEGERLEME UZMANI

SIRKET VERGI DAIRESI VE NO ; MALTEPE VD, 6270403903

ORTAKLIK PAYI . 2625

DAHA ONCE CALISTIG! ISYERLERI

1] Domino Degerleme 2009-2010 Degerleme Uzmani

2| ABC Gayrimenkul Deg. Ve Dan. A.S. 20010-2011 Degerleme Uzmani

3] Ankara Gayrimenkul Degerleme 2011-2011 Degerleme Uzmanm

4] Mulk Kurumsal Gayrimenkul Deg. Ve 2011..... Degerieme Uzman:
Dan. A.S.

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

DEGERLEME HIZMETI VERILEN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI

ISLETMENIN UNVANI

MULK KURUMSAL GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

DEG. VE DAN. A S.

"'spm TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarth : 25084 2011 No ;401702

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VI, Noc3d sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Sahin METIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg@s Lisansim almaya hak kazanmisgtir,

S oo

likay ARIKAN ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamustir.

UYGUNLUK BEYANI;

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (Seri:VIII, No:45” uyarinca Degerleme Raporu ekinde yer almasi gereken
Uygunluk Beyanidir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme uzmanlariin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme uzmanlarinin Gokleri raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme uzmanlarimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.
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