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5.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklar1 portfoyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati
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Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmasi sarttir :
1) Pesin satig fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,
2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da
eklenerek toplam degere ulagilmasi,
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 Liras1 tizerinden degerinin takdir edilmesi.
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A) Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve
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B) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin 6rnekler 27-28-29-30-31-31
C) Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de degerlemesi
yapilmigsa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler...........coooiiiiiiiiii i e 32

1.2 Raporun tarihi,
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Rapor 31/12/2012 tarihinde diizenlenmistir.

1.3 Raporun numarasi,
Rapor sirketimiz tarafindan MGD-OZEL-1049 numarasi ile adlandirilmaktadr.
1.4 Raporun tiird,

Bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Raporu olup, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Miihye
Mahallesi’nde bulunan 902 parseldeki arsa payimin deger tespiti amaci ile hazirlanmstir.

1.5 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari,

HAMIDE GULSEN — INSAAT MUHENDISI
EROL CANBAY- SPK Lisans No 400381

1.6 Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi,
OZLEM DOGAN - SPK Lisans No 401270

1.7 Degerleme tarihi,

12/12/2012 tarihindeki talebe istinaden 13-28/12/2012 tarihinde degerleme c¢alismasi
yapilmis olup; 31/12/2012 tarihinde rapor tamamlanmustir.

1.8 Dayanak sozlesmenin tarih ve numarasi,

YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET A.S.ile yapilan 12.12.2012
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 Tiirk¢e 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
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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

2.3 Msteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

“? YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TiCARET A.S.”’iinvanh miisteriye
ait gayrimenkuliin degerlemesinin yapilmasimi talep etmis ve herhangi bir siirlama
getirmemistir.

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine ahnmasi amaciyla
kullanmayacagim yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alnma 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 Iice Mahalle | Ada | Parsel | Yiizol¢iimii Niteligi
Ankara | Cankaya | Miihye - 902 6,260 /1,524,736 | Otlakiye
Mabhallesi

Degerleme Konusu Tasinmaz;

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 902 Parsel, Ankara ili, Cankaya Ilcesi’nde,
Turan Giines Bulvar ile Eymir Goli arasinda kalan bolgede yer almaktadir. Degerleme
konusu tasinmaza ulasim, Ankara’nin en giiclii erisim hatlarindan Turan Giines Bulvan
ile saglanmaktadir. Turan Giines Bulvari, Ankara’nin batisi ile dogu boélgesini “bypass”
olarak baglayan ve incek bolgesinden Cankaya-GOP Bélgesine dogru yogun ara¢ akimim
konforlu ve hizh olarak saglayan ana toplayici arterdir. Bulvar’dan ayrilan yine genis bir
yol ile yaklasik 3 dakika icinde s6z konusu tasinmaza ulasilmaktadir. Tasinmaz, kentin
merkezi olarak TBMM-Bakanhklar-Kizilay alindiginda, merkeze 7.7 km ve 15 dakika
mesafede bulunmaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresi konut kullanimi ve ticari kullanimlarin yogun olarak bulundugu
ve orta-iist ve iist gelir grubu hanelerin ikamet ettigi bir bolgedir. Park Oran, Teras Evler,
Ormes Sitesi, Beyazevler Sitesi vb. konut alanlarimin yaninda, Panora alisveris merkezi
gibi ticari kullammlar ile TRT Genel Miidiirliigii, Emniyet Genel Miidiirliigii Istihbarat
Daire Baskanhgi gibi kamu kurumlari da yer almaktadir.
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Yaklasik 153 hektarhk bu alanda, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin 18/02/2005 tarihli
karari uyarinca bir kentsel doniisiim projesi baslatilmistir. Kamuoyunda Miihye Koyii 902
parsel olarak bilinen bir baska adiyla Giineypark projesi, bircok goriis ve otoriteye gore,
Ankara’nin en prestijli konut alan1 bolgesidir.

Giineypark, kentsel doniisiim karar1 alindig1 2005 yilinda, miilkiyet analizi bakimindan
bilyiikk farkhliklar gosteren, son derece karisik bir mozaik halindeydi; kooperatifler,
gecekondular, bireysel miilkiyetler olduk¢a karmasik bir miilkiyet deseni ortaya
koymaktaydi. Bircok kesim tarafindan bir dezavantaj olarak algilanabilecek bu ¢ogunlugu,
bir zenginlik olarak degerlendirilmis parsel iizerindeki tiim hak sahiplerinin yararma
olacak, uzlasma ilkesine dayanan bir kentsel doniisiim konsepti gelistirilmistir.

Buna gore, miilkiyet sahipliligi ile proje sonunda elde edilecek faydalar arasinda dengeli
bir iliski kurulmus ve hicbir itiraz, kargasa yasanmadan hak sahipleri kendi istekleriyle
projeye katihmda bulunmustur.

Proje insaat asamasma gelindiginde yatirnmcilar tarafindan yogun ilgi gormiis ancak
yatirnm degerinin biiyiikliigii ve alanin emsalsiz konumu sebebiyle dogru yatirimcinin
bulunmasi i¢in titiz bir ihale siireci yasanmistir. Bu siirecin sonunda acilan ihaleyi sektoriin
onde gelen firmalarinda Sinpas A.S. kazanmistir. Sinpas’in lanse ettigi ‘Altin Oran’,
kurgusu, temasi ve kentsel tasarimiyla Ankara’daki 6zgiin ve prestijli projeler arasinda
yer almaktadar.
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HARITADA TASINMAZIN YERI

Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Kayitlar*

Cankaya Tapu Midiirliigiinde sifahen yapilan arastirmada 902 parselin Ankara
Biiyiiksehir Belediyesince kamulastirma gordiigii parselin aktif olmadig bilgisi edinilmis
olup; Degerlemede, Miisteri tarafindan tarafimiza verilen ve ekte ornegi bulunan Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi ile yapilan s6zlesmenin dogru oldugu varsayilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde Giineypark (902) Kentsel Doniisiim Projesi kapsaminda
Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15/12/2005 tarih ve 3226 sayih karar: geregi 4650
sayilli yasayla degisiklik yapilan 2942 yasanin 8. maddesi hiikiimlerine gore kamulastirma
talep edilmis ve aym yasanin 3. Maddesi kapsaminda pazarhk usulii ile kiymet takdir
raporlar: iizerinde belirtilen bedeller iizerinden satin alinmak veya maliklerle hisseleri
karsihginda Konut Sozlesmesi imzalanmak iizere goriismeler yapilmasina Kkarar
verilmistir.

Bunun ardindan parseldeki hak sahibi Yayla Insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi arasinda 15.03.2006 tarihinde bir Arsa So6zlesmesi imzalanmstir.
Yapilan sozlesmeye gore, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, Yayla Insaat’a sahibi oldugu
6,260 m2 hisseye karsilik, soz konusu kentsel doniisiim projesi kapsaminda iiretilecek briit
250 m2’lik konutlardan 2 (iki) adet ve briit 200 m2’lik konutlardan 4 (dort) adet daireyi
anahtar teslimi verecegini taahhiit etmistir. Bu sozlesme geregince de Yayla Insaat’a ait
olan 6,260 m2’lik arsa payr Ankara Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetine ge¢mistir.
Degerleme miisteriyle imzalanan s6z konusu so6zlesme esas alinarak gerceklestirilmistir.
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Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

Degerleme konusu parsel iizerinde gelistirilen kentsel doniisiim projesinin basladigi, kat
irtifaki kurulmadigi icin heniiz hak sahipleri agcisindan bir malik bilgisi olusamayacagi, 902
no’lu parsel tapusunun Kkiitiigiiniin kapandigr ve imar parseline doniistiigii, imar parseli
olarak Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin miilkiyeti olmas1 dolayis1 ile evrak temini
yapilmasinin miimkiin olmadig1 miisteriye bildirilmistir. Ayrica tapu kayitlarinin giincel
olmamasi, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin maliki oldugu gayrimenkuller icin haciz
kayitlarinin sistemde giincel olmadig, giincel bilgilerin tapu kiitiigiine islenmemis olmasi
nedeniyle de sistem kayd1 verilmesi durumunda tapu kiitiigiindeki bilgilerle ortiismeyecegi
miisteriye bildirilmis, dolayisiyla tapu kaydina yonelik onayh evrak temini yapilamamistir.

NOT:

1. Degerleme uzmanin tapu Kkayitlarimm inceleme c¢alismasi, gayrimenkullerin
miilkiyetini olusturan haklar1 ve bu haklar iizerindeki kisitlamalar: tespit etmek
amaciyla yapihr.

2. Hukuki Durum Analizi; Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu tasinmaz iizerinde
“Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri* “ kisminda yer alan beyan bulunmakta olup;
Hukuki sorun olmadigi; bu tir sorun varsa dahi bu sorunlarmn c¢oziilebilecegi
varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

3. Resmi kurumlardan temin edilemeyerek miisteri tarafindan tarafimiza verilen
belge ve bilgilerin dogru oldugu varsayim goz oniinde bulunduruldugundan bu
belge ve bilgilerin dogru olmamasindan kaynaklanacak sorunlardan degerleme
uzmanlari ve Firmamiz sorumlu degildir.

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

Cankaya Tapu Midiirliigiinde sifahen yapilan arastirmada 902 parselin Ankara
Biiyiiksehir Belediyesince kamulastirma gordiigii parselin aktif olmadig: bilgisi edinilmis
olup; Degerlemede, Miisteri tarafindan tarafimiza verilen ve ekte ornegi bulunan Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi ile yapilan sozlesmenin dogru oldugu varsayilmistir.

902 parselin imar parseline doniistiigii, bundan sonra Ankara Biiyiiksehir Belediyesi
miilkiyetine gectigi, miisterinin ada/parsel bazinda malikligini gosterir bir tapu evrakinin
diizenlenmis olmamasi nedeniyle miisteriye onayh bir suret verilemeyecegi bildirilmistir.
Bu nedenle onayh suret 6rnegi alinamamstir.

Mebusevleri Mahallesi, Iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
Tel: +90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269 E-mail: info@mulkgd.com

7


mailto:info@mulkgd.com

7
DEGERLEME

imar plan ve imar durumu icin halihazirda parseli de icine alan revizyon imar planinin
devam etmesi ve askiya cikmamis olmasi nedeniyle onaylhh evrak verilemeyecegi
bildirilmistir.

Rubhsat ve Izinler:
Degerleme konusu taginmaz tizerinde yap1 yoktur.

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

Son 3 (ii¢) yil icinde konu parsellerle ilgili herhangi bir alim satim islemi olmamstir.

Son 3 (ii¢) yil icinde konu parsellerle ilgili imar plan degisikligi s6z konusu olup, Imar plam
ve imar durumu icin halihazirda parseli de icine alan revizyon imar planinin devam etmesi
ve askiya ¢citkmamis olmasi nedeniyle onayh evrak verilemeyecegi bildirilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyet haklan ile ilgili olarak asagidaki durum soz
konusudur:

Yayla insaat Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi arasinda
15.03.2006 tarihinde imzalanan Arsa Sozlesmesi’nin 1/C maddesine gore, Ankara
Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi’min vermeyi taahhiit ettigi konut(lar) hak sahibine teslim
edilene kadar devredilemeyecek ve/veya satilamayacaktir.
Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine ahnmasi amaciyla
kullanmayacagim yazili olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine allnma 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,
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Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmasi amaciyla
kullanmayacagim yazih olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alinma Kriterleri ile ilgili goriis beyan edilmemistir.

3.6 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak ger¢eklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,
Degerleme konusu tasinmaz iizerinde yapi yoktur.

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

Parselin ozelliklerinin mevcut durumu icin degerleme yapilmus olup, mevcut bir projeye
istinaden degerleme yapilmamistir.

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

Veri aragtirmasi, 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, gii¢lerin ve etmenlerin iligkilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri,
piyasa trendlerini ve ipuglarin1 saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bodlgesinde miilk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel 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 il¢e merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde
bulunan niifusun orani; son 19 yilda 6nemli artig gostererek 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 sirasiyla; % 6,3i
Ankara’da, % 5,3’{ Izmir’de, % 3,5’i Bursa’da, % 2,8’i Adana’da ikamet etmektedir.
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Il Niifus

[stanbul | 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, kadmlarda 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¢ Anadolu Bélgesinin kuzeybatisinda, 39° 57' kuzey enlemi ve 32° 53' dogu boylam1 arasinda
bulunan Ankara'nin dogusunda, Kirsehir ve Kirikkale, batisinda Bilecik-Eskisehir, kuzeyinde
Cankiari, kuzeybatisinda Bolu, giineyinde Konya ve Aksaray illeri yer almaktadir. Goller disinda
24.521 km ?lik ylizolgiimii ile Tirkiye yliz6l¢limii icerisinde % 3,19'luk bir paya sahiptir.
Rakimi, ortalama 830-890 metre dolayindadir.
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Ovalik bir alanda kurulan ilin yiizdl¢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 havzalar ile ¢evrilmis olup, kuzey ve kuzeybatisindaki daglar yer
yer ormanlik alanlarla kaplidir.

Ilin, en yiiksek noktasin1 2.015 m. yiiksekligindeki Isik Dagi, en genis ovasmi 3.789 km?lik
yiizolgiimii ile Polatli Ovasi, en biiyiik goliinii yaklasik 490 km?'lik yiizolgiimii (Il ici) ile Tuz
Golii, en uzun akarsuyunu yaklasik 151 km.lik (il i¢i) uzunlugu ile Sakarya Nehri, en biiyiik
barajin 83,8 km?.lik ylizél¢climii ile Sariyar Baraji olusturmakta olup, il geneli itibariyla 14 dogal
g0l, 136 sulama goleti vel1 baraj bulunmaktadir.

Ankara, Bagkentlik islevlerini yiiklenmeye basladigi ilk yillardan beri 6nemle ve kusursuz olarak
imar edilmeye calisilan bir kent olarak goriilmiistiir. Bu anlamda ilk yillardan bu yana, kent plani
elde edilebilmesi i¢in yarigmalar acilmasi, planlama biirolar1 kurulmasi yoniinde bir gelenek
olusturulmustur. Kentin ilk resmi planit olan Jansen Plani'ndan o6nce, 6zellikle Yenisehir'in
bicimlenmesinde 1924 tarihli Lorcher Plami belirleyicidir. Yenisehir'deki su, kanalizasyon ve
elektrik gibi altyapiin 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 yarigmasi agilir ve 1927
yilinda sonuclanan yarismayr Alman sehirci Herman Jansen'in hazirladigi plan kazanir. Ulkede
planlama pratigi igerisinde de Onemli bir 6nem tasiyan Jansen Planinin, kentin dokusunu
bicimlendirdigi goriilmektedir. Kentin kaderini etkileyen plan kararlari 1932 yilinda onanan
Jansen plani ile, 1957 yilinda onanan Yiicel-Uybadin planinda alinmig, 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
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karstya kalmasina sebep olmuslardir. Kentin sorunlarina ¢oziim bulunmasi amaciyla, 1965
yilinda alinan kararla Imar Iskan Bakanligi’na bagli Ankara Nazim Plan Biirosu’nun (ANPB)
kurulmasi i¢in caligmalara baslanmig ve biiro 1968 yilinda ¢aligmalarina baglamistir.

Niifusu:

Ankara ilinin, iilke ortalamasinin {izerinde bir niifus artis hiz1 yakalandig1 goriilmektedir. Ankara
ilinin, 1927 — 1935 déneminde yillik niifus artis hiz1 % 34.7 iken 1990 — 2000 doneminde yillik
nifus artis hiz1 %021.4 olarak tespit edilmistir. 1927 —2000 doneminde Ankara ilinin niifusu
stirekli artig gostermektedir. Hizli bir niifus artisinin gézlendigi 1927 — 1975 doneminde Ankara
ilinin niifusu yaklasik 6 kat artis gostermistir. Sekil 5.1. : 1927-2000 Tiirkiye ve ilin niifusunun
stirekli arttig1 yaklasik 75 yillik periyotta, niifus artig hiz1 daha degisken bir yap1 géstermistir.

11 niifusunun 2009 yili itibariyle yaklasik olarak 4.306.105 oldugu gériilmektedir. I¢ Anadolu'da
bulunan ve niifuslar1 azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net go¢ veren illerdir.
Il niifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalam 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 Tirkiye geneline gore daha yiiksek 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 iniversite egitimli kesiminde belirginlesir: iiniversite ve yliksek
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 yani sira niifus ve isgiicii
nitelikleri ile de, lilkenin 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 istihdaminin tarihsel
gelisme sureci i¢inde siirekli yilikseldigini ve iilkedeki diger kentlerden ¢ok daha yogun bir
nitelik tagidigini1 gdrmek 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 gore baskinliklar:
olan, genel performans1 bakimindan iilke i¢in Istanbul’dan sonra 2., i¢ Anadolu Bélgesi i¢in ise
1. siradadir. I¢ Anadolu Bélgesinin en biiyiik kenti olarak Ankara, egitim parametreleri ile
izlendiginde de, iilkede yliksekégrenim gormiis niifusun en yogun oldugu kent olarak on plana
¢ikmaktadir.
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Yiiksekogrenim bitirme oran1 Ankara’da, %11,74 iken, Istanbul’da bu oran %7,46, izmir’de
%8,53 tur. Ic Anadolu Bélgesindeki diger illerde ortalama %5°lik bir yiiksekdgrenim mezuniyeti
bulundugu dikkate alindiginda, Ankara’nin iilkenin en egitimli kenti oldugu ifade edilebilir.

Kentin sosyo-ekonomik yapisini ¢oziimleyebilmek ve iilke ve bolgesi ile kiyaslayabilmek
anlaminda, hane halki biiyiikliigii verileri de ¢ok énemli bir yer tutmaktadir. Ulke genelinde hane
halki biiytikliikleri biiyiikten kiigiige siralandiginda Ankara, 69. siradadir. Bir baksa deyisle, hane
halki biiylikliigliniin kii¢iik olmasi, en gelismis kent olarak yorumlandiginda, Ankara 13.
siradadir.

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 sektdriin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul iriinlerinin iilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi1 gelmektedir.
Gayrimenkul {irtinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barmma ihtiyacin1 karsiladigin1 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 lilkemizde biiylik sehirlerde ¢ok
yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yliksek
bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yliksek 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 piyasasi 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 bagli kalarak yiiksek
fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile ¢ogu zaman maket {izerinden satilmaktadir. Dolayisiyla,
pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

2008 yilinin {igiincii ¢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 ongdriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir
doneme girmistir. Son yillarda hizli bir biiyiime siireci kaydederek GSYH biiylimesine 6nemli
katki yapan ingaat sektoriiniin biiylime hizinin ¢eyrekler itibariyla son donemde giderek diistiigi
gozlenmistir.
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Glintimiizdeki kriz ortaminda Tiirkiye’nin, kiiresel mali krizden en az etkilenen {ilkelerden biri
oldugu, yatirirm yapilacak iilkelerin basinda geldigi yurtdisindaki global yatirim kaynaklari
tarafindan belirtilmektedir.

902 Parsel lizerine gelistirilen Altin Oran Projesi, manzara, ingaat kalitesi, kent merkezine
yakinlik ve hizli erisim, sosyal yapi olarak en iist seviyede olup, lansman fiyatlar1 dahi
Ankara’da satilan en pahalli konut projelerindendir.

Altin Oran, iilkemizdeki bir¢ok kentsel donilisiim deneyiminin ¢ok Otesinde bir anlayis ve
titizlikle, kentsel rantin yaratilmasi ve bu rantin paylasiminin en dogru 6rneklerinden biridir.
Hak sahibi konutlar1 dahil olmak iizere konvansiyonel metodla tasarlanmis yiiksek kalitedeki
insaat1 gerekse tiim Ankara’ya hizmet edecek olan genis rekreasyon alanlariyla Ankaralilarin
ortak bir degeri olacaktir. Bahse konu tasinmaz tizerinde Sinpas A.S. tarafindan gergeklestirilen
projede yer alan hak sahibi konutlari, diger yapilanlarindan farksiz, ayn1 mimari diizeyde, ayni
ingaat is¢iligine sahip ve ayni mahal listesine sahiptir. Bu yoniiyle de, klasik kat karsiligi
projelerinden ayrilmaktadir.

4.1.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler,

Miilkiyetin halen Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nde bulunmasi, imzalanan arsa
sozlesmesine gore devir/satis yapilamamasi.

4.1.4 Gayrimenkuliin yapisal, insaat 6zellikleri,
Degerleme konusu tasinmaz arsadir. Herhangi bir proje kabulii bulunmamaktadir.

4.1.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler,

Arsanin formu, egim durumu, ana ulasim arterlerine gore konumu vb. ozellikleri dikkate
alinmistir.

4.1.6 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler,

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

*Tasinmaza ait bilgi, belge-dokiimanlarin dogru, gecerli ve giivenilir oldugu varsayilmistir.
Resmi kurumlardan temin edilemeyerek miisteri tarafindan tarafimiza verilen belge ve
bilgilerin dogru oldugu varsayim goz oniinde bulunduruldugundan bu belge ve bilgilerin
dogru olmamasindan kaynaklanacak sorunlardan degerleme uzmanlar1 ve firmamz
sorumlu degildir.
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4.1.8 Kullanilan degerleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yontemlerin sec¢ilmesinin
nedenleri,

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmah yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisimi 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
Karsilastirihr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate ahmnabilir. Gayrimenkul
degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasim asagidaki varsayimlara dayanir;

» Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen
kabul edilir.

» Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi 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.

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

4.1.9 Uzerinde proje gelistirilen arsalarin 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 cikabilecek faydalarimi ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt
kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranmina boéliinmesi ya da gelir katsayisiyla
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carpilmasi sonucu degere ulasilir. 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 otlakiye vasfinda olmasi nedeniyle “Nakit/Gelir akimlari
analizi tasinmazin degerinde kullanilacak verimli bir yontem olamamistir.

Bu nedenle gayrimenkul rayicleri her donemde kendi i¢inde daha tutarh bir denge tasidig
icin nihai deger olarak “emsal karsilastirma” yontemi kullanilmistir.

4.2.2 Maliyet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmn giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin onemli bir kalan ekonomik o6miir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ac¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag1 goz oniine alinir. 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 yapimin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazan¢ varsa
ekledikten sonra, asinma paymmin toplam maliyetten ¢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 gerc¢ek bir degeri vardir ¢ seklinde tanimlanmaktadir.

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

Bu nedenle gayrimenkul rayicleri 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,

Bolgenin Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile sozlesme imzalanmasindan once 902 parsel
iizerinde yapilan hisse satislar1 arastirllmis ve cevredeki gayrimenkul sirketlerinden
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edinilen bilgilere gore m2 birim satis bedellerinin 650 TL ile 800 TL arasinda islem
gordiigii ogrenilmistir. Ancak Belediye ile yapilan sozlesme sonrasi hisse satislarinin
hukuken onii kapanmstir.

Bunun yamisirsa Sinpas GYO’nun soz konusu parsel iizerinde gelistirdigi projedeki konut
satis fiyatlar1 incelenmistir. Ancak degerleme konusu tasinmazin arsa pay1 karsihginda
arsa sozlesmesi ile verilecegi taahhiit edilen 2 adet 250 m2’lik, 4 adet 200 m2’lik konutun,
kat ve cepheleri, teslim sirasinda kura ile belli olacagindan liste fiyatlar1 minimum diizeyde
baz alinmis ve bu alinan fiyatlarin arsa birim satis m2 degerinden ulasilan tutarin da
iizerinde oldugu goriillmiistiir.

Buna ragmen soz konusu hisseye deger takdiri yapilirken daha once gerceklesmis olan
hisse satis fiyatlarinin taban degeri olarak 630 TL/m" baz alinmstir.

Degerleme konusu tasinmaz icin; 31.12.2012 tarihi ile Adil piyasa Pazar Degeri;

Ankara, Cankaya, Miihye Mah. 902 TOPLAM BRUT BiRiM DEGER

parsel 6,260 / 1,524,736 ‘lik arsa payi ALAN (m?) (TL/m?)
ARSA DEGERI 6,260.00 630 3,943,800
YUVARLANMIS DEGER 3,900,000

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 baglh haklarin hukuki durumunun analizi,

Degerlemede tasinmaza ait hukuki sorun olmadigi; bu tiir sorun varsa dahi bu sorunlarin
coziilebilecegi varsayimi ile rapor tanzim edilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi

asamasinda bu tip hukuki problemler gozardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmistir. Dolayisi ile miilk sahibi tarafindan tarafimiza verilen ve bilgileri tapu bilgileri
béliimiinde aciklanan Ankara Biiyiiksehir Belediyesi ile Yayla insaat Sanayi ve Ticaret
A.S. arasindaki 15.03.2006 tarihli sozlesme icerigi dikkate alinmis olup, belgelerdeki
olusabilecek eksikliklerden otiirii raporu hazirlayan degerleme uzmanlar1 ve firmamiz
sorumlu tutulamaz.

4.2.6 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglar,
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Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi bélgenin gayrimenkul rayiclerinin belli olmasi
nedenleri ile bos arsa degeri analizinde bulunulmus olup; gayrimenkul rayicleri her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidig1 icin nihai deger olarak “emsal
karsilastirma” yontemi kullamilmstir.

4.2.7 En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi,

Konu calisma icin; Mevcut imar durumu, bélge ve mahalle analizi ve pazar kosullar:
birlikte irdelenerek kullanim amaclar tespit edilmistir. En uygun ve en verimli kullanim
sekli soyle tanimlanir. En uygun ve en verimli kullanimin uymas: gereken dort Kkriter
vardir. Yasallik, Fiziksel Olabilirlik, Ekonomik fizibilite ve Maksimum karhhktir. 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
kullanim sekli, Pazar degerlerinin temelini teskil eder. Degerleme konusu tasinmaz icin
yakin cevredeki kullanimlara ve bolgenin Ankara ili icindeki gelisme desenine bagh olarak
gelecekteki potansiyel en iyi ve verimli kullanmmminin Konut ve/veya Egitim Alam
(iiniversite kampiisii, enstitii merkezi vb.) kullanimi olacagi kanaatindeyiz.

4.2.8 Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi,
Degerlemeye konu tasinmaz miisterek ya da boliinmiis alanlara sahip degildir.

4.2.9 Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.
Degerlemeye konu tasinmazin “Hasilat paylasimi veya kat karsihig1” 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 sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen
yontemin ve nedenlerinin agiklamasi,

*Nakit/Gelir _Akimlar1 _Yoéntemi; iizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger
yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasihigina karsin,
bir yapmin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsih@inin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda
belirlenir. Miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar1 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

Mebusevleri Mahallesi, Iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
Tel: +90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269 E-mail: info@mulkgd.com

18


mailto:info@mulkgd.com

7
DEGERLEME

“Nakit/Gelir akimlar1 analizi tasinmazin degerinde kullanilacak verimli bir yontem
olamamustir.

* Maliyet Yontemi; gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile
yapilir. S0z konusu tasinmaz iizerinde yapi1 bulunmadigi icin bu yontem degerleme
calismasinda dikkate alinmamstir.

Bu nedenle gayrimenkul rayigleri her donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidig
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 aktarilmistir.
Miisteri tarafindan verilen belgelerin dogru oldugu varsayilmis olup; Bu konuda Firmamiz
herhangi bir sorumluluk kabul etmez.

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

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

5.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak

ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 portfoyiine alinmasinda sermaye piyasasi
mevzuati ¢ergevesinde, bir engel olup olmadig: hakkinda gorts.

Miisteri; degerleme raporunu, tasinmazin GYO portfoyiine alinmasi amaciyla
kullanmayacagim yazih olarak beyan ve taahhiit etmis, bu nedenle degerleme raporunda
tasinmazin GYO portfoyiine alnma 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 c¢evre lojistik, sanayi ve ticari gelisimi, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar1 dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadig1 varsayimi
g0z oniinde bulundurulmustur.

6.2 Nihai deger takdiri.
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Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda, yerinde ve ilgili kamu
kuruluslarinda incelemeler yapilmis olup; konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, kullamm
amaci, piyasa arastirmalari, cevresindeki satisa arz edilen benzer nitelikteki tasinmazlar,
giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadigr varsaymm ile tasinmazin degeri 3,900,000.00 TL + KDV
(ligmilyondokuzyiizbinTiirkLiras1) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

HAMIDE GULSEN EROL CANBAY
Ins.Miihendisi Degerleme Uzmani
SPK No 400381

OZLEM DOGAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK No: 401270

Katma Deger Vergisi’ ne Iliskin Aciklama: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 i¢in farkl vergi
oranlar tespit etmeye yetkilidir. Katma Deger Vergisi Kanunun 28.maddesinin verdigi yetkiye
istinaden yaymmlanan 17.07.2002 tarth ve 2007/13033 sayili kararname eki karari uyarinca
kararname eki uyarinca I sayili listede yer alanlar icin %1, II sayili listede yer alanlar i¢in %8
,ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak {izere vergiye tabi islemler i¢in %18 oraninda katma deger
vergisi uygulanmasi gerekmektedir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet,
istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

Rapor EKi

A) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve
belgeler,
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ARSA SOZLESMESI KARSILIGI ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESINE
VERILEN TAPU KOPYASI VE ARSA SOZLESMESI
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B) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)imin degerleme lisanslarimin o6rnekleri,
ozgecmisleri

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 01.02.2010 No 401270

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyvasasinda Faalivette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ozlem DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansim almaya hak kazannistr.

/M

Itkay ARIKAN | (“éM ZafOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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ADI-SOYADI :OILEM DOGAN KAPUSUZ

T.C. KIMLIK NUMARASI 11546609146

iIKAMETGAH ADRESI

:Bestepe Mah. Mertebe Sok.

No:33/4

OGRENIM DURUMU

: Bilkent Universitesi Bankacilik ve Finans Bolimi

Cankaya Universitesi, Yilksek Lisans, MBA. isletme B6limi

HALEN CALISTIGI iSYERININ: MULK KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.$

UNVANI VE ADRESI:

Mebusevleri Mah. iller Sok. No:18/8 TANDOGAN/GCANKAYA/ANKARA

MESLEGI VE GOREV UNVANI: - Bankaci, Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Y.K.U,

VERGI KiMLIK NUMARASI:

ORTAKLIK PAYI: % 25

Kurulusun Unvani

Girig-Ayrilig Tarihi

Gorev Unvani

1- Garanti Bankasi Cankaya $B. 1997-2000 Poriféy Yoneticisi

2- Avrupa Birligi Projeleri Kasim2002/Nisan2007 Proje Asistani, Ofis Yon.
3- GAYRIMENKUL BiLGi MERKEZi Mayis 2008/Nisan 2010 Uzman

4- ilke Gayrimenkul Degerleme AS. Ekim2008/Temmuz2009 Uzman

5- Beta, A Arti ve CLS Degerleme AS. Agustos2009/Ekim 2011 Degerleme Uzmani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Unvani

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

ilke Gayrimenkul Degerleme AS.

Muhtelif Gayrimenkul

DEGERLEME UZM.

Beta Gayrimenkul Degerleme AS§.

Muhtelif Gayrimenkul

DEGERLEME UZM.

CLS GAY.DEG.VE DAN. A.$

Muhtelif Gayrimenkul

DEGERLEME UZM.

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yil Egitimin Suresi Egitimin Adi
2007 70 Saat Mortgage Broker
1997 3 Ay Garanti Uzman Yardimciligi (MT)

CALISAN, YONETICIi, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangig Yil/Ay Sirket Adi/Yeri

Faaliyet Konusu

Pozisyon iligki Tiri

17.10.2011 MUlk Kurumsal Gay

Degerleme A.S

Gayrimenkul
Deg;;erleme

Sorumlu Degerleme uzmani
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ADI-SOYADI :Erol CANBAY

T.C. KIMLIK NUMARASI :30514585922

IKAMETGAH ADRESI :Ogretmenler Cad. 29/23 ,Cukurambar/ANKARA

OGRENIM DURUMU : Yiiksek Lisans

HALEN CALISTIGI iSYERININ: GBM Gayrimenkul Damismanhik LTD.STI.

UNVANI VE ADRESI:

MESLEGI VE GOREV UNVANI: Gayrimenkul Degerleme Uzmani

VERGI KIMLIK NUMARASI: -

ORTAKLIK PAYI: -

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

KURULUSUN UNVANI GIRIS-AYRILIS GOREV UNVANI
1- Dega Gay. Deg Ve Dan A.S 2007-2008 Degerleme Uzmam
2- GBM Gayrimekul Deg ve Dan A.S 2008- Halen Degerleme Uzmam

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

DEGERLEME HiZMETi VERILEN iSLETMENIN DEGERLEME KONUSU GOREV UNVANI
UNVANI

Dega Gay. Deg. ve Dan. A.S Mubhtelif Gayrimenkul Degerleme Uzmani

GBM Gay..Deg. ve Dan. A.S Muhtelif Gayrimenkul Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

YILI SURESI EGITIMIN ADI

SERTIFiKA

2006 3ay SPK Simav Hazirhik Kursu ve SPK sinavi

Lisans Belgesi
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.09.2006 No ; 400381

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sertnaye Pyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar fcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Erol CANBAY

Degerleme Uzmanli@ Lisansini almaya hak kazanmustir,

'llkayARlKAN | Tevfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER W BIRLIK BAGKANI

Mebusevleri Mahallesi
Tel: +90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269

, Iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
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DEGERLEME

ADI-S0YADI HAMIDE GUL SEN

T.C. KIMLIK NUMARASI 114158320408

IKAMETGAH ADRESI :Mehnseylari Mah. fler Sokak Cankaya/ANKARA
OCRENIMDURUMU : Cukurova Mithendislik fakiiltasi- IngaatMih,

HALEN CALISTICI ISVERININ UNVANI VE ISE GIRIS TARIHI
MULK KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN,AS.- 28.06.2012

MESLEGIVE GOREV UNVANI: - INSAAT MUH, DEGERLEME UZMANI

VERGI KIMLIK NUMARAST: -
ORTAKLIKPAYL: -
Kurulogon Unvam Giriz-Ayrihs Tarihi Gorev Unvam
1- KARAYOLLARI GN MD. 1954-2004 Santiye Mith-Kontrol Sefi- Grop
Sefi- Yol Yapim ShAJAL Yred
3- | GENCINSAATSANTIC.LTD.STL 2005-2012 Insaat Miih.
VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen Isleim.enm Unvam Degerleme Konusn Gérev Unvam
21.GAYRIMENKUL ICRA MD. Tamnmaz Degerlemesi Bilirkisilik
MUHTELIF MAHKEMFLER Kamulagtirma Bilirkislik
DEGERLFME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
¥l Egitimin Stiresi Egitimin Ad Sertifika
2008 Jay SPK Smav Hazirhk Kursn ve SPK sinav: -
2007 3 giin TMMOB —Kamnulagtrma bilirkisilik Korsa ve Smav: SERTIFIKA

CALISAN, YONETICL ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangzic Yil'Ay Sirket AdyYeri Faaliyet Konusn Pnz:'ls_','un]']:'lgkiTiirii %% Ortakhk
17.10.2011 Malk Kurumsal. Gay. | Gayrimenkul Cederleme uzmam | -
Ded. VE Dan. 4.5 Dederleme

Mebusevleri Mahallesi, iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
Tel: + 90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269 E-mail: info@mulkgd.com
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DEGERLEME
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C) Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler.

daha onceki tarihlerde de

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir

degerleme raporu hazirlanmamastir.

Mebusevleri Mahallesi, iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
Tel: + 90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269
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DEGERLEME

UYGUNLUK BEYANI;

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Uluslararast 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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

e Degerleme uzmanlarinin {icreti raporun herhangi bir boliimiine bagli degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

Mebusevleri Mahallesi, iller Sokak , No:18/8 Cankaya- ANKARA
Tel: +90 312 2221270
Faks:+90 312 2221269 E-mail: info@mulkgd.com
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