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Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmistir. Oglincti sahislar tarafindan kullaniamaz.
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DIPLOMA VE LISANSLAR




Bu rapor YAYLA ENERJ A.S. icin hazirfanmistir. Ogtinci sahislar tarafindan kullanilamaz.

1.1. GAYRIMENKULUN TAPUKAYDI

iLi Ankara PAFTA 129-0-07-0-1 ARSA PAvi -
iLCESI Sincan ADA 124 BLOK NO -
BUCAGI - PARSEL 202 (Eski 3229) | KAT NO. -
MAHALLESI Temelli/Ucret ALANI (m?) 144.403,23 B.B. NO. -
KOYU - NITELIGI Tarla NITELIGI -
SOKAGI - CiLT 35 SAYFA 3401
. Deli ibrahim .
MEVKIl Pinan MALIKLER Yayla Enerji Uretim Turizm Ve Insaat Ticaret A. S.
] KAT MULKIYETI [J KATIRTIFAKI [] DEVRE MULK (X DIGER(Tarla)

ip

Temelli-Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinar Mevkii 124 Ada 202 Parsel

(Eski 3229 parsel)

Sincan/Ankara

[(Hayir: -

| IX] Evet: Tarafimiza ibraz edilen Tapu suretiile Tapu ve Kadastro

ff Mudirliga sisteminden elde edilen kayitlar arasinda tasinmaz 3229
| parsel iken 124 Ada 202 Parsel olarak tescil edilmis, alani
1147.199,00m2 iken 144.403,23m2 olarak tescil edilmistir. Farkllik

5 goriilmiis olup giincellemeler yapiimistir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga sisteminden 24.0'2.2015 tarihinde ve saat 13:34’de alinan tapu
kaydina gore konu miitk izerinde asagida yazil takyidatlara rastlantimistir.

A-M: Teas Genel Mid. lehine 21678 m2 irt var 29.12.1997 tarih 7911 yev.no ile

-3402 Sayil Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.

14.08.2013 tarih 23480 yev. no ile.




2 1 “YAPI cwsi

l:]Betonarme ka rkas

Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. igin hazirlanmustir, Ugiinci sahislar tarafindan kullandamaz.

2 ‘ FIZIKI VE TEKNIK OZELLIKLER

[Ckargir/Yigma Tuélé

Cloiger (7)

;[:]Séhnkr Suyu

2 MEVCUT TESISAT
] Is1tma 5|stem|

[JAsanser ’ ] Elektrik ' I:]Mérkezi sicak su g

[(Jpogalgaz

ISITMA s;STEMl ,

I:]‘Merkem kalyokrlfér' |

CIKlima

[:]Havalahdnfma

DDbéalgaz So'ball

[sitisik

(CIBlok yapi

[Jpaire

Dvnl; -

[Jyazlik ev

[ Dikkan

Tarla

TCT Cok Kotii

[] SPOR SALONU

[ ] GUVENLIK

Yapi Sinift | Yapt yast

| Kaf adedi

Bagimsiz Bolim adedi

Deprem Bolgesi

4. Derece

Manzarasi

Cebhe genisligi

Kdse parseli

Topografya B

Manzarasi
bulunmamaktadir.

Ana tasinmaz yamuk
forma sahiptir

Ana tasinmaz ara parsel
konumundadir. Tasinmaz
tarla vasifh olup
cevresinde alt yapi
bulunmamaktadir.

Konu miilk yamuk bir
sekle ve hafif egimli
topografik yapiya
sahiptir.




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmistir. Ugiincii sahislar tarafindan kullanilamaz.

3. IMAR VE PROJE BILGILERI

3.1 IMARDURUMU

PLAN OLCEGI -

BAGLI BULUNDUGU Temelli IMAR PLANI ONAY .

BELEDIYE TARIHi

TAKS - YUKSEKLIK (H) -

KAKS . EMSAL -

CEKME MESAFELERI - - - INSAAT NizAMI -

(6n/Arka/Yan)

LEJANT - iMAR DURUM BELGESI
TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI -

KISITLAMALAR -

'ONAYLI PROJE TARIH VE NO

RUHSAT TARIH VE NO
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYL! PROJESINE UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT IRTIFAKINA
ESAS ONAYLI PROPJESINE UYGUN MU?

CAP VEYA IMAR PLANI IiLE TASINMAZIN
UYGUNLUGUNUN SAGLANIP SAGLANMADIGI

YIKIM KARARI BiLGISi

YAP| DENETIMi FIRMAS! VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu taginmaz Taginmaz imarsiz olup

tarla vasifiidir. Kadastro midirligiinde ve ilgili
belediye imar midurliigiinde yapilan goriismelerde
degerlemeye konu tasinmaz imarsiz alanda
kalmakta oldugu bilgisi edinilmistir. Sincan Kadastro
midirliginde yapilan incelemelerden temin edilen
kadastro paftalari ve koordinat yardimiyla yer tespiti
yapilmis ancak degerlemeye konu tasinmazin
etrafinin her hangi bir ayirag ile cevrelenmemis
olmasindan ve yolunun olmamasindan dolayi kése
noktalari tam olarak tespit edilememistir.

Parsel Ucret Kdyii dogusunda konumludur..

- '|v<bonu' mqu Ahkara

bulundugu bélgenin alt yapisi mevcut degildir.

l; Sihcaﬁ ilgesi Témélh Ucret Mahallesi 124kAdka 202 Parsel (Eski 3229 Parsél) noluw
Tarladir. 124 Ada 202 Parsel (Eski 3229 Parsel) nolu tarla 144.403,23 m2 parsel alanina sahip, her hangi
bir kadastro yoluna cephesi bulunmamakla birlikte geometrik agidan yamuk ve absorb sekline benzer bir

yapida olup topografik agidan egimlidir. Taginmaz hali hazirda ekili tarla olarak kullamlmaktadir. Parselin

Degerleme konusu tasinmaz "Tarla" vasfindadir.




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. igin hazirlanmistir. Uctinet) sahuslar tarafindan kullanifamaz.

KONU MULKUN
BULUNDUGU
BOLGE

i} ke 'Mahalle Ada Parsel Tapu Alant Nitelj Pafté

Ankars Singan Temelli/teret P14 i) 403,23 m2 REY sl ibr 129-0-07-0- %

rafindan Sedisnmbn
Wiote, Landsat & Rullarem'§




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmustir. Ugtincii sahistar tarafindan kullaniamaz.

}',7‘2""GA RIMENKULUN KONUMU (Yakm (;evre, Ulaslm: ve Cevre Yapllasma B:Igulen)

kKonu mulk Ankara Il| Smcan llgesa Temelh - Ucret mahallesn Deli Ibrahlm Pman Mevkii 124 Ada 202 Parsel
(Eski 3229 Parsel) nolu tarladir. (UAVT Kodu: Ulagilamamistir.) Ankara iline ~55 km uzaklikta olan Sincan
ilgesi Temelli Ucret mahallesi dahilinde yer alan tasinmaza Ankara merkezden bat istikamete Eskisehir
Yolu Uzerinden ilerlenirken 45. Km den dogu yéniine dogru temelli Yenihisar kavsagindan déniild ikten
sonra ~10 km sonra ulagilan Temelli-Ucret Mahallesi cikisinda mezarlik yanindan kuzey dogu y&niine
giden Halach Kéy yoluna dénildiikten sonra ~15km ilerlenip, 3 yol agzindan 2,5km kus ugusu dogu yoéne
yurlyerek tarlalann arasindan gidilerek vadi yaninda konumlu 124 Ada 202 Parsel (Eski 3229 Parsel) nolu
parsele ulasilir. Konu miilke ~3,5 km uzaklikta koy tipi 1 ve 2 kath konutlar, baglar bahgeler, ekili tarlalar
mevcut olup, tasinmaz yola cepheli olmamasindan dolayt yakininda yer alan ara yollardan yiriyerek
ulagilabilmekte, yada ara tarla yollarindan traktér benzeri araclar ile ulasilabilmektedir. Toplu tasima
araglari ile ulagim imkani bulunmayan bélgenin alt yapi olanaklan mevcut degildir. Bslge yatinm amach

ve kéy hatki tarafindan ekili tarla kullanimi icin tercih edilmektedir.

,h" | , . hrD . '
Konum Sehir I¢i Sehir Digi Kirsa -
. .. 1% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Ingaat Seviyesi X
I Sabit
Gelisme Hizli abi Yavas
X
D li
Arz/Talep Arz az engeli - Arz fazla
Sabit
Milk degeri Artiyor abi - Azahyor
Pazarlama siiresi 3 aydan az 3-6 ay arasi - 6 aydan fazla
i girlikl Mal sahibi agirlik
Genel Kullanim Durumu Kiraci agirhikh al sahibi agirlikl -
Bélgedeki yapilasma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani {%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin haairlanmustir. Ugtincii sahislar tarafindan kullanilamaz.

8. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

Gayrlmenkul piyasasinin Sosyo ekonomlk alanlardakl gehsme ve dalgalanmalardan dogrudan etkllendlgl
bilinmektedir. Ulkemizde 6zellikle 2001 yihnda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli Olciide bir
daralmayla sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisiisler
yasanmig, alim satim iglemleri yok denecek kadar azalmistir. 2007 yili sonunda dinyada yasanan
mortgage krizi nedeniyle ingaat ve gayrimenkul piyasasinin, uluslararasi ve ulusal diizeyde bir durgunluk
dénemine girmistir. Ancak 2011 yili basindan itibaren gayrimenkul piyasasinda bir hareketlilik
gozlenmektedir. Faizlerin diisiis ve ¢ikisina paralel olarak emlak sektériiniin de inis cikislar yasadig
gorilmekle birlikte diinyada yeniden bas gosteren ekonomik kriz ve ozellikle komsu iilkeler ile
Avrupa’daki baz dlkelerin krizden etkilenmesi az da olsa iilkemizi de etkilemistir. Ancak ilkemizdeki
sivasal ve ekonomik yapidaki istikrar sebebiyle krizden fazla etkilenmemektedir. Gegmisten bugiine
bakildiginda krizler bagladiginda ilk konut ve arazi sektoriinin bundan etkilendigi ve krizden gikis
basladiginda ilk g¢ikisin yine gayrimenkul sektériinde oldugu gériilmektedir. Bu sebeple diinyadaki ve
ozellikle Avrupa iilkelerindeki ekonomik krizin derinlesmesi ve bu durumun Glkemizi etkileme oranina
gore gayrimenkul sektériiniin de bundan ayni oranda etkilenecegi diisiiniilmektedir.

Konu miilkiin bulundugu bélge Sincan ilgesi sinirlaninda yer almakta olup Tiirk konut villalar, miistakil
yapili kargir yapilar ve ekim arazileri yer almasi sebebiyle bolgeyi cazip kilmaktadir. Bolge yatirim amach

ve koy halki tarafindan ekili tarta kullanimi igin tercih edilmektedir.

Degerleme konusu taginmaz ekili tarla olarak kullaniimakta olup, imarsiz olmasi sebebi ile ekili tarla

olarak kullanilmast taginmazin en uygun kullanim seklidir.

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktérler

. e Sehir merkezine uzak mesafede olmasi
e Ekili tarla olarak kullaniliyor olmasi
¢ Yola cephesinin bulunmamasi




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmistir. Uctinci) sahislar tarafindan kullaniamaz.

EMSAL 1: Konu miilkiin bulundugu bélgede ekili tarla olarak kullanilan yola cepheli 4366m?2 tarla icin
istenen deger: 70.000-TL (m2 birim degeri: 16-TL/m2) TEL: 0312 282 63 33

EMSAL 2: Konu miilkiin bulundugu bélgede ekili tarla olarak kullanilan yola cepheli olan 25.000m2 tarla
igin istenen deger: 375.000-TL {(m2 birim degeri: 15-TL/m2) TEL: 0535 799 94 96

EMSAL 3: Konu miilkiin bulundugu bélgede ekili tarla olarak kullamilan yolu olmayan 13.000m?2 tarla icin
istenen deger: 182.000-TL {m2 birim degeri: 14-TL/m2) TEL: 0312 468 06 08

EMSAL 4: Konu miilkiin bulundugu bolgede ekili tarla olarak kullamlan yola cepheli 3.000m2 tarla icin
istenen deger: 50.000-TL (m2 birim degeri: 17-TL/m2) TEL: 0312 270 77 44

EMSAL 5: Taginmazin yakin gevresinde yapilan incelemelerde ve emlakglar ile yapilan gériismelerde yola
cephesinin olmamasindan, alt yapisinin olmamasindan ulasimin zor olmasindan biyiik alanl olmasindan
ancak tek tapu olmasindan ve ekili tarla olmasindan dolay 13-TL/m2 civarinda satilabilecegi bilgisi

edinilmistir.

9.1.2. EMSAL SEGIMINDE UYULAN Konu milklerin emsal secimind bileed ) ind
. . tlkler seciminde ayni bolgede ve yakin cevresinde
ESASLAR VE ORTALAMA BIRIM satilik olan tarla niteligindeki miilkler baz alinmis olup emsal

FIYATININ TESPIT ozelliklerinin ayni olmasina dikkate edilmistir.
9.1.3. DEGERIN HESAPLANMASI
Nitelik Alani (m?) Takdir edilen m? birim fiyati Yasal Degeri (TL)
Tarla 144.403,23 13,15-TL/m?2 1.898.902-TL
Yuvarlama 1.900.000-TL

BIRIM FiYATI (TL/ m?¥) TUTARI (TL)'

ARSA DEGERI

BINA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI
(Yeniden insa maliyeti)

BiTMISLIK ORANI

GIRISIMCi KARI ()

YIPRANMA MIKTARI

TOPLAM YASAL DEGER (ARSA+BINA)

ALANI(m?) | BIRIM FIYATI (TL/ m? [ TUTARI (TL)

ARSA DEGERI

BINA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI
(Yeniden inga maliyeti)
BiTMISLIK ORANI(%....)
GiRISIMCI KARI(%.......)




Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. igin hazirlanmistir. Ugiineid sahislar tarafindan kullanilamaz.

YIPRANMA MIKTARI (%....)
TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI
PiYASA DEGERI (ARSA+BINA)

9.3.1. GELIR KAPITALiZASYON
ORANI/BRUT KiRA CARPANI

3.3.2. AYLIK KiRA ?‘EDEU/ Konu miilk tarla vasfinda olmasi sebebi bu yontem kullaniimamistir.
YILLIK KiRA BEDEL]

9.3.3. YONTEMIN ANALIzi VE
DEGERIN HESAPLANMASI

B4 satilabilir [] satilamaz

Konu mulkin Degerlemesinde Emsal Satislarin Karsilastinimasi kullanilmigtir. Konu miilkiin bulundugu boélgede
benzer zelliklerde satilik emsallerden yararlanilarak bir m? birim fiyat: belirlenmis ve Emsal Satislarin
Kargilagtinlmasi yonteminde kullaniimistir. Konu miilkin tarla vasfinda olmasi ve gevresinde ¢ok sayida satihik emsal
bulunmasi sebebi ile maliyet ydntemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi ile deger tespiti yapilmamistir.

Yukarida nitelikleri yazili gayrimenkuliin yapilan incelemesi sonucu bulundugu mevkii, 8zellikleri, kullansg

amact ve durumu goz 6niine alinmis, taginmazin degeri 1.900.000.-TL (Birmilyondokuzyiizbin-Tiirk Liras1)

olarak belirlenmistir.

- RESIMLER
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Bu rapor YAYLA ENERJT A.S. icin hazirlanmustir. Ugiincii sahislar tarafindan kullanilamaz.
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Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmustir. Ugtincii sahislar tarafindan kullanilamaz.

Mahalle Ada Parsef

Teonelly deret 124 feiixd

Nitelik

sl

Tapu Alam

L33 w2

Sl ibeahim pman

tMevki Pafta

125900701

Komsu Parsellert Gaster | vazdir

image. Digitsiicte

Raporiayan Tarih / Saat Basgvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [24.02.2015 13:34:48 [2015-10197 | 20150224-2421.F00585 | 16,00 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI

Zemin Tipl AnaTasinmaz Mevkil Dell ibrahim Pinany

Zemin No 87082984 Ciit/ Sayfa No 3573401

/lige ANKARA / SINCAN Ada / Parsel 124/ 202

Kurum Adi Sincan Yaz6leOm 144403,23000

Mahatle / Koy Ad TEMELLIUCRET Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik Tarla
$/B/l | Agikdlama Malik / Lehdar Tarih - Yevimiye
Inifak |A-M:TEAS GENEL MUD LERINE 21678 M2 IRT VAR X%Rm;i g)l_EKTRIK ILETIM URETIM |29,12.1997 - 7911

MOLKIYET BILGILER]
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKET! 1000 / 1000 ?goﬁ Sz.g‘.r;m ffé';sz' Geregince Yenilemenin Tesclii -
Ipotek
| Atacakl Borg Derece Tesls Tarih - Yevmiye
{ TORKIYE CUMHURIYET! ZIRAAT BANKASI AS. 4750000.00 1.0 23.7.2014 - 21043
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgis]
Taginmaz Hisse Pay/Payda | Borgiu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Sincan TM TEMELLIUCRET Mahallesi 124 Ada 202 Parsel 100011000 23.7.2014 - 21043

YAYLA ENERJI URETIM
TURIZM VE INSAAT
TICARET ANONIM
SIRKETI

Rapor Tarihi/ Saali : 24.02.2015 / 13:36
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Bu rapor YAYLA ENERJI A.S. icin hazirlanmistir. Uglincii sahistar tarafindan kullanlamaz.

TURKIYE SERMAYE F’iYA&A%‘:f

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Taribi - 30.03.2012 No 4982
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye: Plyasast Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblg i uyannca

Stileyman BOZAN

s Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig) Lisansing almaya hak kazannustir,

ﬁW

K. Attila KOKSAL
BASKAN

GENEL SEKRETER

TSPBH | TURKIYE SERMAYE PiYASAS!
IR} ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.02.2010 No: 401262

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Seri: VIll, No:34 sayil; “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Butunanlar Igin Lisansiama ve Sicit Tutmaya fliskin Esastar Haklanda Teblig"i uyannca

Serhat BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansini almaya hak kazanmigtr.,

A _ehetsdin

Itkay ARIKAN 2 Nevzat DZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN




Bu rapor YAYLA ENERJI AS. icin hazirflanmigtir. Uglincd sahislar tarafindan kullanilamaz,

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
‘ ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 21.12.2009 No : 401226

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIIL, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyaninca

Faruk BOZAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmigtr.

A, otmiios

flkay ARIKAN E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER - : BASKAN
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