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26.01.2017
SN. MEHMET YAYLA
Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi

Yayla Enerji Uretim
Ve Ing.Tic. AS.

ilgi : 20.01.2017 Tarihli e-mail mesajiniz ve Degerleme Raporu Talebiniz.

ilgi yazi ile talep edilen gayrimenkul degerleme islemi tarafimizca gerceklestirilmis olup; konuya iligkin
tim veri, tarif ve tanimlamalar ile, yapilan analizlerin detaylarini iceren rapor ek'te yer almaktadir.
Ulasilan sonuglar, dederleme raporu igeriginde toplu veya minferit bigimde belirtilen varsayimlar ve
sinirlayici kosullara tabidir.

Raporun planlanan kullanimi Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) diizenlemeleri kapsamindadir.
Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Ali Feza VARLIK

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400183
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4. Degerleme Sonuglarinin Ozeti

Temelli-Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 124

Tarla Yiizélglimi (m2)
Konum

Fiziki Durum
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= Kadastral Koordinatlar 124 Ada 202 Parsel
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§' Satis Fiyati Belli Degildir.
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=il Satis Tarihi Belli Degildir.

&

Musteri Yayla Enerji Uretim Tur. Ve Ins.

Tic. AS.
144.403,23 m2

Deli ibrahim Pinari Mevkii

Bos tarla

DEGERLEME UZMANI

Degerleme Uzmani Ali Feza VARLIK
Degerleme Tarihi 26.01.2017
Toplam Deger (KDV Harig) 2.165.000.-TL
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5. Varsayimlar Ve Sinirlayici Kosullar

Bu degerleme raporu asagida yer alan tanimlar, varsayimlar ve sinirlayici kosullar ile, degerleme uzmaninin
beyanina tabidir.

TANIMLAR

HEDEFLENEN KULLANIM: Bu raporun hedeflenen kullanim amaci Misteri'ye degerleme konusu gayrimenkuli
degerlendirebilmesi igin bir temel olugturmaktir.

HEDEFLENEN KULLANICI: Bu raporun hedeflenen kullanicisi ‘Miisteri’ sifati ile Yayla Enerji Uretim Tur. Ve
ins. Tic. A.S..dir..

PAZAR DEGERI: bir varlik veya yiikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

S0z konusu tanimin ihtiva ettigi genel piyasa varsayimlari sunlardir:

o tim alici ve saticilar makul ve mantikli hareket etmektedir,

taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidir ve kendilerine dzami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedir,

gayrimenkuliin satis! i¢in makul bir stre taninmistir,

gayrimenkul Uzerinde sinirlayici herhangi bir hukuki sorunun olmadigi varsayiimaktadir,

odemenin nakit TL veya benzeri araglarla pesin yapildigi varsayiimaktadir,

fiyat, satisi yapilan ve 6zel veya yaratici finansmandan ya da satigla ilgisi bulunan herhangi biri
tarafindan sunulan satis indirimlerinden etkilenmeyen miilk icin normal bir degerlendirmeyi icerir.

O

O O O O

VARSAYIMLAR VE SINIRLAYICI KOSULLAR: Degerleme uzmaninin takip eden bolimde yer alan beyani,
asagidaki varsayim ve sinirlayici kosullara tabidir:

1. Degerleme uzmani, degerleme isleminin gerceklestirimesine yonelik arastirma faaliyetleri esnasinda edindigi
bilgiler haricinde, degerleme konusu gayrimenkuli veya ona iliskin mulkiyet haklarini etkileyen yasal nitelikli
hususlardan sorumlu olmayacaktir.

2. Degerleme uzmani, degerleme raporunda milkin yaklasik boyutlarini gésteren bir semaya yer vermis olup;
bunun yegane amaci okuyucuya gayrimenkulli gérsellestirerek yapi blyikligind anlayabilmesinde yardimci
olmaktir.

3. Degerleme uzmani, mevcut deprem haritalarini inceleyerek degerleme konusu gayrimenkulin tanimlanmig
deprem bolgelerinden herhangi birinde konumlanip konumlanmadigini belirtmekle birlikte; bu tespit deprem
riskleri hakkinda agik veya zimni bir kesinlik ifade etmemektedir.

4. Degerleme uzmani, daha 6nceden yapilmis spesifik diizenlemeler bulunmadikga, ya da yasalar baska sekilde

gerektirmedikge; sz konusu mulk igin dederleme yapmasi sebebiyle mahkemede sahitlik yapmayacak veya
mahkemeye ¢ikmayacaktir.
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5. Degerleme raporunda aksi belirtimedikge degerleme uzmani; onarim ihtiyaci, yipranma, tehlikeli atiklarin ya
da zehirli maddelerin varligi ve olumsuz cevresel kosullari icermek fakat bunlarla sinirli olmamak kaydiyla,
gayrimenkuliin degerini disuricl gizli ya da gérinmez fiziki aksaklik veya olumsuz kosullar hakkinda bilgi sahibi
olmayip, bu tir kosullarin bulunmadigini varsayar, ve bu konuda agik ya da zimni herhangi bir garanti veya
teminat vermez. Degerleme uzmani bu tip herhangi bir kogsulun mevcudiyetinden ya da bu tip kosullarin varliginin
tespiti igin gerekli olabilecek muhendislik veya deneme faaliyetlerinden sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani
cevresel tehlikeler alaninda uzman olmadigindan, bu rapor gayrimenkuliin cevresel de@erlemesi olarak
degerlendiriimemelidir.

6. Degerleme uzmani, genel kabul gérmis standartlar kapsaminda ve/veya uygulanabilir yasalarda yer alan
sekiller diginda degerleme raporunun igerigini ifsa etmeyecekir.

7. Miisteri bu degerleme raporunun; miilk sahibi/temsilcisi ve yetkilendirdigi kisi/kuruluglar veya potansiyel alicilar
disindaki kisi ve kuruluslara degerleme uzmaninin dnceden yazili onayini almadan dagitimini yapamaz.
Degerleme raporunun herhangi bir kisi tarafindan reklam, halkla iliskiler, haber, satis veya bagka bir arag
vasitasiyla kamuya iletilmesinden 6nce degerleme uzmaninin yazili onayi temin edilmelidir.

8. Degerleme uzmani degerleme raporunu ve deger takdirini; tatmin edici degisiklik, onarim ve gelistirmelere tabi
degderlemeler igin, s6z konusu iglemlerin profesyonel bir sekilde gerceklestirilecedi varsayimina dayandirmaktadir.
DEGERLEME UZMANININ BEYANI: Degerleme uzmani:

1. degerlemeyi yukarida yer alan ‘hedeflenen kullanim’, ‘hedeflenen kullanici’ ve ‘pazar degeri’ tanimlarina
uygun olarak yerine getirdigini ve raporladigini,

2. raporun hedeflenen kullaniminin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) duzenlemeleri kapsaminda oldugunu,
3. degerlemeyi ‘ayrintili degerleme’ bigiminde gerceklestirdigini,
4, rapor konusu gayrimenkulii fiziksel olarak Degerleme Uzmanligi Lisansina sahip bagka bir Degerleme

Uzmanina kendi adina inceletilmesinin sagladigini,

5. bu raporun konusunu olusturan gayrimenkulin piyasa degerine iligkin kanaatini Maliyet ve Emsal
Karsilastirma yontemine/yaklastmina gore belirledigini,

6. degerleme konusu gayrimenkulin piyasa degerine iliskin kanaatini gelistirirken; mdalke, malkin
bulundugu semte veya mulkin bazi olumsuz kosullara yakinhigina dair olup degeri etkileyebilecek olan
unsurlar dikkate aldigini,

7. bu raporda beyan edilen verilerin, sahip oldugu bilgiler ve sahsi inanci dogrultusunda dogru ve hatasiz
oldugunu,
8. burada raporlanan analiz, dislnce ve kanaatlerin, raporda belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullara

tabi oldugunu; ve bunlarin degerleme uzmaninin kisisel, bagimsiz, tarafsiz, profesyonel analiz, diistince
ve kanaatleri oldugunu,

9. bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul ya da degerleme islemine dahil olan taraflar ile ilgili olarak
hicbir pesin hikminin bulunmadigini,

10.  bu raporun konusunu olusturan gayrimenkule iliskin mevcut veya potansiyel higbir menfaatinin;
degerleme islemine dahil olan taraflar ile ilgili olarak da higbir sahsi menfaatinin bulunmadigini,
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bu degerlemeye iligkin istihdaminin dnceden belilenmis sonuglarin gelistirimesi ve raporlanmasina
bagh olmadigini,

bu degerlemeye iligkin Ucretinin; Musteri'nin amacini destekleyici, sart kosulmus herhangi bir sonucun
elde edilmesini sadlayici veya degerlemenin hedeflenen kullanimi ile dogrudan baglantili herhangi bir
olayin gergeklesmesini temin edici herhangi bir 6nceden belirlenmis deder rakamina veya boyle bir
rakama yonelik yonlendirmeye bagli oimadigini,

gayrimenkule iliskin olarak degerleme raporunda sunulan tim kanaat ve degerlendirmelerin bu raporu
imzalayan degerleme uzmaninca sahsen hazirlandigini; degerlemenin gergeklestirilmesi veya
dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda sahis ya da sahislardan onemli boyutta gayrimenkul
degerleme destegi almis olmasi halinde, bu sahis ya da sahislarin isimlerini ve her birinin yapmis oldugu
isleri degerleme raporunda ifga ettigini; isimleri bu sekilde yer alan sahislarin séz konusu isleri yapmaya
ehil oldugunu; degerleme raporundaki herhangi bir unsurda degisiklik yapmak (zere hi¢ kimseyi
yetkilendirmedigini, dolayisiyla de@erleme (zerindeki bu tir bir degisikligin yetkisiz oldugunu ve
sorumlulugunu Ustlenmedigini,

degerleme lisansinin son bes (5) yil igerisinde SPK ve TSPAKB tarafindan askiya alinmadigini/iptal
edilmedigini

kabul ve beyan eder.

Ali Feza VARLIK
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400183

Platform Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 7



Rapor No : PLATFORM /(SPK/YAYLA)2017 (003) Talep / Sézlesme No  : 20.01.2017

Miisteri : Yayla Enerii Uretim Tur. Ve Ins. Tic. A.S.
Adres : [Ikbahar Mah. Turan Giines Bulvari 606 Sokak No:12
ilgesi : CANKAYA ili : ANKARA

| GIRIS
6.  Ehliyet Bildirgesi

SIRKETIN PROFESYONEL NITELIKLERI:

Sermaye Piyasas! Kurulu (SPK) tarafindan onaylanarak yetkili sirketler listesine alinmis bulunan ve faaliyetlerini
sz konusu otoritenin yasal diizenlemeleri cercevesinde yiriten platform Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.$., Misteri'nin talep etti§i degerleme islemini gergeklestirmek igin gerekli temel profesyonel
degerler ve mesleki ehliyete sahip oldugunu beyan ve taahhiit etmektedir. ilgili yasal diizenlemelere ve etik
kurallara uyumun yanisira Sirket; milk tipi, cografi konum, yerel piyasa kosullari ve emsal veriler itibariyle
degerleme konusu gayrimenkul tipine iliskin bilgi birikimine ve de@erleme ydntemlerinin kullanimi alaninda
gerekli tecrlibe ve uzmanhga sahiptir.

Sirket referanslari bu raporun ekinde sunulmustur.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ PROFESYONEL NITELIKLERI:

Sermaye Piyasas! Kurulu (SPK) tarafindan ilgili mevzuat gergevesinde lisanslandirilarak Sorumlu Degerleme
Uzmani Unvani verilmis bulunan Ali Feza VARLIK, Musteri’'nin talep ettigi degerleme islemini gerceklestirmek
icin gerekli temel profesyonel degerler ve mesleki ehliyete sahip oldugunu beyan ve taahhiit etmektedir. ilgili
yasal diizenlemelere ve etik kurallara uyumun yanisira degerleme uzmani; s6z konusu degerleme islemini tim
fiziki, teknik, yasal ve finansal analizleri yaparak yerine getirebilecek bilgi, tecriibe, anlayis ve uzmanliga sahiptir.

Sorumlu Degerleme Uzmani Hakkinda bilgi bu raporun ekinde sunulmustur.

DEGERLEME UZMANININ PROFESYONEL NIiTELIKLERI:

Sermaye Piyasasl Kurulu (SPK) tarafindan ilgili mevzuat cergevesinde lisanslandirilarak Degerleme Uzmani
tinvani verilmis bulunan Giingér SIMSEK, Miisterinin talep ettigi degerleme islemini gerceklestirmek igin gerekli
temel profesyonel degerler ve mesleki ehliyete sahip oldugunu beyan ve taahhiit etmektedir. llgili yasal
duzenlemelere ve etik kurallara uyumun yanisira dederleme uzmani; s6z konusu degerleme islemini tim fiziki,
teknik, yasal ve finansal analizleri yaparak yerine getirebilecek bilgi, tecriibe, anlayis ve uzmanliga sahiptir.
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Il DEGERLEMENIN KAPSAMI
1. Gayrimenkulin Tanimi

Yasal Tanim:

Degerleme konusu gayrimenkul; Ankara lli Sincan ligesi, Temelli-Ucret Mahallesi, Deli Ibtahim Pinari Mevkiide
kayitl tapunun 124 Ada 202 Parselinde yer alan 144.403,23 m2 yizolclimli tarladir. Halihazirda tarla Gzeri
bostur.

Tapu Bilgileri:

iLi ANKARA

ILCES] SINCAN

MAHALLESI TEMELLI/UCRET MAHALLES]

PAFTANO

ADA NO 124

PARSEL NO 202

NITELIGI TARLA

YUZOLCUMU (m2) 144.403,23 m2

SAHIBI YAYLA !ENERJi URETIM TURIZM VE INSAAT TiICARET ANONIM
SIRKETI

EDINME SEBEBI 3402 S.Y.nin 22/A Maddesi Geregince Yenilemenin Tescili islemi

Konum: Degerleme konusu gayrimenkuliin adresi Temelli/Ucret Mahallesi, Deli ibrahim Pinari Mevkii, 124 Ada
202 Parseldir.

A ~ Leaflet
. A 3\ & X
Harita verileri 2017 Google Garinti 2017 CNES / Astrium, Cnes/Spot Image, DigitaiGlobe | Kullanim Sartlan | Harita hatas: bildirin
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2. Degerlemeye Tabi Tutulan Mulkiyet Haklari

Miilkiyet Tiirii: Tasinmaz tapu kayitlarinda Tarla olarak tescil edilmistir.

Miilk Sahibi: Ankara ili Sincan ilcesi Tapu Miidirliigii'nde yapilan incelemede gayrimenkuliin maliki Yayla Enerii
Uretim Turizm ve Ingaat Ticaret Anonim Sirketi'dir.

Tapu Kaydinda Tespit Edilen Sinirlamalar: TAKBIS sisteminden 31.01.2017 tarihi saat 11:30 itibariyle alinan
belgeden degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerinde;

- 23.07.2014 tarih ve 21043 yevmiye ile Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1.derece 4.750.000.-
TL'lik ipotek bulunmaktadir.

- 29.12.1997 tarih ve 7911 yevmiye ile TEAS Genel Midurligu lehine 21.678,00 m2 irtifak hakki mevcuttur.

Son Ug Yl icinde Gerceklesen Alim-Satim ve Hukuki Durum Degisiklikleri: Tarafimiza ibraz edilen Tapu
Sureti ile TAKBIS sisteminden elde edilen kayitlar arasinda farkliliklar mevcuttur. Degerleme konusu taginmaz
3229 Parsel ve 147.199,00 m2 yizolglimine sahip iken 3402 Sayili Yasanin 22/A Maddesi geregince
yenilemenin tescili islemi sonrasi 124 Ada 202 Parsel ve 144.403,23 m2 olarak tescil edilmistir.

Miilk ile ilgili olarak herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulii ile degerleme gerceklestirilmistir.

Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |31,01.2017 11:30:55 ‘2017—5891 2017-01-31- | 18,25TL
11.35.48.592588
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii Deli ibrahim Pinan
Zemin No 87082984 Cilt / Sayfa No 35173401
il/lige ANKARA / SINCAN Ada / Parsel 1247202
Kurum Adi Sincan Yizolgim 144403,23000
Mahalle / Koy Adi TEMELLIJCRET Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik Tarla
S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
itifak [A-M:TEAS GENEL MUD LEHINE 21678 M2 iRT VAR X%s%g)l_EKrRiK ILETIM URETIM |29.12.1997 - 7911
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 1330121 %8/1'2”}3242:/*32“"& Geregince Yenilemenin Tescili -

ipotek
Alacakli Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A S. 4750000,00 1.0 23.7.2014 - 21043
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Sincan TM TEMELLIAUCRET Mahallesi 124 Ada 202 Parsel 1000/1000 YAYLA ENERJI URETIM |23.7.2014 - 21043
TURIZM VE INSAAT
TICARET ANONIM
SIRKETI
Rapor Tarihi / Saati : 31.01.2017 / 11:37 1
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3. Degerlemenin Amaci

Bu dederleme raporunun amaci, degerleme konusu gayrimenkuliin UMS 16’ya gére “Pazar Degeri’ nin, Bolim
Bolim 1/5'de yer alan ‘Varsayimlar ve Sinirlayici Kosullar igerisinde tanimlanmis sekliyle tespit edilmesidir.

4. Degderleme Tarihi
Degerleme islemi 26.09.2016 tarihinde gerceklestirilmistir.
[l GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILER

1. Tarla Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Ankara Ili, Sincan ilgesi, Temelli/Ucret Mahallesinde kain tapunun 124 Ada

202 Parselinde yer alan 144.403,23 m2 ytz6lctmli tarla nitelikli malktdr.

Ada/Parsel 1241202
Boyutlar Belli Degil

Mevcut imar Durumu imarsiz

imar Plani Degisikligi -
Topografi Egimli
Yuizélglm 144.403,23 m2
Sekil Yamuk

Genel Goriiniim lyi

Altyapi
Kanalizasyon Mevcut degil
Elektrik Mevcut degil
Dogalgaz Mevcut degil
Su Mevcut degil
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124 ADA 202 PARSEL

Degerleme konusu tarlanin ekilebir bir tarla oldugu bolgedeki tarlalarin agirlikli olarak bugday ektikleri bilgisi
edinilmig olup, hélihazirda herhangi bir ekim s6z konusu degildir. Tarlanin hemen sirtinda bulunan akarsunun adi
"Deliibrahim Pinar" olarak bilinmektedir ve bu pinar mevkii ismi olarak da aniimaktadir. Tarla egimi ¢ok azdir, son

derece duz ve her noktasina erigim kolaydir. Tarlanin giineybati kdsesinden yiksek gerilim hatti gegmektedir.

2. Yapi Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz tarla vasifli olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

=y

Platform Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ 1



Rapor No : PLATFORM /(SPK/YAYLA)2017 (003) Talep / Sézlesme No  : 20.01.2017

Miisteri : Yayla Enerii Uretim Tur. Ve Ins. Tic. A.S.
Adres : [Ikbahar Mah. Turan Giines Bulvari 606 Sokak No:12
ilgesi : CANKAYA ili : ANKARA

I GAYRIMENKULE ILISKIN VERILER

3. Imar Durumu

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkullin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar ve

kadastral paftasindan kontrol edilmistir. Degerleme konusu taginmaz tarla vasifli olup imarsizdir.

N
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4. Gerekli Yasal Belgelerin Durumu
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: HARITA (PLAN) ORNEGH
KADASTRO
[ QNM Gorem Yok Cormevrs Yerorde Yantdooma
Kuva Conich - 2
Bgew Shnaan Suyts r: :. v-.: Mevhy o ol o2 L
KoyMah. . . M T ' o
“Wlreh
¥ = T - - L1 Te% 0¢
T 55 ‘ - >t ~
-
annd .-QIIIIOIII-I.'.‘..'.\ » -
. »
1 s B2
arhe LT L. ™ o
. . Y ‘.‘: ) "v: 2
”» & . e
» LAY ) e.
- " l.‘
. .
C'.'-.....r :
wae o g
-.'l-u: ' 2 joas
.: o :
»
.b‘.. .Il'l...'..-‘{‘
." ann i by
- _-'..'.‘.l.l‘..... r‘}“‘- \
- : f— -~ .
- - . -
" - .
-~
Keviden Hoom
Tasih o % e
No. (22
Cimen Piosindtged,
Ove Sl Kadens Masarty' )
SUSEROTEUT in '
20201 o
CN

Ml GAYRIMENKULE ILISKIN VERILER

Degerleme konusu tasinmaz tarla vasifli olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu

taginmazin konumu kadastral haritalar invcelenmek sureti ile gergeklestirilmistir.
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SPK Mevzuatina Gére GYO Portfdyii Yoniinden incelenmesi
SPK mevzuati geregince, konu gayrimenkulin degerleme calismasi, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfiylne

alinmasi amaciyla yapilmamigtir. Degerleme calismasi, Misterinin UMS/16 c¢alismasinda kullanilmak igin
yapilmistir.

6.  Yapi Denetim Bilgileri
Degerleme konusu taginmaz tarla vasifli olup (izerinde yapi denetimini gerektirecek bir yapi bulunmamaktadir.

7. Belirli Proje Degerlemesi igin Gerekli Agiklama

Belirli bir projenin kapsaminda degildir. Dederleme calismasinin kapsami, gayrimenkulin degerleme tarihindeki

UMS/16'ya uygun olarak pazar degerinin tespiti ve ¢alismanin raporlanmasidir.

8.  Deprem Bilgisi
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu Ankara lli / Sincan ligesi 5 derece kademeli deprem riskleri

agisindan incelenmis olup, 4.inci Derece Deprem Bolgesi icerisinde yer aldigi tespit edilmistir.

T ./.
2 f
B £ Jgurem
i =
1 ‘ iZicaharram
d 1 SRR Lo
| S b pa f
| sar I !
J T i Ty ”f'/-/ candus
h)tNaIIl an Jd&f i - .
= eyl Bsy’pa an # 8N Qubuk / hapayaz
SO T P L W S ﬁ(sadepe =1 & Sirkan | g .._A,;)
- = b E e K : p
. i i, vy mkwi ‘ 3 e
.kera.gJ 7 hyag i L) |
7 =~ 7 fENREESaU)  FA S A
1Derece 7 \\ g o Y
2.Darece ‘ A i Ak Boat /
FDerece { iemell Y
4Derecs ) I|/ id ! /." R
O sberece S i E’ala
| ™ / Aitizeg 1§ 4
e il merkezi ! 'ZZHM e ‘ | ]/_ W
= llge merkezi . -
Bucak merkezi vehimehibatli I;Lbfyrr}ana —
——  DitiFaylarMTAY i < 4 1 i 5 Y Kesibod g
/ : \
—- 7ol * ’ y:nm’e
—— Otohan > J ! ~3 |
=== Demiryolu ‘ i PR e < /o o i i
MHehir | X - l
: ! Gt
— iige snin B i
(i diin 4 .0}
05 Km T
- i ; 5|
Sereflikdchigar
N
Sy g
Tuz 5. %

I GAYRIMENKULE ILISKIN VERILER

9.  Vergi YUkU
Degerleme konusu gayrimenkulin mevcut vergi diizenlemeleri gercevesinde tabi oldugu vergiler, temel prensipler

itibariyle asagida sunulmustur. Ancak istisnalar, muafiyetler ve teknik uygulamalardaki cesitlilikler nedeniyle daha

‘
<

detayli bilgi icin bir vergi danismanina miiracaat edilmesi dnerilmektedir.
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Tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi ilge belediyelerine ait olan ‘Emlék Vergisi’, Turkiye sinirlari icinde bulunan bina,
arsa ve arazilerin sahiplerince ddenen bir servet vergisi tirddur.

Vergi matrahi, 29/7/1970 tarih ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29 uncu maddesinde tanimlanan ‘Vergi
Degeri’ olup;

‘... a) Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari dlgiide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kby icin cadde, sokak veya deder bakimindan farkli bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge igin
arazinin cinsi (kirag, taban sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina
metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara g6re bulunacak arsa veya arsa pay! degeri
esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan tiziik hiikiimlerinden yararlaniimak suretiyle,

hesaplanan bedeldir...”.

Kanun uyarinca dért yilda bir defa tespit edilen s6z konusu emlék degerleri, tespit yilini takip eden yillarda Maliye
Bakanhdr'nca yil baslarinda agiklanan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde arttirilarak hesaplanir.

27/12/2016 tarih ve 29931 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 70 Seri No'lu Emlak Vergisi Genel Tebliginin
gayrimenkulleri ilgilendiren kisimlari asagida sunulmustur.

MADDE 2 - (1) Bakanhgimizca, 2016 yilina ait uygulanacak yeniden dederleme orani, 11/11/2016 tarihli ve 29885
sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 474) ile %3,83 (ii¢ virgiil seksen lig) olarak
tespit ve ilan edilmis bulunmaktadir.

(2) 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari éiglide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri hiikme
baglanmigtir. Bu hiikiim uyarinca 2013 yilinda séz konusu takdirler yapilmistir.

(3) 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde bina,
19 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi miikellefiyetinin, dért yilda bir yapilan takdir
islemlerinde takdir isleminin yapildigi tarihi takip eden biitge yilindan itibaren baslayacadi hiikme baglanmistir. Asgari élglide
arsa ve arazi metrekare birim deder takdirleri 2013 yilinda yapildigindan, bu hiikimler uyarinca bina ve arazi vergisi
mikellefiyeti 2014 yilindan itibaren baslamig bulunmaktadir.

(4) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangic yilini takip
eden yildan itibaren her yil, bir nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirimasi suretiyle bulunacadi, (glincii fikrasinda da 33 lnci maddede yer
alan vergi degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra harig) miikellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun
mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gére takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin,
takdir igleminin yapildigi yili takip eden ikinci yilin bagindan baglamak suretiyle her yil, bir énceki yil birim degderinin Vergi
Usul Kanunu hikimlerine gére ayni yil icin tespit edilmis bulunan yeniden dederleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi
suretiyle dikkate alinacagi hiikkme baglanmistir.

(5) Ayrica, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin dérdiincii fikrasinda, vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar
olan kesirlerin dikkate alinmayacagi belirtilmigtir.

(6) Ote yandan, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin besinci fikrasinda, Bakanlar Kurulunun bu maddede
belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden dederleme oranina kadar artirmaya yetkili oldugu hiilkme
baglanmig olup bu hiikiim uyarinca 24/12/2016 tarihli ve 29928 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 20/12/2016 tarihli ve
2016/9641 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin eki Kararin 4 (incii maddesi ile emlak vergisi miikelleflerinin 2017 yili bina, arsa
ve arazi vergi dederleri ile bu yila ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis
orani 2016 yilina ait yeniden degerleme orani olan %3,83 (li¢ virgil seksen (ig) olarak tespit edilmigtir.
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(7) 2016 yilindan Onceki yillarda emlak vergisi miikellefi olanlarin 2017 yilina ait emlak vergisinin tarh ve
tahakkukunda esas alinacak vergi dederinin (matrahin) hesabi ile bina, arsa veya araziye 2016 yilinda malik olunmasi
halinde miikellefiyetin baglangig yili olan 2017 yili vergi degerinin hesabi bu Tebligde belirtilen esaslar g¢ercevesinde
yapilacaktir.

2016 yili ve dnceki yillarda miikellef olanlarin 2017 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 3 - (1) Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2017 yili vergi degerleri, 2016 yili vergi degerlerinin, bu yila
ait yeniden degerleme orani olan %3,83 (i virgiil seksen (i¢) oraninda artirilmasi suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.

Bu oranlar, 5216 sayili Kanunun uygulandigi biyuksehir belediye sinirlari ve micavir alanlar iginde % 100
arttinmli uygulanir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunun Bina Vergisi baglikli Birinci Kisminin Birinci Bélimi 1.Maddesi;

“ Tirkiye sinirlari iginde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine gére Bina Vergisine tabidir.” Hikmind ihtiva
etmektedir.,

TAPU HARCI

‘Tapu Harcr’ gayrimenkullerin el degistirmesi esnasinda alinan bir islem vergisidir.

2/7/1964 tarih ve 492 sayili Harglar Kanunu uyarinca, emlak alim/satimi, islem konusu gayrimenkulin beyan
edilen degeri lizerinden binde 20 oraninda tapu harcina tabidir. Hem alici hem de satici tarafindan 6denecek
olmasi itibariyle toplam oran binde kirka tekabll etmektedir. Gayrimenkuliin bir sirkete ayni sermaye olarak
konmas! halinde de ayni oran gegerlidir. S6z konusu harcin tahsili malkin transferi sirasinda Tapu Sicil
Mudurligu’nce gergeklestirilir.

Mevcut vergi mevzuatina gére, tapu harcina matrah teskil edecek mulk degerini el degistirme esnasinda bildirme
yukumluligu gayrimenkulin sahibine aittir. Ancak, beyan edilen degerin Emlak Vergisi Kanunu'nun ilgili

maddesinde tanimlanan ‘vergi degeri'nden dustk olmasi halinde harcin hesabinda vergi degeri esas alinir.

KATMA DEGER VERGISi (KDV)

25/10/1984 tarih ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu ile diizenlenmis bulunan KDV, mal ve hizmet
tesliminde veya ithalatinda alinan bir dolayl vergi tipi olup; oranlar %1 ile % 18 arasinda degismektedir.

150 m2 nin Ustl konut teslimlerinde uygulanan %18 KDV oranini %8’e indiren 2016/9153 sayili BKK 08.09.2016
tarih ve 29825 sayili resmi gazetede yayimlanarak yirtrlige girmisti.

03.02.2017 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 2017/9759 sayii Bakanlar Kurulu Karan ile konut
teslimlerinde uygulanacak KDV orani agisindan,

Blyuksehir Belediyesi sinirlari dahilinde olup, 01.01.2013 ila 31.12.2016 tarihleri arasinda alinan yapi ruhsatlari
icin 150 m2 nin altinda ltiks veya birinci sinif olarak yapilan konutlarin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun
29'uncu maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare vergi dederi;

+500 .-TL ile 1.000.-TL (1.000.-TL hari¢) arasinda olan KONUTLARIN tesliminde uygulanacak KDV orani %8’dir.

+ 1.000.-TL ve Uzerinde olan KONUTLARIN tesliminde uygulanacak KDV orani %18 dir. ((08/09/2016-
30/09/2017) tarihleri arasindaki teslimler i¢in KDV orani % 8dir. )
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BiyUksehir Belediyesi sinirlari dahilinde olup, 01.01.2017 tarihinden sonra alinan yapi ruhsatlari igin 150 m2 nin
altinda Iiks veya birinci sinif olarak yapilan konutlarin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29uncu
maddesine istinaden tespit edilen arsa birim metrekare vergi degeri;

e Bin Turk Lirasi ile iki bin Tark Lirasi (iki bin Turk Lirasi dahil) arasinda olan konutlarin tesliminde
uygulanacak KDV orani (%8) dir.

o iki bin Tiirk Lirasinin (izerinde olan konutlarin tesliminde uygulanacak KDV orani (%18) dir.((08/09/2016-
30/09/2017) tarihleri arasindaki teslimler igin KDV orani % 8dir. )

v (08/09/2016-30/09/2017 tarih araliginda teslim edilecek olan Konutun, yapi ruhsatinin alinis tarihi veya arsa
emlak bedelinin bir dnemi yoktur.

IV EKONOMIK VERILER

iL

ANKARA iLi:

13 Ekim 1923'te, kurulmakta olan yeni Tirk devleti Turkiye Cumhuriyeti nin bagkenti ilan edilen Ankara,
Tiirkiye'nin ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Yerkiire {izerinde ise Ankara ili 38 43 40 41
kuzey enlemleri ile 30 51 34 05 dogu boylamlari arasinda yer almaktadir Yuzolcimu 25 978 km2 dir. Sehir
merkezinin énemli bir béliminin Gzerinde kurulu oldugu Ankara Ovasi'nin denizden yiksekligi 830-850 m.
civarindadir. Sehrin ilk kurulug yeri olarak bilinen Ankara Kalesi'nin yuksekligi ise 980 m.'yi bulmaktadir.
Tarkiye'nin ntfus bakimindan ikinci buyuk ili durumundaki Ankara'nin 24 ilgesi ve 926 koyu bulunmaktadir.
4.018.278 olan il nifusunun yaklasik %88'i sehir nifusu olup, geri kalan %12'si kdylerde oturmaktadir. Sehir
nifusu 1985 yilina gére yaklasik %11 oraninda artarken, kdy niifusundaki artis %0,1 civarinda olmustur.

Yine 1990 yili genel niifus sayimi sonuglarina gére ntfusun yaklasik %72'si Blyiik Sehir Belediyesi sinirlarindaki
ilcelerde oturmaktadir. Gegmis yillar géz dntinde bulunduruldugunda en ¢ok gég alan ikinci il olan Ankara'da gog
oraninin yaklasik %84 seklinde gergeklesmesi beklenmektedir. il niifusu projeksiyonunda veri alinan set

dlceginde 2015 yilinda Ankara'nin niifusunun 4.645.022 olacagi tahmin edilmektedir.

ILGE
SINCAN ILCESI:
Sincan, Ankara'nin metropol ilgelerinden biri ve en kalabalik altinci ilgesidir. Cumhuriyetin ilk yillarinda 28 hane

ve mescitten olusan bir kdy iken Atatlirk'in onerileri ile yurtdigindan (Romanya ve Bulgaristan) gelen

gogmenlerle, 1950 yilinda nifusu 1.258'e ulagmistir. Atatlrk'in emriyle Sincan'a 100 hanelik Romanya

~
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Kdseabdi'den gégmenler getirilmistir. Bunlar Sincan'a gelirken lale soganlari ile birlikte gelmislerdir. Bu nedenle
de Sincan denildiginde dncelikle akla lale ve lale bahgeleri gelmektedir. Soydaslarimizin buraya yerlestirilmeleri
ile tipik bir gdcmen kdyil gériinimiinii alan Sincan, istanbul-Ankara tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas devlet
karayolu tizerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis, 1956yilinda bucak merkezi haline
getirilmis, ayni yil merkezde belediye teskilati kurulmustur. Nufusu hizla artan Sincan bucagi 30
Kasim 1983 tarihinde gikartilan 2963 sayili kanunla ilge haline getiriimig, daha sonra da 8 Mart 1988 tarih ve
88/12721 sayili bakanlar kurulu karariyla Buyuksehir Belediye sinirlari igerisine alinmistir. Sincan, Ankara il
merkezine 20 km. uzakliktadir. ic Anadolu Bélgesinde Ankara iline bagl olan Sincan'in giiney, dogu,
guneydogusunda Etimesgut, kuzey, kuzeydogusunda Yenimahalle, glneybatisinda Polatl, bati,

kuzeybatisinda Ayas ilgeleri bulunmaktadir.

llce daglik alanlarla kusatilmis olup, daha ok orta kesimlerde tektonik cokiintii olan diiz alanlari vardir. Miirted
Ovasi diye anilan bu alan do§u ve batida iki fay ¢izgisi ile sinirlanir. Kuzeydogu kesimini Karyagdi daginin bati
uzantilari, dogusun Ayas Daginin uzantilari hakimdir. iige topraklarini Sakarya'nin kollarindan Ankara Cayi sular.
Yizolgimii 420 km?dir. ilge ekonomisini ok az olarak bitkisel Gretim ile hayvancilik karsilarsa da burada
yasayanlar ¢alismak amaciyla her gin sehir merkezine giderler. Ayrica ilgede sanayi tesisleri ve kombinalar
bulunmaktadir. iigedeki kil yataklari da isletimektedir. Ankara Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan kurulmus olan

Organize Sanayi Bolgesi Sincan’da bulunmaktadir.

Sincan'da 1990 yilinda yapimi tamamlanmis olan Ankara 1.0rganize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir. Sincan'in
nifusunun artisinda en blyiik pay sahibi olan Sanayi Bélgesi'nde ¢ok sayida yurtici ve yurtdisi merkezli Fabrika

bulunmaktadir.

Sincan, civar ilgelere nazaran hizmet sektoriinde oldukea ileridedir. Civar ilgeler, belde ve koyler ihtiyaclarini
Sincan merkezinden karsilamaktadir. Ozellikle mobilya, dayanikli ev esyalari, giyim, tekstil, editm ve gida

hizmetlerinde ilgenin ve civar bolgenin aligveris merkezi konumundadir.

Sincan, ipek Yolu'na yakin olusundan otir(i tarihi gaglarda énem kazanmis, Asya'da da ayni ismi tagiyan bazi
yerlesim alanlari bulunmaktadir. Etimolojik olarak bakildiginda da Sincan Sen, Canli insanlarin Yurdu anlamina

gelmektedir.

IV. EKONOMIK VERILER

YAKIN CEVRE BILGILERI

Degerleme konusu taginmaz; Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Ucret Mahallesi sinrlari icerisinde bulunmaktadir.
Cevresinde benzer Ozelliklerde bos tarlalar bulunmaktadir. Tasinmaz Eskisehir yolunun yaklasik 15 km.
giineydogusunda, Ucret Mahallesinin dogusunda yaklasik 4 km. mesafede yer almaktadir.

(-]
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Altyap! Mevcut degil

Cazibe Diizeyi Orta

Uyumluluk lyi

Aligverig imkanlari Dustik seviyede

Genel Gorinim Dustik seviyede

Ulagim imkanlari Dusiik seviyede

Pazar Kosullari Orta

Konum Deli ibrahim Pinari Mevkii
Yapilasma
Mustakil Evler 0%
Apartmanlar 0%
Ofis Binalari 0%
Sanayi Yapillari 0%
Ticari Tesisler 0%
Geligtirilmemis Alanlar 100%
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ULASIM iIMKANLARI

Aclk tarif olarak tasinmazin bulundugu bélge Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli/Ucret Mahallesi sinirlar igerisinde

yer almaktadir. Taginmaza Ucret Mahallesi yolu {izerinden ulagiimaktadir. Taginmazin bulundugu bélgeye 6zel

araglar ile ulagim saglanmaktadir.

IV EKONOMIK VERILER

2. Pazar Analizi

GENEL EKONOMIK DURUM

O
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Kiiresel krizin yarattigi uzun stireli dustik blyime pek gok gelismis tlkede yapisal sorunlari giin yiiziine ¢ikardi.
Son 8 yildir (lkelerin bu sorunlara kisa vadeli politikalarla ¢dziim aramalari ve gerekli yapisal reformlarin son
derece yavas ilerlemesi, iktisadi sorunlarin toplumsal tepkiye déniismesine ve alternatif arayislarina neden oldu.
Gerek Avrupa'da gerekse Amerika'da siyasi alanda gérulen hizli déntgtimd, son sekiz yildir kiiresel ekonomide
yasanan sorunlardan bagimsiz digtinmek mimkun degil.

Yasanan kriz sonrasi gelismis Ulkelerde kiresellesmeye ve AB ozelinde artan ekonomik entegrasyona ciddi
tepkiler dogdu. Son dénemde, gelismis Ulkelerde esitsizliklerdeki artisa dikkat gekilirken, kiresellesmenin aslinda
gelismig-gelisen Ulkeler arasindaki esitsizlikleri ne kadar hizli ve bagsarili bir sekilde azalttigi belki yeterince
vurgulanmadi. Ayrica gelisen ulkelerin kiiresel ekonomideki agirliklari ve dolayisiyla gigleri de bu dénemde artti.
Amerika'da Cin’e, Meksika'ya duyulan tepkiyi ve Bat’'da yayginlasan korumacilik sdylemlerini giderek daha
yiksek sesle duyuyoruz. Gelismis Ulke orta siniflari kiiresel ekonomik entegrasyonun kendilerine degil, baska
ulkelere fayda getirdigine inaniyorlar.

AB'de ise benzer ama daha derin sorunlar var. iktisaden Euro’nun sakat dogan bir fikir oldugu pek ¢ok kez
tekrarlandi. Mali birlik olmadan kurulan parasal birligin uzun sire saglikli sekilde yuratilmesi mumkin degildi.
AB’nin mali alanlardaki entegrasyonu geciktikce, tehlike giderek gercege dénlismeye bagladi. Yunanistan sorunu
glclikle ertelendi. ispanya, Portekiz ve irlanda gibi ilkeler biiyiik bedeller ve acilar sonrasinda biyiimeye
donebildi. Avrupa Merkez Bankasi para politikasini olaganistl genis tutmasina ragmen Euro bdlgesinde
enflasyon ve biiyiime hala canlanmis degil. italya'da bankalarin takipteki alacaklarinin orani %40'a varmis
durumda. Ekonomik kriz sonrasi Euro dadilacak mi tartismalari yapilirken, artik AB dagilacak mi tartismalari
agirlik kazaniyor. Yasanan iktisadi sorunlar, siyasi ayriliklarin derinlestirmesine yardimci oldu ve AB’nin
batlnlugund tehdit eden bir boyuta geldi.

Tdm bu sorunlara ragmen AB'ye karsi en radikal tepki, ekonomisi nispeten en iyi olan Uyelerinden birinden,
ingiltere’den geldi. ingiltere yiiksek issizlik ve bolgesel licret farklari nedeniyle Dogu ve Giiney Avrupa
Ulkelerinden giderek artan oranda g6¢ almaya baslamisti. Ayrica AB'ye yapmasi beklenen mali katkinin da
ekonomik gtictine paralel olarak yillar iginde artmasi, birligin ingiltere ekonomisine olan faydasini sorgulatir hale
getirdi. Nihayet Haziran ayindaki referandumda az farkla da olsa ayrilma karari verildi.

Sonugta kiresel ekonomide yeni bir ddnem bagliyor. AB’nin gelecedi ve Amerika'nin yeni tutumunun yaratacagi
ekonomik etkileri tahmin etmek gug. Ticaret savaslari gercek olacak mi? Yabanci sermayenin gelismekte olan
pazarlardan vazgegmesi gok zor goérliniyor. Artan nfuslari ve blyliyen ekonomileri ile kiresel dengelerde
gelisen Ulkeler giderek daha da fazla 6nem kazaniyor. Ama eger kiresel sermaye gelismis Ulkelere akacak,
uretim merkezleri yeniden Batr'ya kayacaksa bunun teknolojik gelismeler ile cok daha ciddi anlamda
desteklenmesi gerekecek. Cinki bu Ulkelerde nlfus giderek azaliyor ve gégmen karsithgi ylkseliyor. Bu
durumda pek ¢ok alanda otomasyona daha fazla agirlik verilmek zorunda kalinacak.

Kiiresel ekonomide yeni déneme girilirken blyime hizi distik kalmaya devam ediyor. 2016 yilinda OECD’ye gére
%2,9 civarinda gergeklesen kiresel biyime hizinin éniimizdeki yil %3,3’'e ¢cikmasi bekleniyor. IMF ise 2016

blylimesini %3,1 olarak tahmin ediyor ve 2017°'de %3,4’e ¢ikmasini bekliyor. Bu oranlar kriz dncesi %4-4,5
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civarinda olan blylimenin hala altinda ancak Amerika basta olmak Uzere bazi gelismis Ulkelerde blyiimenin
hizlanmasi blylime beklentilerini olumlu etkiliyor.

Amerika'da yeni yonetimin segim déneminde kamu harcamalarini artirmaya, vergileri distirmeye yo6nelik
sdylemleri hem bilyime hem enflasyon beklentilerini yukari yonlii etkiledi. Uglincii ceyrekte Amerikan
ekonomisinin %3,2 blyimesi ve (cretlerde son dénemde gérllen hizli artig, faiz artirmaya gegen sene baglayan
Amerikan Merkez Bankasi'nin 2017 yilinda 25 baz puanlik 3 faiz artigi planladigini agiklamasina neden oldu.
Gegctigimiz yIl boyunca yalnizca bir kez faiz artirimi yapabilmis Fed igin bu olduk¢a hizli bir artirm patikas.
Gercekten bu artinmlar yapilirsa Amerikan Dolar’nin degeri klresel para birimlerine karsi guglu bir sekilde
artmaya devam edecektir. Amerikan segimleri sonrasi 1,04’e kadar gerileyen Euro/Dolar paritesinin de 1,00
seviyesinin altini gérmesi bu durumda miimkin olabilir.

Paritedeki duslsin blyime ve enflasyon yaratmakta sikinti geken Avrupa bolgesi igin olumlu etkileri olmakla
beraber, TUrkiye gibi dolar cinsinden girdi maliyeti, Euro cinsinden ihracat geliri olan Ulkeler i¢in kisa vadede
olumsuz etkileri olacaktir. Fed'in beklenenden hizli faiz artirmina gitmesi ise gelismekte olan Ulkelerde ciddi
sarsintilara neden olabilir. Kriz sonrasi duslk, hatta negatif faiz ortaminda cazibesi artan gelismekte olan
piyasalarda 6zel sektor borgluluklari ve dis borg oldukga artti. Cin’de mali kesim hari¢ borclulugun (hanehalki, reel
sektdr ve hikimet toplami) Gayrisafi Yurtici Hasila’'ya orani %210’a ulasirken, Brezilya'da %144 oraninda.
Trkiye'de ise %108 civarinda.1 Bu borglarin gevrilebilmesi ise agirlikli olarak dis finansmana bagl.

Gelismekte olan Ulkelerden sermaye cikislarinin hizlanmasi bu (lkelerin para birimlerinde de dalgalanmalara
neden oluyor. Hizli yUkseligler en gok doviz cinsinden borcu yuksek olan ulkeleri etkiliyor.

Kiiresel ekonomide istikrarin devami iin éniimiizdeki dénemde [ AB'nin, italya basta olmak iizere bankacilik
sistemindeki batik kredi sorununu ¢ézmesi (kamulastirma, banka birlesimleri gibi) [ Brexitin ingiltere ve AB
ekonomisini sarsmayacak bir uzlasi ile uzun vadede gerceklesmesi | Amerika'da Fed'in kademeli faiz artiglarini
gelismekte olan lilkelerde biyiik sarsintilar yaratmayacak hizda sirdiirmesi [ Gelismekte olan (ilkelerin bor¢luluk
oranlarini yapisal reformlar ve butge disiplini ile dugtrmeleri

gerekiyor. Finansal istikrarin yaninda, jeopolitik gerginlikler ile ticaret (zerinde giderek artan oranda getirilen
kisitlamalar ve son dénemde ylikselen korumaci sdylemler kisa vadede kiresel ekonomik blyimenin 6nindeki
en buyUk riskler olarak gorindyor.

TURKIYE ULKE GORUNUMU

2016 yili Turkiye icin zor bir yil olarak kayitlara gegmistir. Kasim segimleri sonrasi ekonomik reformlara
odaklanarak gegirilecegi umulurken, once bir hukimet degisikligi ardindan darbe girisimi ve sonrasinda gtindeme
gelen anayasa degisikligi ile siyasi gelismelerin giindemde 6n planda kaldidi bir yil olmustur. Bunun yaninda terér
olaylarinin siddetini artirarak devam etmesi, Suriye’de sinir dtesinde baglatilan operasyonlar ve bunlarin igerideki
yansimalari da glivenlik sorununu giindemin ilk sirasina yerlestirdi.

Bu kosullar altinda yila nispeten iyi baslayan ekonomi ilk yarida %4,5 bilyimenin ardindan tglincii geyrekte %1,8
oraninda kiigtildu. ilk ti¢ geyrekte biiyiime %2,2 oldu. Blyimenin kaynaklarina bakildijinda ise gegen senelerde

oldugu gibi i¢ talep agirikli blyimenin devam ettigi ancak kamu harcamalarinin katkisinin giderek arttig
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gordllyor. Nitekim devletin tiketim harcamalari glnct ceyrekte %24 oraninda artis gosterdi ve blylimeye 2,8
yizde puan katki yapti. Bu katki olmasaydi liglincui geyrekte daralma ¢ok daha yiiksek olacakti. 2011 sonrasinda
yatinmlarda gézlenen zayiflik devam ediyor. Donem dénem canlanmalar olsa da bunlar agirlikl olarak ingaat
sektorlindeki yatinmlardan kaynaklaniyor. Revize edilen serilerde anket verileri yerine idari kayitlarin
kullaniimasiyla 6zellikle ingaat sektoriinde anket yontemiyle yakalanmayan pek cok sirketin verilerinin de hesaba
katildi§i ve yatinmlarda énemli fark yarattigi TUIK yetkilileri tarafindan ifade ediliyor. Ayrica yeni serilerde kamu-
6zel ayrimi yapilamadidi icin yalnizca toplam yatinmlara dair elimizde veri var. ihracatta ise 2016 yilindaki diisiis
dikkat cekici. ihracatin blyiimeye katkisi 2011 sonrasi Avrupa'da ekonomik kriz ve Orta Dogu'da giivenlik
sorunlari nedeniyle azaldi. Ancak 2016 yilinin ikinci ve tglncl ceyreklerinde ihracatta dnemli élglide diisls goze
carpiyor. Bunun nedeni dnemli bir hizmet ihracat kalemi olan Turizm’de yasanan kayiplar. Ancak mal ihracati da
2016 yilinda 2015 yilina gére dolar bazinda %0,8 azalmis durumdadir.

ihracat ve yatinmlardaki zayiflik biyiimenin kalitesi (izerine soru isaretleri yaratmaya devam ediyor. Kamu
harcamalar ve tuketime dayali blyumenin yerini artik daralmanin aldigini gortiyoruz. Tiketimin eskisi kadar
guclenmemesi durumunda yalnizca kamu harcamalarinin  biyimeyi uzunslre sirtlayabilmesi mumkin
gorinmuyor. TUketim ve yatirmlarin canlanabilmesi icin ise makroekonomik istikrarin saglam bir sekilde devam
ettirilmesi ve ekonomiye given verilmesi sart.

Ugiincii ceyrekteki daralmanin ardindan son ¢eyrekte olumlu ve olumsuz, farkli yonlerde sinyaller var. Ekonomiye
duyulan guveni Glgen reel kesim ve tlketici glven endeksleri 15 Temmuz'un hemen ardindan guglt bir artis
kaydetmisti. Son ceyrekte ise bu yulkselisin yerini sert dislslere biraktigini gorlyoruz. Tiiketici gliven endeksi
ozellikle Kasim ve Aralik aylarinda ayinda kurdaki sert ylkselisi takiben bir dnceki geyrege gore %4,2 distl. Reel
kesim guven endeksi de bunu takip etti. Tuketici guveninin aksine tiketici kredilerinin artig egiliminde ise
canlanma gorilmektedir. Bunun ana nedeni konut ve tasit kredilerinde gérilen artiglardir. Konut kredi
faizlerindeki indirimler ve OTV artisi ncesi otomobil satiglarinin artmasi bu iki tiir krediye olan talebi artirmis
gortndyor. Ancak burada artigin agirlikli olarak kamu bankalarindan kaynaklandigi goze carpiyor. Ticari krediler
ise hala baski altinda. Buradaki artig hizlari 2015 Haziran segimleri 6ncesine kiyasla hala oldukga disuktr.
Azalan talep ve finansman maliyetlerindeki artisin yaninda yavas da olsa takipteki alacak oraninin %3'lin tizerine
¢ctkmasinin burada etkili olduguna inanilmaktadir. Sanayi tiretimi ise son ceyrekte giiglii seyretmektedir. Ozellikle
otomotivdeki artislar sayesinde endeks Ekim ayinda yakaladigi seviyeyi Kasim’da da korudu. Boylece bir 6nceki
ceyrege kiyasla mevsim etkisinden arindiriimis olarak Uretim %4 oraninda artti. Alt kalemlerin hepsinde ceyreklik
bazda gucli artiglar géruldi. Arindirimamis rakamlarla iki aylik yillik artis orani ise %2,4 oldu. Hem sanayi
uretiminde hem de konut ve otomotive olan talebin artigina dayanarak son ¢eyrekte distk de olsa pozitif bir
bilyimenin miimkiin oldugu gértiliiyor. iki geyrek iist iiste ekonomik daraima olarak tanimlanan teknik resesyon
ihtimalinin oldukg¢a kigik oldugunu disuntyoruz. Ancak TL'deki deger kaybinin girdi ve finansman maliyetlerinde
yarattigi artis dzellikle ilk geyrektenitibaren ekonomiyi olumsuz yénde etkileyecektir. Tlketici giiven endeksindeki
zayiflik tlketim rakamlarina yansidigi 6lclide blylmede ciddi bir canlanma beklememek gerekir. Tiketici

kredilerinde gorilen artigin kalici olup olmayacagini gérmek icin ise biraz daha beklemek gerekecek. Rusya ile
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gectigimiz yilin sonunda yasanan gerginlik ile baslayan ancak terér saldirilarinin hem yurt icinde hem de
Avrupa'da giderek artmasi ile Avrupa’dan gelen ziyarefcileri de olumsuz etkileyen gelismeler, 2016'nin turizm
sektorl icin adeta kayip bir yil olmasina neden oldu. Bu yil ilk 10 ayda Trkiye'yi ziyaret eden yabancilarin sayisi
%31 oraninda azaldi. Ziyaretcilerin ortalama yaptiklari harcama miktari da kisi basi 1000 dolardan 700 dolar
civarina indi. Y1l boyunca kayiplarin en az 10 milyar dolari bulacagini tahmin edilmektedir. Turizm sekt6ru birgok
diger sektor icin talep yarattigi icin Ozellikle Gida, Perakende, Lokanta ve Eglence sektorlerinde de olumsuz
yansimalar hissedildi. istihdam (izerinde de yaz aylarinda ciddi artiglar gézlemlendi. Nisan ayinda %9,9 olan
igsizlik orani Agustos'ta %11,3'e yilkseldi. issizlikteki artig yalnizca hizmetler degil sanayi dahil tim sektrlerde
hissedildi. Elbette burada 15 Temmuz girisiminin de etkileri oldugunu yadsiyamayiz. Ancak bu vahim olayin
turizm ve tarimin en yiiksek agirlia sahip oldugu uglncl geyrege denk gelmis olmasi etkileri ayristirmayi
zorlastiriyor. Son geyrekte ise issizlikteki ylkselisin durdugunu goriiyoruz. Bu da yine son ¢eyrekte bir daralma
olmayacaginin isareti olarak gorilebilir. Ancak ciddi bir canlanmadan bahsetmek de mimkin g6rinmuyor.
Turizm sekt6ri icin ise terdr olaylarinin devam etmesi ve 15 Temmuz sonrasi ilan edilen olagantstl halin 9 aya
kadar uzatilmis olmasi ziyaretgi sayisini olumsuz etkilemeye devam ediyor. Her ne kadar Rusya ile gerilim
dismis olsa da, 6zellikle Avrupa'dan gelen ziyaretci sayisinda 2017°'de ciddi bir artis beklenmiyor. Kongre
turizminde ise istanbul gibi merkezlerde éniimiizdeki 2 yil igin rezervasyon almakta zorlandigi belirtiliyor.

Kaynak: Tusiad 2017 Raporu

GAYRIMENKUL PiYASASI

Gayrimenkul sektorii, son on yil iginde GSYiH'nin yaklagik % 5'ini olugturmustur. Yatirim tarafinda ise dogrudan

yabanci yatirnm (DYY) girisi 2015 yiinda 16,5 milyar ABD dolarina yikselirken, gayrimenkul ve insaat
sektorlerinin bu tutar icindeki payi 4,1 milyar ABD dolari (% 24,8) olmustur.

Gelecek 20 vyil iginde ilke genelinde yaklasik 6,7 milyon konutun yikilip yeniden insa edilecegi tahmin
edilmektedir. Bu, yilda ortalama 334.000 konut anlamina gelmektedir. Kentsel dénisum projeleri igin her yil
yaklasik 15 milyar ABD dolan finansman gerekli olacaktir. Ozel sektdriin basrolii iistlendigi bu girisim igin
ayrilan toplam biitge ise 400 milyar ABD dolaridir.

Knight Frank Kiresel Konut Fiyatlari Endeksi'ne gére Turkiye, yillik fiyat artisi endeksinde 2015 yilinin 4.
ceyreginde 55 lokasyon arasinda ilk sirayi almistir. Turkiye, yillik % 18,4 artis gosteren fiyatlariyla Yeni
Zelanda, isveg ve Avustralya'yi gerisinde birakarak diinyanin en iyi performansa sergileyen konut pazari
konumuna yukselmigtir.

Turkiye emlak pazarinda satilan toplam ev sayisi 2015 yilinda 1.289.320 adede ulagsmistir. 2012 yilinda
mutekabiliyet yasasinin kaldiriimasi ile yabancilara gayrimenkul satiglari da artmaya baslamistir. Tirkiye'de
2015 yilinda bir nceki yila gére % 20,4 artisla yabancilara toplam 22.830 adet konut satiimistir. Yabancilara
konut satisinda, Istanbul 2015 yilinda gerceklesen 7.493 satisla ilk sirada yer alirken, onu 6.072 satisla
Antalya, 1.501 satigla Bursa ve 1.425 satigla Yalova izlemistir.
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2013 yilinda Turkiye'de ofis ingaati i¢in alinan ruhsat sayisi % 27 artis gostermis ve bu ruhsatlarla planlanan ek
ofis alani toplamda 7 milyon metrekareye ulasmistir. 30.000 kisiye istihdam saglamasi 6ngériilen istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi gibi projelerin tamamlanmasiyla birlikte A sinifi ofis alaninin 2017 yili sonu
itibariyla 6,5 milyon metrekareye ulasmasi beklenmektedir.

Tirkiye'de faal durumda olan 368 adet aligveris merkezi bulunmaktadir; bu aligveris merkezlerindeki toplam
briit kiralanabilir alan 10,89 milyon metrekaredir. istanbul'daki 108 aligveris merkezine ait 4 milyon metrekarelik
toplam brdt kiralanabilir alan, Turkiye'deki toplam kiralanabilir aligveris merkezi alaninin % 37'sine karsilik
gelmektedir.

istanbul, JLL 2015 Sinir Otesi Perakende Cekicilik Endeksi'ne gére Londra, Paris, Moskova, Milano, Madrid ve
Roma'nin ardindan Avrupa'da ¢ekim guicii en ylksek 7. pazardir.

Son yillardaki blylimeye ragmen Turkiye, kisi basina ortalama kiralanabilir alan toplami bakimindan hala
Avrupa ortalamasinin gerisindedir. Bu da perakende alaninda blyime potansiyelinin devam ettigine isaret
etmektedir.

Tarkiye'de 2015 yili sonu itibariyla 13.615 adet kayith konaklama tesisi mevcuttur. Bu tesislerin 9.188' ilgili
belediyelerce ruhsatlandiriimigken, geri kalan 4.427 tesis turizm isletme belgesine sahiptir. Bu tesislerin toplam
yatak kapasitesi 1.250.000% asmasina ragmen ozellikle istanbul'da arz ve talep arasinda bir agk séz
konusudur.

Kaynak: T.C Basbakanlik

\ DEGER TAKDIRI

Gayrimenkule iliskin Pazar Analizi

MULK VERIMLILIGI ANALIZI: Tarla, herhangi bir imar uygulamasina sahip
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olmadigindan ve herhangi bir kaybi olmadigindan
oldugu sekilde kullanimi mimkunddir.

PAZAR TARIFi: -Pazar kompleks yapili ve genel olarak farkli miilklere
taleplerin olustugu, ayni zamanda sehir merkezine yakin
her tlirlli mulklere de yatirimel etkisi ile sekillenmektedir.

TALEP ONGORUSU: -Taginmazin bulundugu bélgede benzer ézellikte gok

sayda satilik taginmaz bulunmaktadir.

REKABETGI ARZ ONGORUSU:

-Bblgede tasinmaz igin ikame mal etkisi yaratacak

miulkler mevcuttur.

ARZ-TALEP ANALIZI:

- Alici piyasasi olmasli yaninda Gayrimenkul Piyasasinda

duraganliktan bahsetmek mimkuiinddir.

S.W.0.T ANALIZI

STRENGTHS(KUVVETLI NOKTALAR)
- KULLANIM ALANININ BUYUKLUGU

- ARAZININ LOKASYONU

- ARAZININ TOPOGRAFIK DURUMU

WEAKNESSES(ZAAFLAR)
- ZOR ULASILMASI

- BOLGEDE GOK SAYIDA AYNI TiP TASINMAZIN BULUNMAS

OPPORTUNITIES(FIRSATLAR)

- BOLGE ICIN ILERIYE DONUK YATIRIM BEKLENTILERININ BULUNMASI

THREATS(TEHDITLER)

- ILGILi BELEDIYE IMAR MUDURLUGU YETKILILERINDEN ALINAN BILGILERE GORE YAKIN ZAMANDA
BOLGEDE HERHANGI BIR PLAN GALISMASININ BULUNMAMASI

V. DEGER TAKDIRI
2. Enlyive En Verimli Kullanim Analizi

[4;]
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Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en ylksek buglnkii deder rakamini destekleyici makdl ve
muhtemel kullanim”dir. Bir baska ifade ile makdl, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan,

yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkiin olup en yiiksek tarla degerine ulastiran kullanimdir.

En lyi ve En Verimli Kullanim Analizi

KANUNEN MUMKUN KULLANIMLAR: Konu mulk mevcut sekli itibariyle tarim ve buna uygun
amaglarla kullanima uygundur.

FIZIKITEKNIK OLARAK MUMKUN KULLANIMLAR: | Gayrimenkuliin sekli ve konumu itibariyle kullanimi ve
kamusal hizmetlerden istifadesi tamdir.

FINANSAL OLARAK MUMKUN KULLANIMLAR: Ekim vyapilabilir tarla olmasi ile beraber son
zamanlarda bélgede bu tip taginmazlar giines paneli
uygulamasi ile enerji elde etmek amaciyla
kullaniimaktadir.

EN VERIMLI KULLANIM: Gayrimenkulin diiz olmasi ve etrafinda herhangi bir

yapllasma olmamasi, enerji panellerinin uygulanmasi

ve gelir getirici hale getirilmesi mimkinddr.

3.  Emsal Karsilagtirma Yontemi

Degerleme prosesi yapilacak gayrimenkullin uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak, yakin zamanda satiimis
olan ve degerlenecek milke benzer 6zellikteki malklerin satis fiyati Uzerinde yine bu kriterlere gbre gerekli
duzeltmelerin uygulanmasiyla degerinin belirlenmesi olarak tanimlanabilir. Konu miilkle karsilastirilabilir mlkler
oncelik sirasiyla mulkiyet haklari, finansman, satis kosullari, satis sonrasi harcamalar, piyasa kosullari, konum ve
fiziksel ozellikleri baglaminda karsilastirilarak analiz edilir. Yapilacak duzeltmelerde niceliksel ve niteliksel
teknikler uygulanir. Yeterli ve glvenilir veri bulunmasi durumunda her cins mulke uygulanabilen ve veri olmasi

durumunda degeri belirlemek icin en uygun yaklagimdir.

4.  Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Gelir getiren bir mulk genellikle bir yatinm araci olarak alinir. Yatirimcinin bekledigi veya aldigi getiri oranina
Kapitalizasyon orani denir. Bu oran milkiin sagladigi faaliyet geliri ile degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.
Gelir Yaklagimi, bir gayrimenkullin geri kalan ekonomik émri iginde bir yatirimei veya bir kullanici igin muhtemel

net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen gelirle karsilagtirilir ve yatinmdan

[=7]
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elde edilecek olan muhtemel kazang benzer gayrimenkullerden veya diger tiir yatirimlardan elde edilen kazanglar
ile karsilastirilir. S6z konusu gayrimenkuliin, tahmini net gelir akisinin, adi gegen gayrimenkullin piyasa degerinin
bir gostergesine yansitiimasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani igin cesitli teknikler kullanilir. Séz
konusu gayrimenkulin diger benzer gayrimenkuller ile mukayesesinde, ozellikle kira konusunda, piyasa

yaklagiminda oldugu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktdrler dikkate alinir.

5. Maliyet Yontemi

Bu yaklasimda mevcut bir yapinin yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin kullanilir. Bu
yontemle arsa dederi ayri olarak tespit edilebildigi gibi yeni veya ¢ok az yipranmig yapilar igin ve yeni veya teklif
asamasindaki insaat veya projelerin degerlemesi icin kullanilir. Bu metotda mevcut bir yapinin de@erinin yeniden
insa etme maliyetinden daha fazla olamayacagi kabul edilir. Maliyet yaklasimi, piyasada sik sik alim ve satimi
yapiimayan 6zel amagh mulklerin degerlemesinde, karsilastirilabilir satis bilgisinin olmadigi veya gelir yaratan bir

milk olmamasi durumlarinda tek alternatif yaklagimdir.

6. Emsal Tarla Satis Bilgileri Ve Degerleme Konusu Tasinmaz ile Karsilastirma

EMSAL 1 Genel Beyan; Degerleme konusu tasinmaz bulundugu bolgenin halkindan bilgiye gére, tarla fiyatlarinin
10-15.-TL/m2 birim fiyatlardan satilirken cesitli sdylemler ve manuplasyonlarin ardindan fahis fiyatlara yikseldigi

ancak bu fiyatlardan yapilan satis sayisinin gok dustk oldugu bilgisi alinmistir. Hanci Emlak: 0505 586 0585

EMSAL 2 Satilik Tarla Dederleme konusu taginmaz ile ayni bdlgede, 40.000 m2 kullanim alanina sahip tarla
650.000.-TL bedelle satiliktir. -Emsal taginmaz konum bakimindan avantaja sahiptir650.000.-TL (16.25.-TL/m2)
Temelli Emlak: 0532 594 8217

EMSAL 3 Satilik Tarla Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 11.666 m2 kullanim alanina sahip tarla
225.000.-TL bedelle satiliktir. -Emsal tasinmaz kadastral yola cepheli olup, konum bakimindan avantaja sahiptir.
225.000.-TL (19,30.-TL/m2)

EMSAL 4 Satilik Tarla Genel Beyan Degerleme konusu taginmaz bulundugu bélge emlakgilarindan bilgiye gére,
tarla fiyatlarinin 10-15.-TL/m2 birim fiyatlardan satilirken cesitli sdylemler ve manuplasyonlarin ardindan fahis

fiyatlara ylikseldigi ancak bu fiyatlardan yapilan satis sayisinin ¢ok diistk oldugu bilgisi alinmistir.

7. Degerleme Yontemlerinin Uyumlastiriimasi ve Sonug: Nihai Deger Takdiri
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HESAPLAMALAR:

Tarla Degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Buna gore;
Tarla Degeri: 144.403,23 m2 x 15.-TL/m2 = 2.165.000.-TL
Toplam Deger: =2.165.000.-TL

UYUMLASTIRMA VE SONUC:

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN KONUMU, YERi ULASIM IMKANLARI, CADDEYE OLAN
CEPHESI, IMAR DURUMLARI, MANZARA DURUMU VE DEGERINE ETKi EDECEK OZELLIKLERI VE
ULKENIN EKONOMIK KONJONKTURU DE DIKKATE ALINARAK, GUNUMUZ RAYIC DEGERLERI
UZERINDEN; DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN 26.01.2017 TARIHI ITIBARIYLE; “PAZAR DEGER”
(MARKET VALUE) KDV HARIC OLMAK UZERE VE BEDELI PESIN ODENMEK KAYDIYLA;

o 2165.000.-TL
(IKIVILYONYUZALTMISBESTURKLIRASI)
(562.790.-USD$ / 524.454.-€)(*)
Olarak takdir edilmistir.
KDV tutarr: 2.165.000.-TL x %18= 389.700.-TL'dir.
KDV Dahil Deger: 2.554.700.-TL'dir.
(*) 26.01.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kurlari 1 USD = 3,8469.-TL 1 Euro = 4,1281.-TLdir. Dolar ve Euro

bazindaki degerler bilgi amaciyla verilmistir.

Yukarida belirtilen deger takdirimiz gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabullne
dayalidir.

Raporda asgari olarak yer almasi gereken hususlardan, rapora konu milkin vasfi ve igerigi ile ilgili olmayan
maddeler bu raporda kullaniimamigtir.

Gayrimenkullin  Sermaye Piyasasi mevzuatina gére Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i portfoyine alinmasi
degerleme konusunu olusturmadigindan bu husus incelenmemistir.

TUm hesaplamalar yukarida ve raporun diger bélimlerinde belirtilen varsayimlarin, musteri tarafindan saglanan
belgelerin dogru oldugu, yasal izinlerin ve gayrimenkulin kullaniminda higbir kisitlamanin bulunmadigi kabul
edilerek yapilmistir.

Durumu bilgilerinize saygilarimizla arz ederiz.

A.Feza VARLIK, MRICS

Sorumlu Degerleme Uzmani

Vi EKLER
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Ek1l
Uydu Fotografi
il | Ankara v dke | Sincan v|  Mahalle/Koy Temelijiicret v
Ada 124 v | Parsel [ 202 v
1l Tice Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Ankara Sincan Temelli/tcret 124 202 144,403,23 m2 Tarla Deli ibrahim pinars 129-D-07-D-1
Komsu Parsell

{124/197; _
124/473 24/200/15124/162
124/2285.24/201

124/225124202
124/223

4124/218

‘Hallagl

STemellillcret

Ek 2
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Ek 3
Tapu sureti
'Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |31Ao1.2o17 11:30:55 l2017-5891 2017-01-31- 1825TL
11.35.48.592588
TASINMAZA AT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii Deli ibrahim Pinan

Zemin No 87082984 Cilt / Sayfa No 3513401

i/ il;e ANKARA / SINCAN Ada / Parsel 124 /202

Kurum Adi Sincan Yuzélcim 14440323000

Mahalle / Koy Adi TEMELLIJCRET Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik Tarla

S/B/i |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
itifak [A-M:TEAS GENEL MUD LEHINE 21678 M2 iRT VAR TURKIYE ELEKTRIK ILETIM URETIM |29.12.1997 - 7911
AS. (TEAS)
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
YAYLA ENERJI URETIM TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 ?30121 s;gigm %gzw. Geregince Yenilemenin Tescili -

ipotek
Alacakli Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A S. 4750000,00 1.0 23.7.2014 - 21043

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz

Hisse Pay/Payda |Borglu Malik

Tescil Tarih-Yevmiye

Sincan TM TEMELLIAUCRET Mahallesi 124 Ada 202 Parsel

1000/1000 YAYLA ENERJI URETIM (23.7.2014 - 21043
TURIZM VE INSAAT
TICARET ANONIM
SIRKETI

Rapor Tarihi / Saati : 31.01.2017 / 11:37

1

19.11.2014 Tarih 34322 Yevmiye ile 3402 Sayili Yasanin 22/A Maddesi Geregince Yenilemenin Tescili islemi Sonucu
Ada:124 Parsel:202 Yiiz6l¢iimii:144.403,23 m2 olarak tescil edilmigtir.
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Sirket Referanslar

ASELSAN

TMSF

Renault-Mais

Ersa Mobilya

Nur ingaat

KiK(Kamu ihale Kurumu)

EPDK (Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu)
T.C Milli Savunma Bakanligi
SGK(Sosyal Giivenlik Kurumu)

Tarim Kredi Kooperatifleri Merkez Birlgi
Amerika Birlesik Devletleri Buyukelgilgi
Koluman A.S.

izmir Blylksehir Belediyesi

Bolu Belediyesi

Konya Belediyesi

Oy-Sa Cimento

T.Vakiflar Bankasi T.A.O.

T.is Bankasi A.S.

T.Halk Bankasi A.S.

T.C Ziraat Bankasi

Denizbank Dexia

Sekerbank Off-Shore

Anadolubank A.$S.

Bank Pozitif A.§

Albaraka Turk Katilim Bankasi
incekara Holding

Eser Holding

T.C. Bagbakanlik Yurtdigi Tlrkler ve Akraba Topluluklar Baskanhgi
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Ek-7

Sorumlu Degerleme Uzman1 Hakkinda Bilgi
Bu Gayrimenkule ait degerlemeyi yapan Ali Feza VARLIK, Orta Dogu Teknik Universitesi(ODTU) Istatistik
Boliimiinden 1989 yilinda mezun olmus ve is hayatina Ordu Yardimlagsma Kurumu (OYAK) Genel Miidrliglince
yapilan Arastirmaci sinavinda basari gostererek 02.04.1990 tarihinde Mesken Midurligiinde Arastirmaci olarak
baglamig, 1995 yilindan itibaren Mesken Mudir Yardimcisi ve 1999 yilindan itibaren de Mesken Md(ri olarak
gorev yapmistir. Ordu Yardimlasma Kurumunun yeniden yapilanma yasadigi Kasim 2000 ayina kadar
strdlrdGgu Mesken MUdurluga gérevinden, OYAK'in lyeleri igin tasarladigi OYAK Cagdas Evler Projesini hayata
gecirmek ve yiiriitmek Gizere Yeni Is Gelistrme Genel Mudir Yardimcili§gi biinyesindeki Konut Sistemleri
Mudarligune Muadur olarak atanmig ve 20.01.2003 tarihine kadar bu gérevini surdirmistur. Haziran 1999- Mart
2003 tarihleri arasinda OYAK'In istiraklerinden OYAK insaat A.S'de Denetleme Kurulu Giyeliginde bulunmustur.
20.04.2004 tarihinde gorevinden ayrilarak SPK mevzuatina uygun olarak Gayrimenkul Dederleme hizmeti vermek
gayesiyle Haziran 2004 ayinda teskil edilen PLATFORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Anonim
Sirketinin kurucu ortagidir. Ali Feza Varlik SPK tarafindan verilen Gayrimenkul Degerleme Uzmanli§i Lisansina
ve uluslararasi alanda taninirhdr olan Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS) Uyeligine sahiptir.
Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) (yesi ve Lisansli Degerleme Sirketlerini biraraya getiren LIDEBIR
uyesidir. Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi konusunda degisik kurum ve kuruluglarda egitim almistir. Son olarak

Yayla Enerji Uretim Tur. Ve Ins. Tic. A.S.icin degerleme raporlari diizenlemistir.
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Degerleme Uzmanlariin Lisans Ornekleri
'I‘SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 01.03.2004 No : 400183

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Al Feza VARLIK

Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmistir.

. Syl -

m_NIlEkEys:‘l(UKA‘JR & : : Mislom DEMIRBILEK
RETER V, N, BIRLIK BASKANI
, s

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette

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

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.11.2006 No : 400427

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:3;1 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarninca

Giingor SIMSEK

Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

flkay ARIKAN evfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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