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20.07.2011

Alacaath Mah.
Park Cad., Park Koru Evleri No: 54 Yenimahalle, ANKARA

Takdim:

Ulaglar Dayanikli Tiiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S.
Istinye Sok., No:12, Aydinlikevler

Altindag / ANKARA

Hazirlayan:

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Dan. A. S.
Halk Sok. Ada Is Merkezi No:50 Kat:3 D:6-7
Sahrayicedit, Kadikdy/ISTANBUL



20.07.2011
Firma Adi: Ulaslar Day. Tuk. Ltd. Sti.

Firma Adresi: Istinye sokak no:12
Aydinlikevler,Altindag/ANKARA

Konu: Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Alacaath mahallesinde konumlu gayrimenkul dederleme calismasi

Sayin Yetkili,

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Alacaath Mahallesinde yer alan 44930 ada, 1 parseldeki dubleks igin
sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu
calisma kapsaminda Dederleme Uzmanlar Sn. Ahmet ARSLAN tarafindan bahse konu gayrimenkuller ve
gevreleri bizzat gorilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis 6lcekte Ankara ili, Yenimahalle ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler tasiyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde sdz konusu
arsa nitelikli gayrimenkuller Gzerinde gelistirilebilecek olan gayrimenkul projeleri analiz edilmistir.

Isbu rapor 20.07.2011 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve glinimiz ekonomik kosullari dikkate alinmistir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Genel Mudur Yardimcisi Genel Mudur
Lisansli Dederleme Uzmani (400376) Lisansl Dederleme Uzmani (400159)
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Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gergek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege donik hicbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum o6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine bagli
dedildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim (icret, dnceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gézeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngorilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagh degildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Dederleme uzmani mesleki egditim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mdilkin yeri ve tiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bicilen mulki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani milkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu
nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir milkiyet
altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Ahmet ARSLAN Baki BUDAKOGLU
Lisansl Dederleme Uzmani (400376) Sorumlu Degerleme Uzmani (400376)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

20.07.2011/079

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

Incelemenin Yapildigi Tarih

18.07.2011

Degerlemesi Yapilan Miilk

Dubleks Mesken

Gayrimenkuliin Adresi

Alacaath mh. Park cd.3363.sok. Park koru evleri
no:54 Cayyolu Yenimahalle / ANKARA

Hukuki Tanimi

44930 ada 1 parsel lizerindeki 54 nolu dubleks

Mal Sahibi

Lamiye ULAS

Mevcut Kullanimi

Dubleks Mesken

Alani

Mevcut Kullanic Kiraci
imar Durumu Konut alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 25.930 m?
Alani 1/57
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 295m2

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilagtirma

Tanimlanan Degerin Son Takdiri

535.000TL

Piyasa Dedgeri (Yasal)

535.000TL

Degerleme Uzmani

Ahmet ARSLAN 400376
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk lizerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin
garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve cizim
malzemeleri, sadece okuyucunun muilki gérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha degerli ya da daha az dederli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya cikariimasi igin
gerekebilen mihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Dederleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi siirece, milkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayilmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya Ozel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandiriidi§i herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mdilkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
dederleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin icinde ve digindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya cikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, lire formaldehit kopikli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler mulkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen deder,
deder kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadidi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak icin gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi icin
highir sorumluluk Gstlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi 6nemle onerilir.
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Bu degerleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi baska
bir dederleme icin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Dederleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

Dederleme uzmaninin (yazili) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagl oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayilamaz.

Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger yasal
mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
codgaltiimasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.
S.'nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararas) Dederleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasas) Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususiar
cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILER]
1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Ulaslar Day.Tik.A.S.” in 15.07.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 20.07.2011
tarihli, 079 numaral rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Degderleme calismasina konu olan rapor tirli “Agiklamali Degerleme” raporudur. Bu tir bir raporda elde
edilen veriler kapsamli sekilde agiklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplar sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Lisansl Degerleme Uzmani Ahmet tarafindan
hazirlanmistir. Degerleme Uzman Yardimasi Ing.Miih. Arda TANILKAN calismalar sirasinda destek
vermistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlar 18.07.2011 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
20.07.2011 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

1.5. Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile Ulaglar Day.Tiik.A.S. arasinda taraflarin hak ve ylkimldliklerini
belirleyen 15.07.2011 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketimiz Denge Varlik Dederleme ve Danismanlik Limited Sirketi tnvaniyla, 26.00.2005 tarih ve 6354
sayll Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz)
dederlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 460.000 Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur.

1.7. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Istinye Sk, No: 12, Aydinlikevler Altindag / ANKARA adresinde ikamet eden Ulaslar
Day.Tuk.A.S. igin hazirlanmigtir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Soz konusu dederleme calismasi Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi, Alacaatl mahallesinde, konumlu
gayrimenkulin 08.07.2011 tarihi itibariyle piyasa ve acil satis dederlerinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde
dederlendiriimis ve dedere nasil ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki altinda
kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi gergeklestirebilecekleri tahmini
bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve tapunun
saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alic ve satict mantikli hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayl sadlayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkullin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkulin allm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda degerlendirilen miilkiyet hakki tam mudilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu galisma kapsaminda calismayi gergeklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan sirekli giincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligi, il Ozel Iidaresi, Kadastro
Mudirligi v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK' ten (Tirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

o Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
s - o % e ':,’5,“"2.2 r:i 75

PAFTA -
ADA 44930
PARSEL 1
ALANI 25.930 m2
VASFI DUBLEKS MESKEN
MALIKLERI LAMIYE ULAS

KOYU
SOKAGI
MEVKI

3.1.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

08.07.2011 tarihinde ilgili tapu sicil midirligi tapu kitiga kayitlar cercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu miilk Gzerinde;

Alacakh Derece Tarih

Ipotek Tlrkiye Halk Bankasl A.S. 800.000TL 1.Der 18.04.2011 17326

3.1.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl igerisindeki Satis Bilgileri

00.00.2010 tarihinde ilgili tapu sicil mudirligi tapu kittigi kayitlari cergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu parsellerin edinme sebebi ve son 3 yil icindeki satis bilgileri dgrenilmistir.

Ada/Parsel | Edinme Sebebi ‘ Tarih | Yev. No ‘

44930/ 1 Ferdilesme 24.09.2010 37531
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3.2. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg

v Imar Durumu: Konu miilkiin bulundugu parsel, konut alaninda, KAKS:0.33 , Hmax:Serbest |,
Yola ¢ekme:krokisinde oldugu gibi yapilasma sartlarinda olup imar durum belgesi ve ilgili plan
notlar ektedir.

v" Yapi Ruhsat

Dederlemeye konu miulkiin 14.04.2005 tarih ve 276 sayili ve 09.04.2010 tarih ve 219/54 sayili
yap! ruhsati mevcuttur.

v" Yapi Denetim:

= Dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayr 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabidir.

3.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmaz son (g yil iginde imar planinda bir dedisiklik olmamig ve kamulagtirma
meydana gelmedidi Yenimahalle Belediye Imar Midirligiinden sifa’i olarak dgrenilmistir.

3.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaz igin gereken izin ve belgelerin(yapi ruhsati, aplikasyon krokisi, cap, vb.)
bulunmakta yapi kullanma izin belgesini alinmadigi gérilmastdir.

3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gercgeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz, Balgat Mh. Ziya Bey Cd. 13.sk. No:14/3 adresinde bulunan Firat Yapi
Denetim LTD.STI. tarafindan denetlenmektedir. Séz konusu Yapi denetim Firmasinin denetleyebilecegi
toplam insaat alani 360.000 m2 gegemez.

3.6. Arazinin Tanitilmasi

3.6.1. Fiziksel Ozellikler

25.930 m2 alana sahip kabaca trapez formundaki arsa egdimli bir yiizeye sahiptir. Uzerinde Ulaslar
Day.Tiik.A.S. ye ait dubleksinde aralarinda bulundugu bodrum+ zemin + 1 normal katli betonarme tarzda
57 adet dubleks bulunmaktadir. Yapilar haricinde kalan kisimlarda parke tasi ile yapilmis yollar, peyzaj
alanlar ve park yer almaktadir. Parselin gevresi yaklagik 1 metre yiiksekliginde betonarme ihata duvari ve
Uzerinde yaklasik 1m yiikseklikte demir korkuluk ile cevrilidir.

Parselin 3363. sokada cephesi 118 m., 3358.sokada cephesi 210 m. olup, toplam cevre uzunlugu 660,51
m. dir.

3.6.2. Ekonomik Ozellikler
Degeri etkileyebilecek herhangi bir ekonomik 6zellige rastlanmamistir.
3.6.3. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulasim acisindan avantajli konumdadir. Ankara 6lgeginde bakildiginda
merkezi bir konumda olduklari goriilmektedir.Ankara Eskisehir yoluna, Ankara gevre yoluna ve baglanti
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yollari ve kavsaklara olan yakinligi ulasim agisindan cok avantajli bir konumda oldugunun gdstergesidir.
Konu gayrimenkule erisim dogrudan Park Caddesi'nden saglanmaktadir. Park Caddesi Edlence ve sosyal
isletmelerin bulundugu ve Cayyolu-Alacaath olarak adlandirilan yerlesim yerine erisimi saglayan ana
arterlerden birisi olan 2853. Caddesi'ne dik olarak baglanmaktadir. Konu gayrimenkul ise bu baglantidan
yaklagik 2500 m. giineybatida kalmaktadir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Ankara-Eskisehir Karayolu 3,5
Ankara Cevreyolu 50
Umitkoy Kopriilii Kavsagina 8,0
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3.7. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.7.1. Genel Veriler

Ankara ili, Tiirkiye Cumhuriyetinin Baskenti olan sehir, Tiirkiye'nin en kalabalik 2. diinyanin ise en
kalabalik 38. Sehridir. Topraklarinin biylik bélimi Yukari Sakarya bolimiinde yer alir. Tirkiye'nin cografi
merkezine yakin oldudu igin, hem konum hem de islev itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir.
Ortalama 938m rakima sahip olan kentin niifusu 2010 yi ADNKS tabanina dayali niifus sayimina goére
4,431,179 kisidir.

Genellikle kara ikliminin hiikiim siirdiigii Ankara’da farkli iklimler vardir. Giineyde I¢ Anadolu’nun
hususiyeti olan step-bozkir iklimi, kuzeyde ise Karadeniz bolgesinin yumusak ve yadish 6zelligi gorulir.
Ankara ilinin kislar cok soguk ve yazlar da cok sicaktir. Yillik 1si degisikligi 40°C ile -24,9°C arasindadir.
Ortalama yadis ilcelerde farklidir. Yadis 300 mm ile 540 mm arasinda, havadaki nem orani ise % 40-79
arasinda degisir. Gece ve glindiiz arasindaki sicaklik farki fazladir. Tuz géliine inildikge yadis azalir.
Ortalama karl giin sayisi bir ay1 gecmez. ilin bilyiik kisminda bozkir (step) bitkileri goriiliir. Ilbaharda yesil
olan arazi yazin sararmis ve kurumus otlarla kapldir. ilin kuzey ve kuzeybatisinda deniz ikliminin tesiri
gorilir ve bu bolge genis ormanlarla kaplidir. Yagmur bulutlarini ormanlar ve kuzeydeki dadlar cekerek
gineye inmesini onler. Ormanlarin ¢ogu korular ve baltallk orman halindedir. Yizolciminin % 10u
ormanliktir. Arazinin ylzde 15 cayir ve mer‘adir. Tahil ise en genis araziyi kaplayan bir bitki értisuddir.

Il merkezi karayollarinin kavsak noktasindadir. Ankara’ya hem karayolu, hem hava ve demiryolu ile ulagim
saglanabilmektedir. Her giin bircok Ulke ve Tiirkiye'nin sehrine diizenli ucak seferleri yapilmaktadir.

3.7.2. Demografik Veriler

Ankara, nifusu ile Tirkiye'nin ikinci biyilk kentlidir. Kilometrekareye diisen insan sayisi Tirkiye
ortalamasi 88 iken Ankara'da bu sayi 800 civarindadir.

Kent, Glkenin en cok gé¢ alan kentlerindendir. il niifusu 4.641.256, merkez niifusu 4.431.719 kisidir.1990
yilinda 2.583.963 olan niifus 2000 yilinda %21.48 artarak bu orana ulagmistir. Bu oran %15.78 olan Ig
Anadolu Bdlgesi ve %18.28 olan Turkiye ortalamasindan ylksektir. Kent nifusunun %88'i kentlerde,
geriye kalan %12'si kdylerde yasar.

3.7.3. Ekonomik Veriler

Kent, Tirkiye gayrisafi milli, hasila'sinin %9'una sahiptir. Ulkenin toplam vergi gelirlerinin %12'si, biitce
gelirlerinin %12.3'l kentten toplanir; buna karsilik ilin Ulke bitcesinden aldiji pay %6.4'tlir. 2006 yilinda
Ankara'nin biitce gelirlerine 16,5 milyar TL, biitce gelirlerine katkisi 21,1 milyar TL olup, bitceden aldig
pay 11,3 milyar TL 'dir. 2006 yilinda toplam 1.355.000 kisinin istihdam edildigi Ankara'daki issiz sayisi,
185 bin kisidir ki bu oran olarak %12,1'e denk gelmektedir.

3.7.4. Sektorel Veriler

Sanayi: Ankara sanayisi daha cok kiiclik ve orta boy isletmelerden olugsmaktadir. 10 ve daha fazla isci
galistiran isyeri sayisi gdz oniine alindiginda en fazla isyeri olan sektdr metal esya, makine ve teghizat
sanayiidir. Bu daldaki firmalarin biliyik codunlugu 25 ve daha fazla isci calistiran biyilk firmalardan
olusmaktadir. Ozel sektoriin ragbet ettii ikinci sektor ise gida sanayiidir. Bu sektérde firmalarin biiyiik
gogunlugu 10-14 arasinda isgi calistiran kiigiik 6lgekli firmalardan olusmaktadir. Bu da igyerlerinin sanayi
dallarina gére dagiiminin bu iki sektérde yogunlastigini gdsteriyor. ilimizde artan niifusun beslenmesi icin,
senelik 6gilitme kapasitesi 450 000 ton olan 21 un fabrikasi, 1 seker fabrikasi, pastorize siit, yogurt ve
tereyadi fabrikasi ile et kombinasi gibi birgok gida sanayi kurulusu faaliyet gostermekte, ézel sektore ait 2
cimento fabrikasi ve 1 trakt6ér fabrikasi bulunmaktadir. Ayrica; rulman, seri halde disli Uretimi, ilag
hammaddesi olarak kullanilan morfin ile dializ makinesi sadece Ankara’da Uretilmektedir.
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Ankara’da sirdiiriilen Uretim faaliyetleri incelendiginde ilin adag isleri dalinda Tiirkiye genelinde énemli bir
yeri oldugu goriilmektedir. Bu Uretim dalinda faaliyette bulunan marangozlar, mobilyacilar, lakeciler ve
dosemeciler Siteler'de 13.000'in Gzerindeki isyerinde retim yapmaktadirlar

Tarim: Ankara niifusunun dortte gl hizmet sektdriinde calismaktadir ve bu sektor ilin gayrisafi milli
hasilasinda en biylk paya sahiptir. Bu sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gécle gelen niifusa
istihdam saglayacak kadar bliyiik sanayinin bulunmamasidir. Ankara il genelinde topraklarin %60'I tarim
alani olarak kullaniimaktadir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin oldukga lzerindedir.

Turizm: Ankara bugiin yalniz bir memur sehri degil; ayni zamanda 6nemli bir sanayi, ticaret ve kongre
turizmi merkezidir.

Sadlik: Ankara'da 2009 itibariyla 33 tane Tirkiye Cumhuriyeti Saglik Bakanlidi'ma bagl olan, 8
Universitelere bagl, 2 askeri, 3 resmi, 20 6zel, 1 belediye hastanesi olmak lizere toplam 67 hastane ve 1
adiz ve dis saghgi merkezi bulunmaktadir
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Lacivert Gayrimenkul Emlak Ofisi, Tel. no 0312 217 5666

Degerleme konusu miilk ile ayni sitede benzer konumlu, mutfak dolaplari harig¢ yapili, 295 m2 kullanim
alanli villa 560.000.-TL fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 1.898 -TL)

Briit Alan: 295 m?2

Pazarlik Pay:: % 5

Serefiyesi: % 5 serfiyesi az

Gayrimenkuliin birim degeri: 345.679 USD/ 295* 0.95 *1,05 = 1.168 USD/m?2

Emsal 2: ColdwellBanker Emlak Ofisi, Tel. no 03122406767

Degerleme konusu miilk ile ayni sitede daha iyi konumlu, yapili, 295 m2 kullanim alanli villa 620.000.-TL
fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 2.101-TL)

Briit Alan: 295 m2

Pazarhk Payi: % 5

Serefiyesi: % 5 serfiyesi fazla

Gayrimenkuliin birim degeri: 382.716 USD/ 295* 0.95 *0,95 = 1.170 USD/m2
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Emsal 3: Emlak Ofisi, Tel. no 0312 217 1700

Degderleme konusu miilk ile ayni sitede benzer konumlu, yapili, 295 m2 kullanim alanl villa 570.000.-TL
fiyatla satiliktir. (m2 birim fiyati; 1.932 -TL)

Pazarlik Pay:: % 5

Serefiyesi: % 2 serfiyesi az

Satilik degeri: 351.851 USD

Gayrimenkuliin degeri: 351.851.-USD x 0,95 x 1,02= 340.943.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 340.943.-USD / 295 m2 = 1.155-USD/m?2

Emsal 4: Emlak Ofisi, Tel. no 0532 241 3138

Degderleme konusu miilk ile ayni sitede daha kétli konumlu, mutfak dolaplari harig yapili, 295 m2 kullanim
alanli villa 500.000.-TL fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 1.695-TL)

Pazarhk Pay:: % 5

Serefiyesi: % 10 az

Satilik degeri: 500.000 TL / 1,62 TL/USD = 308.641 USD

Gayrimenkuliin degeri: 308.641.-USD x 0,95x 1,10 = 322.530.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 322.530.-USD / 295 m2 = 1.093.-USD/m?2

Emsal 5: Emlak Ofisi, Tel. no 0532 355 7215

Dederleme konusu miilk ile ayni sitede daha kot konumlu, mutfak dolaplari hari¢ yapili, 295 m2 kullanim
alanli villa 490.000.-TL fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 1.661-TL)

Pazarhk Pay:: % 5

Serefiyesi: % 10 az

Satilik degeri: 490.000 TL / 1,62 TL/USD = 302.469 USD

Gayrimenkuliin degeri: 302.469.-USD x 0,95x 1,10 = 316.080.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 316.080.-USD / 295 m2 = 1.071.-USD/m2

Emsal 6: Emlak Ofisi, Tel. no 0312 241 3138

Degerleme konusu miilk ile ayni sitede daha kétii konumlu, mutfak dolaplari harig yapili, 295 m2 kullanim
alanli villa 600.000.-TL fiyatla satiiktir. (m2 birim fiyati: 2.034 -TL)

Pazarhk Pay:: % 5

Serefiyesi: % 5 fazla

Satilik degeri: 600.000 TL / 1,62 TL/USD = 370.370 USD

Gayrimenkuliin degeri: 370.370.-USD x 0,95 x 0,95 = 334.258.-USD

Gayrimenkuliin birim degeri: 334.258.-USD / 295 m2 = 1.133.-USD/m?2

Emsal 7: Emlak Ofisi, Tel. no 0312 240 1061

Dederleme konusu miilk ile ayni bdlgede benzer daha kétli konumda 10 adet villahlk 5000m2 arsa
2.850.000TL fiyatla satiliktir. (m?2 birim fiyati: 570 -TL)

Emsal 8: Emlak Ofisi, Tel. no 0532 252 1679

Dederleme konusu miilk ile ayni bdlgede daha elverissiz imar kosullarinda 7 adet villalk 2.4502 arsa
1.100.000TL fiyatla satihktir. (m2 birim fiyati: 449 -TL)

Emsal 9: Emlak Ofisi, Tel. no 0312 235 5561

Dederleme konusu miilk ile ayni bdlgede 500m2 miistakil villa arsasi 275.000TL fiyatla satiliktir. (m?2
birim fiyati: 550 -TL)
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5. VERI ANALIZi VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ust diizey gelir grubundan insanlarin bulundugu bélgede olmasi
. Sitede olmasi
. Park Caddesine Yakin olmasi

Olumsuz Ozellikler
. Bolgede cok sayida satilik villa bulunuyor olmasi

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkiin fiziksel olarak miimkdin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuclanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik acgidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorulanin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin “konut” oldugu diisinilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yodntemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi”
dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma vyaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlan uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme iglemleri
yapllarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.

5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan dedger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan &zel amagh genel olarak fabrika, otel, tatil koyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.
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Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disdlir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degdere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Griintin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin
incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar
tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sektériin genel durumu,
benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galigmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugtinkii deger hesabi yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme calismasinda emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Konu gayrimenkul degerlemesi yapilirken bolgede site iginde yer alan kat irtifaki kurulmus villa seklinde
benzer yapilasma kosullarina sahip gayrimenkuller emsal olarak incelenmistir. Calisma kapsaminda
yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu, ortalama emsal konut m2 birim fiyatlar
g6z onlnde bulundurularak, s6z konusu parsel lzerinde gelistirilecek konut m2 birim fiyati 1.886.-TL/m?2
olarak belirlenmistir.

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri,

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yer almasi ve benzer yapilasma kosullarina sahip olmasidir.
5.3.2.3. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Konu gayrimenkul kat irtifakli olup,tam miilkiyet s6z konusudur. S6z konusu gayrimenkul Gzerinde T.Halk
Bankasi A.S.'nin ipotek tesisi bulunmaktadir.

5.3.2.4. Degerleme Calismasinda Kullanilan Varsayimlar ve Deger Analizi Calismasi

Deder hesabinda konu gayrimenkuliin villa tipi yapllasma olmasi nedeniyle maliyet yaklagimi, kat irtifakli
bagimsiz béllim olmasi nedeniyle emsal yaklasimi kullaniimistir.

5.3.2.5. Emsal Yaklasimina Gore Deger Analizi

Emsal yaklasiminda hesaplamalar bélgede benzer yapilasma kosullarina gayrimenkul emsalleri alinmis,
negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmig aritmetik ortalamasi alinmigtir.

Emsal Ortalamasi:(E1+E2+E3+E4+E5+E6)/6= 1.886 TL/m?

AGCIKLAMA BIRIM FIYAT TOPLAM DEGER
54 nolu Bagimsiz Bolim Degeri 295 m?2 1.886 TL/m?2 556.370 TL
TOPLAM DEGER 556.370 TL

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:079, Rapor Tarihi:20.07.2011 18



BOLUM 5 VERI ANALiZi VE SONUCLAR
5.3.2.6. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Maliyet yaklasiminda hesaplamalar yapilirken binalar icin Bayindirlik ve Iskan Bakanligi'nin hazirlamis
oldugu 2011 yili insaat birim fiyatlari listesi ile piyasa rayic insaat birim fiyatlarindan yararlaniimis, bu fiyat
zerinden yipranma paylan dikkate alinarak fiyat belirlenmistir. Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina
maliyeti ayrn ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmis ve arsa
degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam dedere ulasilmistir.

ACIKLAMA ALAN BIRIM FIYAT

54 nolu Dubleks Arsa Degeri (25.930/57) m2 600TL/m?2 272.947TL
54 nolu Dubleks Bina Dederi 260 850TL/m?2 236.000TL

TOPLAM DEGER 508.947 TL

5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
5.4.1. Raporda Yer Almasi Gereken Ancak Bulunmayan Veriler ve Nedenleri

S6z konusu raporlamada, dederlemesi yapilan tasinmazin tarla olmasi, herhangi bir projenin dederleme
kapsaminda yer almamasi nedeniyle, SPK mevzuatinca hazirlanan rapor formatinda yer almasi gerekliligi
bulunan 3. Maddenin e — f — g bentleri ve bunlar ile iliskili olan 4. Maddenin1-i-j-k-I-m-n-p-r,5.
Maddenin c - d bendi ve 6. Maddenin b bendindeki 2. 3. maddesi yer almamaktadir.

Bu maddeler sirasiyla;

(3. Maddenin e — f — g bentleri)

e Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirm ortakligi
portfoyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olup olmadig
hakkindaki goris,

e Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve
dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

e Eder belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama

(4. Maddenin1-i-j-k-1-m-n-p-r bentleri)
o Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri,
e Nakit / Gelir akimlari analizi,
e Maliyet olusumlan analizi,
e Degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin

segilmesinin nedenleri,
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Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,
e  Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi,
e Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar,
e Misterek veya bollinmis kisimlarin dederleme analizi,
e Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari.
(5. Maddenin c - d bendi)

e Yasal gerekgelerin yerine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadidi hakkinda goris

o Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badli hak ve
faydalarin, gayrimenkul yatinm ortakliklan portféyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde, bir engel olup olmadidi hakkinda goriis

Seklindedir.
(6. Madde b bendi; Nihai Deger Takdiri 2. ve 3. Secenek)
e Miilkiyet gergek kisi olmasindan &tirii KDV “0” kabul edilmistir.

e Calisma konusu miilk tarla olmasi nedeniyle herhangi bir proje degerlemesi yapilmamis olup, ilgili
maddenin “Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile Tlrk Lirasi (zerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tirk Lirasi izerinden dederinin takdir edilmesi” secenedi raporda yer
almamaktadir.

5.4.2. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Raporun 3.2.Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siire¢ baghgi altinda konu
gayrimenkulin mevzuat geregi alinmasi gereken izinlerden yapi ruhsati ve eki onayli mimari projesi
bulunmakta olup, yapim isini gergeklestiren kooperatif tUyelerinde bir kisminin borglarini 6dememis olmasi
nedeniyle yapi kullanma izin belgesinin ainmamis oldugu tespit edilmigtir.

5.4.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkul tzerinde milkiyet hakkini kisitlayici Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine
ipotek serhi bulunmasi, yapi kullanma izin belgesinin hentiz alinmamis durumdadir.

Konu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirrm ortakliklari portféyiine alinmasinda ipotek ve yapi kullanma izin
belgesinin alinmasi haricinde sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde, bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)
6.1. Degerleme Uzmani Goriisii

DEGER TABLOSU

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 556.600 343.580 239.914
MALIYET YAKLASIMI 508.947 314.165 219.374
UZLASTIRILAN DEGERLER 535.000 330.247 230.603

Konu gayrimenkulin dederlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Rapor tarihi itibariyle 1 USD 1,62.-TL; 1 EUR 2,34.-TL olarak esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic dederleri ve giniimiz ekonomik
kosullari, taginmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak maliyet yaklagimi baz alinarak rapor tarihindeki Toplam Yasal Piyasa
Dederinin;

535.000 TL + KDV Yaziyla: (BesyiizotuzbesbinTL + KDV)
olabilecedi,

konu gayrimenkuliin 31.12.2010 tarihindeki piyasa dederinin rapor tarihindeki deder ile esdeger oldugu
tahmin ve takdir edilmistir.
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EKLER VE FOTOGRAFLAR

7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
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il

BAKI BUDAKOGLU

Egitim Gazi Universitesi 1.1.B.F Igletme Bolimii ANKARA 1986

Kurs ve Seminer

British Council Ingilizce Lisan Kursu 1997
Magazacilik Konusunda Inceleme (Almanya) 1991
Fanatik Musteriler Egitim Semineri 2000
Pareto Analizi 2000
Zaman Yonetimi 2000
Stres Calismasi 2000
Fiziksel konseptin olusturulmasi galismalar kapsaminda
Magazacilik konusunda Inceleme (Ingiltere) 2000
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Egitimi (Bilgi Uni.) 2003
Uygulamaya Yénelik Tapu islemleri (DUD) 2004
Ileri Degerleme Teknikleri (DUD) 2004

Yabanci Dil Ingilizce

Bilgisayar MS Office ve AutoCAD programlari

Deneyim
Kurucu Ortak - Genel Miidiir - Degerleme Uzmani (Lisans No: 400159)
01.08.2005- .... DENGE Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sirket Yoneticisi - Lisansh Degerleme Uzmani
07.07.2004 — 31.07.2005 Yeditepe Gay. ve Sabit Kiy. Eksp. ve Deg. Hiz. A.S.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansh 17/11/2003 Lisans No: 400159
Proje-Gelistirme (Yatirrm) Miidiirii
23.09.1998 - .31.07.2003  OYPA Oyak Biiyiik Mag.Tic. A.S. IST.
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Miidiir Yardimcisi

15.09.1995 — 23.09.1998 OYAK Ordu Pazarlan ANKARA

Arastirmaci

04.04.1990 — 05.09.19950YAK Ordu Pazarlari ANKARA
Uye Olunan Degerleme Uzmanlari Dernegi-Denetleme Kurulu Uyesi
Dernekler Istanbul Proje Yoneticileri Dernegi

Mesleki Deneyim Stiresince Gerceklestirilen Onemli Bazi Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslar icin gayrimenkul-tesis ekspertiz raporlarinin
hazirlanmasi,

e Yeni acllacak madazalar icin bina ve arsa arastirmasi ile fizibilite calismalarinin koordinesi,

e Yatinm Programlarinin hazirlanmasi,

e Yeni agllacak yada tadilat gérecek olan magazalarin mimari yerlesim projelerinin hazirlanmasi,
Kullanilacak olan malzemelerin secimi, miiteahhidin belirlenmesi, proje yénetimi,

Reyon donati, sogutucu, jenerator, ups, yazarkasa vb. ekipman ile malzemelerin satin alinmasi,
Madaza acilislarinin koordine edilmesi,

OYPA Fiziksel konseptinin danismanlik firmasi ile koordineli olarak belirflenmesi ve uygulamasi,
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YETERLILIKLER
AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : EVli
Ehliyet : B sinifi siiriici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL
Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Mih. Yiksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Dederleme Uzmanlhg Egitimi (HKMO) 2002
Yabana Dil ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani
2002 - 2006  Milli Emlak Genel Midarliga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI
Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL
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Uye Olunan Dernekler Dederleme Uzmanlari Dernegi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Baz isler :

¢ Cegsitli banka ve finans kuruluslar igin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin dederlemesine yonelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kacaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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