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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin 30.09.2011
tarihinde 2011REVB54 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

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

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
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YONETICI OZETI

NGV G DIIW  Balikhisar Mahallesi, Havalimani Yolu 24. km., 1843 Ada, 5 Parsel,

Akyurt / ANKARA

GAYRIMENKULUN KULLANIMI [V VAN

TAPU KAYIT BILGILERI Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi, 1843 ada, 5 no’lu parselde

kayith, 14.443,00 m® yizolgiimiine sahip, milkiyeti Akfen Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. izerinde olan “Arsa” vasifli tasinmaz.

IMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmaz 25.02.2010 onay tarihli Lojistik Merkez ve

Kentsel Servis Alanlari’ni kapsayan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani
kapsaminda “Lojistik Merkez” alaninda kalmakta olup, yapilasma kosullari;

=  Emsal: 1,00

=  Hmax.: Plan notlarinin 1.8 Maddesi’'ne gore belirlenecektir.

= On bahge cekme mesafesi: 25,00 m.,

= Yan ve arka bahce cekme mesafesi: 10,00 m. dir.

30.09.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERI (KDV HARI()

5.200.000.- TL 2.067.000.- EURO
(Besmilyonikiyiizbin.- TiirkLirasi) (ikimilyonaltmisyedibin.- EURO)

30.09.2011 TARIHi iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)

6.136.000.- TL 2.439.000.- EURO
(Altimilyonyiizotuzaltibin.- TiirkLirasi) (ikimilyondortyiizotuzdokuzbin.- EURO)

e 1EURO =2,5157 TL kabul edilmistir. EURO degeri bilgi amagh verilmistir.

e Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiin olup,
bagimsiz kullanilamaz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
RAPOR NO: 2011REVB54 RAPOR TARIHi:30.09.2011

*GiZLIDIR



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

iCINDEKILER

BOLUM 1...
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi
1.2 Rapor TUrd «...coeveeeeneens
1.3 Raporu Hazirlayanlar
1.4 Degerleme Tarihi...
1.5 Dayanak Sozlesmes
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen FaktOorler ..........cccoveriiiiniinienieieeicienc st
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
1.8 Sirket Bilgileri .
1.9 Mdusteri Bilgileri .. .
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler ...

(< T, BN, B T, BT B I G BT )

[o0)

0o

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi....
2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi
2.1.3 Maliyet Yaklagimi
2.1.4 Gelistirme Yaklagimi ..
2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri) ..
2.2.2 Duzenli Likiditasyon Degeri
2.2.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri).
BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER ..
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler....
3.1.1 Demografik Veriler
3.1.2 Ekonomik Veriler
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi.
3.2.1 Ankara ili
3.2.2 Akyurt ilgesi..
BOLUM 4... .
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERI.......cvrveveirricrerennn.
4.1 Gayrimenkuliin Mulkiyet Bilgileri .
4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri ..
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri....
4.3 Gayrimenkuliin imar BilGileri.........c.oveueeieeieeeereeieeeseeisceeeeseeeenns
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi........c.cccccevevevererenenen.
4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Gorus.....
4.5 Hukuki Sorumluluk

©O O W W 0 00 0 00

GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri..
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler ...
5.4 Harici ve Miiteferrik isler
BOLUM 6
EN ETKIiN VE VERIMLI KULLANIM DEGER| ANALIZi.

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER..
7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler
7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analiz
7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi
7.2.2 Gelir indirgeme Yaklagimi
7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi .

RAPOR NO: 2011REVB54 RAPOR TARIiHI:30.09.2011

*GiZLIDIR



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.'nin 06.09.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.09.2011 tarihinde, 2011REVB54 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu rapor Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi, 1843 ada, 5 no’lu parselde kayith, 14.443,00 m?

ylUzolgimiine sahip, miulkiyeti Akfen Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. Uzerinde olan “Arsa” vasifli
tasinmazin, 30.09.2011 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiklimleri’ne gbére hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Mehmet ASLAN ve sorumlu
degerleme uzmani Makbule YONEL MAYA tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 12.09.2011 tarihinde galismalara baslamis ve
30.09.2011 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 07.09.2011 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.’nin 06.09.2011 tarihli talebine istinaden, ilgili
gayrimenkuliin sermaye piyasasi mevzuati hiikimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasi kapsaminda misterinin istegi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup,
parsel uUzerinde konumlu ekonomik émriinii tamamlamis ve yasal ¢erceve disinda kalan yapilar degerleme
kapsami disinda tutulmustur. Ayrica tasinmaz Uzerindeki yapilar ruhsatli olmasina ragmen imar planina
kapsaminda yapilan diizenlemeye gore, parsel sinirlari disina tasan, ayrica parsel tzerindeki sékiilmekte olan
prefabrik binalar yasal cerceve disinda kalmalari nedeniyle degerleme kapsami disinda tutulmustur.

1.8 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

1.9 Miigsteri Bilgileri

Bu degerleme raporu Biiyiikdere Caddesi, No: 201, C Blok, Kat: 8, Levent / iISTANBUL adresinde faaliyet
gosteren Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

|
Rapor Tarihi | 20.07.2011
Rapor Numarasi | 2011B43
|
|

Raporu Hazirlayanlar Zeynel AKKAYA - Fatih TOSUN
5.200.000 TL

Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL)

* Sirketimiz tarafindan daha 6nce Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanan degerlemeye ait
bilgiler yukarida sunulmustur.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dért farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”
yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirnmlar igin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.4 Gelistirme Yaklagimi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karlihg1 Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanagl saglayacak fiyatlarla satilmasina baglidir. Projenin girisimci
yoniinde incelenmesi, proje konusu Urinin yer aldig sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
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bekleyislerin incelenmesi ve degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi
pazarin degerlendirilmesi mevcut durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir.
Geligtirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda
bulunulur. Bu varsayimlarda sektériin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer
projelerin istatistiksel rakamlarindan yararlanilr.

Daha sonra projenin performans tahmini yapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net buglnkii degerinin ne olacagl hesaplanir. Calismada yapilan
varsayimlar kismen anlatilmis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar i¢in belirlenen, takribi 3-6 ay aralig
icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli likiditasyonda, varliklarin herbiri icin en iyi degerin
alinmasina calisiimaktadir. Eger belirtilen zaman araligi icinde, taraflar arasindaki gortismeler
sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.2.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari gz énlinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varlklar
olabildigince cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

RAPOR NO: 2011REVB54 RAPOR TARIHi:30.09.2011
*GiZLIDIR




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tarkiye ntfusu 72.561.312 kisiye ylkselmistir. 2000-
2007 doneminde yillik nifus artisi ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tiirkiye’nin
yillik nGfus artis hizi binde 13,1 olarak gerceklesmistir. 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Tarkiye niifusu
73.722.988 kisidir. 2010 yilinda Tarkiye'nin yillik ntfus artis hizi binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

2010 yilinda 81 ilden; 53’lUnin niifusu bir dnceki yila gore artarken, 28 ilin nifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en disiik olan ilk Gg il; Tunceli (binde -79,69), Cankiri (binde -32,70) ve Ardahan (binde -
25,42) dir. Nifus artis hizi en yiiksek olan ilk (g il ise sirasiyla; Bilecik (binde 109,22), Isparta (binde
63,31) ve Erzincan (binde 53,23)"dr.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan nifusa gore ¢ok biylik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda yuizde 64,9'a 2009 yilinda ise tilke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu
oran %76,3 olarak él¢iilmustir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356,
koy niifusu (Belde ve koylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan nifus
oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dir.

Ulke nifusunun %18’i (13.255.685 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, %5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, %3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, %2,8 ile ise
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412'dur.

Ulkemizde ortalama yas 29,2’dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda 29,8’dir. il ve ilge
merkezlerinde ikamet edenlerin yasi 29,1; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca yasi ise 29,8’dir.
15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma ¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,2’sini olusturmaktadir.
Ulkemiz nifusunun %25,6’si 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye diisen kisi sayisi.” Turkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il’dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 10 kisi ile Tunceli’dir. Yizol¢im
blylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 52, yuzolgimi en kigik olan
Yalova’nin niifus yogunlugu ise 241’dur.
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il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.255.685 13.120.596
Ankara 4.771.716 4.641.256
izmir 3.948.848 3.606.326
Bursa 2.605.495 2.308.574
Adana 2.085.225 1.836.432

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde o&zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektériinde
yasanan ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli
rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve
yatirimlarin patlamasina yol agmistir.

Gayrimenkul sektérinin en Ust seviyeye ¢iktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilimis ve
sadece sicak para degil, sabit yatirnmlarla da yurtdisi kaynaklardan girisler gézlemlenmistir. Yukari
dogru slren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir. 2007 yil secim yili oldugundan
yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari icin secimi beklemis ve secim sonucunda siyasi istikrarin
devam edecegi gorullp yatirimlara devam edilmistir.

Ulke ici gliven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢
siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan
etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki
yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve
AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektoériinde
yatirimlarin devam ettigi gozlenmistir.

Dilinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigl sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin dnemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biyliime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu stliregte Tirkiye'ye bakildiginda; llkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin
diistk olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008
yili 3. geyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma
gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganlk genel perspektife paralel yerini dists egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek éngorilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir déneme girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yih basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda duslsler
yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin diisis hareketini
slirdlirdlgi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yih baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile birlikte
suardaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze de
azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi,
istanbul Borsa’sinin 2010 yili bast itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan
referandumumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif hava devam
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etmis, bu siireg icerisinde gayrimenkul piyasasinda 6zellikle istanbul konut piyasasinda birbiri ardina
baslayan konut projesi yatirimlari ile birlikte piyasada bu yatirimlar olumlu tepkilere yol agmis ve
projelere karsi yogun talep olusmus oldugu gézlemlenmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve lilke genelinde daha birgok yatirim alanina sahip olunmasi, 2011
yilinin genel secim yili olmasi ve siyasi ve ekonomik istikrarin devam etmesi durumunda, 2011 yil ve
ilerki yillar icin yapilan dngorilere paralel tlke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektérindn
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrari ile birlikte yerli ve yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisinin devam edecegi dislinlilmektedir. Yabanci yatirimlarin tekrar Tirkiye'ye yonlendigi
gorilmeye baslanmis ve yabanci yatirimcilarin kriz dncesinde oldugu gibi gayrimenkul sektoriini
lokomotif sektor olarak goriip destekledikleri hissedilmektedir.

Ayrica Tirkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6,7 beklenen biyime ile en hizh
blyliyecek OECD {lkesi aralarinda olacaginin 6ngoriilmesi ve yasanan ekonomik kriz sonrasi biylime
hizi artan tek OECD (lkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az lilkeden biri ve bundan sonra kredi notu
en ¢ok artmaya aday Ulkelerden biri olmasi ise uluslararasi piyasalarda Turkiye’'ye olan bakisin olumlu
yonde devam edecegini gbstermektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri

— il Yolo

= Yiizdlgimu 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak
deniz seviyesinden vyuksekligi 890 m.’dir. Dogusunda
Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde GCankiri ve Bolu;
kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir; glineyinde
Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Ankara, Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda bulunan
Kizihrmak ve Sakarya Nehirleri’nin kollarinin olusturdugu
ovalarla kapl bir bolgedir. Bu bélgede orman alanlari ile

step ve bozkir alanlarini bir arada gérmek mimkindur.
BN/ AKSARAY

i ilin kuzey sinirinin Kuzey Anadolu sira daglarinin kollari
olan daglar, Orta Anadolu dizliklerinin devami olan
ovalar cizer.

il sinirlart icinde Mogan, Eymir, Karagdl, Kurumcu ve Samsun Golleri bulunur. Bélgede yer yer
volkanik arazilere rastlanir. Bu kitle Gzerinde 2.378 m. yliksekligindeki Kéroglu Dagi ile Mahya Tepesi
(2.006 m.) yiikselir. ilin glineydogusunda Hiiseyingazi Dagi kiiltesi bulunur. ilin arazisini Sakarya ve
Kizilirmak Nebhirleri ile Cubuk Cayi, incesu ve Ova Caylari sular.

iklimi - Bitki Ortiisii
ilin genis arazisinde yer yer iklim farkhhklar gorilir. Giineyde, i¢ Anadolu ikliminin bariz dzellikleri
olan step iklimi, kuzeyde ise Karadeniz ikliminin timan ve yagish halleri gorulebilir. Kara ikliminin

hikim stirdigi bu bolgede kis sicakliklari dlisiik, yaz ise sicak gecger. En sicak ay temmuz - agustos, en
soguk ay ise ocak ayidir.

Bolgeye diisen yagis miktarlari kuzey ve giiney kesimlerde farkhlik gésterir. Kuzeyde Kizilcahamam ve
Cubuk, Karadeniz yagis rejimi 6zelligini; giiney ise ic Anadolu karakterini tasir. Bélgenin yapisi geregi
ozellikle kis aylarinda sis olayi oldukga fazla gorllr ve hayati etkiler.

Etrafi daglarla cevrili olan Ankara, kislari soguk, yazlari kurak gegen bir iklime sahiptir. En yagish
mevsim ilkbahardir. Bu iklim sartlari ve topografik yapi Ankara ve cevresinde iki ayri bitki
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toplulugunun (step ve orman) gelismesine imkan saglamistir. Yérede en yaygin olan bitki toplulugu
step (bozkir)'tir. Step bitki 6rtisi az yagis alan ¢ukur alanlarda ve platolar tzerinde yaygin haldedir.
Bu bitki toplulugu icinde aga¢ yok denecek kadar azdir. Genelde dikenli ¢alilar dikkati ¢eker. Bunun
yanisira akarsu boylarinda siralar halinde gortlen igde, s6giit ve kavak agaclari step icerisinde yer alir.
Step bitki oritistnin en yaygin tirlerini otlar olusturur. Cogu kicik boylu olan bu bitkiler birbiri
yaninda ve kiimeler halinde toplanmistir.

Ankara cevresinde plato lzerinde yilikselen minferit daglar ile kuzeydeki daglk sahada yagislardaki
artis ylziinden orman 6rtisi kendini belli etmeye baslar. Bozkir (Step) ortasinda adaciklar halinde
gorilen ormanlar, genelde tahripten arta kalan korulardir. Bu tlir ormanlarda hakim agac¢ tirl
karagcam, ardi¢ ve yer yer mesedir. Kurakcll orman deyimiyle adlandirilan bu ormanlara en gizel
onregi, Beynam Ormani olusturmaktadir. Ankara'nin kuzeyindeki Kizilcahamam ilcesi yakinlarindan
baslamak lzere orman 6rtisi siklasmaya ve glirlesmeye baslar ki, burada igne yaprakli agaclar yaygin
tlrd olustururlar.

Tarihi
Temsil Kurulu’'nun ¢alismalarini yiiriitmek icin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919’da
blyuk bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlirk, Turkiye Cumhuriyeti’nin temellerini de burada

atmistir. 23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hikiimeti’'nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te gikarilan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kdltiirel gelisime sahne olan
Ankara; bugiin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropoli haline gelmistir.

iigeleri

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Glidil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Golbasi, Kegiéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (izere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Metropoliten Kent : Altindag + Cankaya + Etimesgut + Gélbasi +Kecidren + Mamak + Sincan +
Yenimamalle

Metropoliten Alan : Metropoliten Kent + Akyurt + Ayas + Bala + Cubuk + Elmadag + Kalecik + Kazan +
Pusaklar

Metropoliten Bolge : Metropoliten Alan + Beypazari + Camlidere + Evren + Gudil + Haymana +
Kizilcahamam + Nallihan + Polath + Sereflikoghisar

Ankara’nin 1927 yili niifus sayimina goére toplam niifusu 404.581 iken, son 82 yilda yaklasik 11,50 kat
artarak 2009 yilinda 4.650.802’ye ylkselirken, ayni donemde tlke nifusu 6 kat artmistir. 1927 yilinda
il nifusu Ulke nifusu icinde %3,20'lik bir paya sahip iken, 2009 yilinda yaklasik %6,40’lik bir paya
ulasmistir. Niifus yogunlugu, 1927 yilinda 16 iken 2009 yili itibari ile 151’e ylkselmistir.
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Genel Nifus Sayimlarina Goére Sehir ve Koy Niifusu;

Nufus 1990 Oran % | 2000 Oran % [2009 Oran % 2010 Oran %

Kirsal Niifus 399.907 12,36 467.338 11,66 136.881 2,94 130.460 2,73

Ei';zie' 2.836.719 | 87,64 | 3.540.522 88,34 [.513.921 97,06 1.641.256 97,27

Toplam 3.236.626 100,00 4.007.860 100,00 14.650.802 100,00 4.771.716 [100,00
* Sehir ve Kdy Niifusunun Toplam Niifus icindeki Orani %
ilde ortalama hane halki biyiikligi azalis egiliminde olup, 1955 yilinda 7 olan ortalama hane halki
biyuikligl, 2009 yilinda yaklasik 3 kisiye diismustiir. il nifusunun; 1935 yilinda %80’i Ankara dogumlu
iken, 2000 yilinda ise Ankara’da dogan kisilerin il nGfusu igindeki orani %53’e dismustir. Ankara
nifusuna dahil olup, baska illerde doganlar icinde en yiiksek payl %7,10 ile Corum ili dogumlular
almaktadir. Yozgat, Cankiri ve Kirsehir dogumlular sonraki sirayi takip etmektedir. Niifusun gelisimine
iliskin bilgiler asagida tablo ve grafikte gortlmektedir.

YILLAR TURKIYE iC ANADOLU ANKARA

1960 27.754.820 5.152.854 1.321.380

1965 31.391.421 5.874.602 1.644.302

1970 35.605.176 6.690.858 2.041.658

1975 40.347.719 7.632.494 2.585.293

1980 44.736.957 8.261.527 2.854.689

1985 50.664.458 9.216.979 3.306.327

1990 56.473.035 9.942.793 3.236.626

2000 67.845.216 11.625.109 4.007.860

2009 72.561.312 11.013.821 4.650.802

2010 73.722.988 11.043.891 4.771.716

Niifus Artis Hizi; Ankara ilinin, 1927-1935 déneminde yillik nlifus artis hizi %034,70 iken, 1990-2000
doneminde yillik nifus artis hizi %021,40, 2000-2010 doneminde %023,71 olarak tespit edilmistir.
Ankara, niifus artis hizi incelendiginde Tirkiye ve ic Anadolu niifus artis hizlarinin Gzerindedir. i¢
Anadolu Bolgesi'nde, Ankara niifus artis hizi bakimindan 2. siradadir.

Yillar 1950 1960 1970 1980 1985 1990 (1997 2000 | 2010

Niifus Artis Hizi (%o)

32,85 32,92 43,29 19,82 29,38 21,28 [18,58 21,37 | 23,71

RAPOR NO: 2011REVB54

Sosyolojik Yapi

Ankara’nin sosyo-ekonomik yapisinda temel belirleyici, il merkezi Ankara’nin ayni zamanda (lkenin
yonetim merkezi olmasidir. Bu nedenle de kamu hizmetleri sektérii Ankara’nin ekonomik hayatinda
6nemli bir yer tutar. Ankara faal nifusunun yaklasik olarak 3/4’G kamu hizmetleri, ticaret, ulasim,
haberlesme vb. faaliyetleri kapsayan genis anlamada hizmetler sektoriinde ¢alismaktadir.

Ankara ili gayrisafi hasilasinda en biylk pay kamu hizmetlerine aittir. Ankara’da gocle gelen niifusa
yerli istihdam olanaklari saglanacak o6l¢lide bir sanayilesmenin gerceklesememesi de hizmetler
sektorindn agirlik kazanmasina yol agmistir.

RAPOR TARIiHI:30.09.2011

*GiZLIDIR

15



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

Ulkenin yénetim merkezi olmasi sebebiyle Ankara dogal olarak politikanin da merkezidir.
Cumhurbaskanligi makamindan Tirkiye Blyik Millet Meclisi’'ne; Bakanliklar’'dan Danistay’a kadar
devletin pek ¢ok kurumu gibi siyasi partilerin merkezi de Ankara’dir.

Ekonomi

Cumhuriyet'ten dnceki Ankara, Kaletepe ve gevresinde gelismis, bunu gevreleyen yesil seridin digina
pek tasmamis 30 bin niifuslu bir kentti. ilin baslica gecim kaynagi tarim ve hayvancilik olup, tarimsal
ve hayvansal mallarin alim satimi ile kisith bir ticaret s6z konusuydu. Cumbhuriyet'in ilk yillariyla
beraber Ankara'da bir "yogunlasma donemi" yasandi. Baskent olmanin gerektirdigi hizmetleri
verebilecek bir sehrin kurulmasi amaci ile baslatilan alt ve Ustyapi insaatlari 6nce ticari hayati
canlandirdi. Yani sira insaat malzemelerini karsilamaya yonelik bazi ufak ¢apli imalathaneler yapildi.
Makina ve Kimya Endustrisi Kurumu, Siimerbank ve Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bu
kuruluslara bagli fabrikalarin Ankara'da yapilmis olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak calisan
kiicik boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu gelismeler diger yerlesim yerlerinden Ankara'ya nifus goclini baslatmis; boylelikle Ankara'da
sanayilesme ve artan nifus birbirinin hem sebebi hem sonucu olmustur. Bugiin Ankara, Ulke
genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhg itibariyle sanayi agirlikh iller arasinda yer
almaktadir.

Ankara'da siirdiriilen Uretim faaliyetleri incelendiginde; ilin agag isleri dalinda Tirkiye genelinde
onemli bir yeri oldugu gorilmektedir. Bu tretim dalinda faaliyette bulunan keresteciler, marangozlar,
mobilyacilar, lakeciler ve dbdsemeciler Siteler’'de 13.000'in Ustiindeki isyerlerinde (iretim
yapmaktadirlar. 1955 yilinda kurulan isyeri yapi kooperatifi ile baslatilan "Siteler" 1962 yilinda kismen
faaliyete ge¢mistir. Daha sonra kurulan 10 civarindaki kooperatif ile genislemistir. Halen insaatlar
yeni kooperatiflerle devam etmektedir. Siteler’deki 200 m? ile 100 m? arasinda isyerleri ile ¢cok sayida
teshir salonlari bulunmaktadir.

Cumhuriyet'in baslarinda, 1925'te kurulan bira, 1926'da kurulan ¢imento ve Elmadag'da kurulan
barut fabrikalari gibi sayilari pek az sanayi kurulusu varken, yakin yillarda sanayi kuruluslarinin sayisi
artmis ve sanayi, blylk bir cesitlilik kazanma yoluna girmistir. Artik Ankara ili sinirlari icinde makarna,
un, bitkisel yag, stt Grlnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslarla ¢cimento, traktor,
tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve orman urinleri, mobilya, madeni esya,
dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

Savunma sanayi ile ilgili en 6nemli yatirimlarda Ankara'da gergeklestirilmistir. Tlrkiye'nin en blyuk
savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve Uzay Sanayi (TAl) 1984'de Turk-Amerikan
ishirligi ile kurulmustur. Sirketin ortaklari; TUSAS-Tirk Ugak Sanayi A.S. (%49), General Dynamics of
Turkey, Inc (%42), General Electric Technical Services Company, Inc (%7) Tirk Silahli Kuvvetleri
Glglendirme Vakfi (%1,9) ve Turk Hava Kurumu'dur (%0,1)"dir.

Savunma Sanayi’nin olusturdugu altyapi ve talep sonucu makine ve metal sanayi, Ankara
ekonomisinde 6nemli bir yere sahiptir. Bugiin sanayi kuruluslarinin %40'Iinin Uretim yaptig alan
makine ve metal sanayidir. Savunma Sanayi, hem yetismis insan glicii hem de bu sektor icinde yer
alan kuruluslarin yarattigl potansiyel yoluyla Ankara'da ¢ok bliyik sanayi kuruluslarinin dogmasini
saglamistir. Ankara'daki savunma sanayi ile ilgili kuruluslar olarak; Tiirkiye'nin savunma sanayine
yonelik ilk 6zel sektér kurulusu olan FMC-Nurol Savunma Sanayi A.S., Aremsan Elektrik Makine Sanayi
ve Ticaret Ltd. Sti., Baris Elektrik Endistri A.S., Roketsan A.S. ve Marconi Kominikasyon A.S.'den
bahsedilebilir.

Ankara'da sirdiriilmekte olan bazi Uretim faaliyetleri konulari itibariyle Tirkiye'de tek olma
ozelligine sahiptir. Ornegin; rulman ile seri halde disli tiretimi sadece ilimizde gerceklestiriimektedir.

Bunun yaninda ilagc hammaddesi olarak kullanilan morfin ile diyaliz makinesi Uretimleri de yine
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sadece Ankara'da gerceklestirilen Uretim faaliyetleridir. Bazi Uretim konularinda da yabanci
sermayeyle ortak yatirm sonucu faaliyete gecilmis bulunulmaktadir. S6z konusu kuruluslar
incelendiginde rulman ve dizel motor (retiminde Tirk-Alman ortakliklarinin kurulmus oldugu
gorilmektedir. Savunma sanayiyle ilgili olarak da Amerikan sirketleriyle ortak faaliyete gegcilmistir.
Ankara sanayinde hizla bliylyen diger sektorler ise miteahhitlik, mobilya, tekstil olarak goze
carpmaktadir.

3.2.2 Akyurt ilgesi

AKYURT veniore Yeni kurulan Turkiye Cumbhuriyeti’nin

; bliyiimesine paralel olarak Akyurt'ta blylyerek
Shrukov 1928’de Cubuk ilgesine baglh bir nahiye olmustur.
GANIORI icisleri Bakanligi’'min 5442, 2/C 1961 sayil
genelgesi ile Akyurt 9 Mayis 1990 tarihinde ilce
olmus, o gin 4.500 nifusa sahipken bugin
24.986 niifusu ile Ankara’nin merkez bir ilgesi

konumuna gelmistir.

Akyurt’un cografi konumu ve topraklarinin tarima
elverisli olusu, vyo6renin asirlardir tarimsal
faaliyetlerin besigi ve gecis glizergahi olmasini saglamistir. Bunun sonucu olarak da tarihi eserlerin

PECENEK AvOiINGIK

ELMADAG

yipranmasi, tasinmasi ve yok olmasi kaginilmaz olmustur. Ancak, Elecik Mahallesi gibi tarimsal
faaliyetlerin sinirh yapildig1 ve gecis glizergahindan uzak olan bdlgeler ile duyarl insanlarin bulunan
eserleri okul, cami, cesme ve evlere koymalari sonucu ilgenin kayda deger bir tarihi eser zenginligine
sahip olmustur.

Cografi Durum

Akyurt; ic Anadolu Bélgesi Ankara sinirlari icerisinde genis ve diizgiin bir arazi tizerinde kurulu bir
ilcedir. ilcenin dogusunda Kalecik; batisinda Kegiéren; giineybatisinda Elmadag ilgeleri bulunmaktadir.
ilce merkezi Cankiri, Kastamonu ve Sinop’u Ankara’ya baglayan Devlet Karayolu {izerinde olup,
baskente uzakhgi 32 km.’dir.

Yiizélglimi 258 km?, denizden yiiksekligi ise 960 m.’dir. Ug tarafi, algak ve orta yiikseklikteki platolarla
cevrilidir. Bunlar 100, 125 m. yikseklikteki vadilerle birbirlerinden ayrilmiglardir. Akyurt’'un sadece
bati kismi Cubuk Ovasi’na acik, diiz arazi seklindedir.

ilcenin Gzerine kuruldugu alan, 100 m.’den algak bir vadiyle ayrilmis hafif engebeli bir arazi olup,
Cubuk Ovasi ile idris Dagr’'nin etegi arasinda bir sinir teskil eder. ilgenin kuzeyinde Kalecik’e baglanan
yol lizerinde Tekebeli Dagi (1.250 m.), giineyinde Hiiseyin Gazi Tepesi (1.415 m.), dogusunda ise idris
Dagi (1.985 m.) bulunmaktadir.

Arazi yapisi itibari ile arazinin blyik bir b6limi tarim arazisi niteliginde olup, Akyurt’un Ravli Cayi
etrafta kavak ve s6gut ve meyve agaclari rastlanir. Uzunlar K6y Yolu tzerinde yaklasik 10.000 m?lik
mese agaci korulugu bulunmaktadir.

Ulasim

Akyurt ulasim imkanlari bakimindan olumlu bir yapiya sahiptir. Ankara-Cankiri 39 no’lu Devlet
Karayolu Ulizerinde yer alan ilge, cevre ile iliskilerini kuzeydogu-glineybati yoniinde uzanan bu

karayolu ile saglamakta olup, Ankara kent merkezine 32 km. uzakliktadir. Halk Otobusleri'nin her 15
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

dk.’da bir sehir merkezine hareket etmesi, ulasim agisindan énemli bir rol oynar. Yerlesim merkezine
en yakin demiryolu 35 km. uzakliktaki Ankara Gari’dir. Ayrica Akyurt’un biitin diinyaya acilabilmesini
saglayan Esenboga Havaalani, Akyurt’a sadece 5 km.’dir.

Akyurt-Esenboga Havaalani Kavsagli ile Esenboga Havaalani-Ankara arasinin ¢ift yonli modern bir yola
donisturilmesi ile Akyurt-Ankara arasi ulasimi daha da rahatlamistir.

Niifus Durumu

2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gore, ilgenin toplam nifusu 26.006 kisidir. Bunun
25.353'( ilge merkezinde, 653’( kdylerde yasamaktadir. ilcede son yillarda hizli bir kentlesme géze
carpmaktadir.

Niifus Durumu 1990 1997 2000 2009 2010
ilce Merkezi 3.533 6.055 8.069 24.741 25.353
Koyler 8.974 10.174 10.838 660 653
Genel Toplam 12.507 16.229 18.907 25.401 26.006

Yillara gore incelendiginde ilge olusu ile birlikte Akyurt’ta nifusun strekli bir artis trendi icinde oldugu
gdzlemlenmistir. ilcenin baskent Ankara’ya yakin olusu ve miilki sinirlari icerisinde ¢ok sayida fabrika
ve isyerlerinin kurulmasi, ayrica 500 Uyeli 6 konut yap! kooperatifinin faaliyet gostermesi gelecekte
de ilge nifusunun yogun bir sekilde artacagini géstermektedir.

Fabrika ve isyerlerinde, Ankara’da calisanlar, isyerlerine gilinlik gelip gittiklerinden, o6zellikle ilce
merkezi ile Esenboga Havaalani yoluna yakin olan koyler Balikhisar, Bligdiiz, Saracalar, Glizelhisar,
Cinar Koyleri nifusunda degiskenlik mevcuttur. Ayrica il merkezinde ikamet edip arazi, aile ve ilce ile
baglantilarini stirdiirenler de vardir.

Ekonomik Bilgiler

ilcenin ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanmaktadir. Tarim biiyiik élciide makinelesmistir. Ayrica
ilcede sanayi de gelismistir. ilce milki hudutlari icerisinde, Ulker Anadolu Gida Sanayi, MAN Tiirkiye,
Numas, MOB Mobilya Sanayi, Aselsan, Mikes, Havelsan gibi Elektrik-Elektronik ve milli savunmamiza
blyilik katkida bulunan harp mamulleri sistemleri ireten 6nemli fabrikalarin yaninda, ayrica 103 adet
¢ogunlugu Ankara asfalti tizerinde faaliyetlerini sirdirmekte olan fabrika bulunmaktadir.

RAPOR NO: 2011REVB54 RAPOR TARIHi:30.09.2011
*GiZLIDIR

18




AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara
ilgesi Akyurt
Bucagi -

Koyl -
Mahallesi Balikhisar
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1843
Parsel No 5

Ana Gayrimenkuliin Niteligi | Arsa

Yiizolglimii 14.443,00 m?
Maliki Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Ankara ili, Akyurt ilgesi Tapu Sicil Miidirligi’nde 12.09.2011 tarih, saat 14:30 itibariyle yapilan incelemeye ve
ekte sunulan 12.09.2011 tarihli resmi takyidat belgesine gore;

Beyanlar Hanesinde;

e 5 (Bes) kalemden ibaret 3.434.000.000 TL bedelli teferruat listesi bulunmaktadir. (06.10.2003 tarih,

‘[ TASINMAZ BiLGILERI |
| Zemin Tip Ada/Parsel 184375
| s Y iztilgtim 14,443 00 m2
| I/ iige T Ana Tas. Nitelik 1 ARSA
| Kurum Adi
| Mahalle ) Kby Adi ALIRHISAR Mah
Mevkii
Cilt/ Sayfa No : 94792
Kayit Durum 1 Aktif
TEFERRUAT BiLGILERI
Sistem No |'Tip Tamim Adet Al:nnh / Yevmiye
136367 | DIGER 5 (BES) KALEMDEN IBARET 3.434.000.000 TL BEDELLI Tadet 3434000000 ETL
| 'KIHPJ-:I AT LISTESI 06/10/2003 Y:1789
[ MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik EIbirlii No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev
48577041 AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM TAM 14.443,00 Satss 094

SIRKETI

.
Raporlayan: |11808-Omer Savas
YILDIRIM
Jygundur

2011
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

S6z konusu tasinmazla ile ilgili son Ug¢ yillik dénem igerisinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Ankara ili, Akyurt Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 12.09.2011 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore ve ekte sunulan 23.09.2011 tarih ve M.06.6.AKY.0.13/310.05-6013 sayili
resmiimar durum belgesine gore tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari asagidaki gibidir.

v

imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz 25.02.2010 onay tarihli Lojistik Merkez ve Kentsel Servis Alanlari’ni kapsayan
1/1000 olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Lojistik Merkez” alaninda kalmakta olup, yapilasma
kosullari;

Emsal: 1,00

Hmax.: Plan notlarinin 1.8 Maddesi’'ne gore belirlenecektir.
On bahge cekme mesafesi: 25,00 m.,

Yan ve arka bahce ¢cekme mesafesi: 10,00 m.’dir.

Plan Notlari:

5.2 Lojistik Merkez Alanlari

Farkli ulasim tir ve sistemleri arasinda aktarimlarin gercgeklestirildigi, mal ve hizmetler yani sira yolcu
aktariminda yapilacagi alanlardir.

Bu amacla lojistik merkez alaninda konaklama, otel, motel, sosyal tesisi, ofis—ticaret liniteleri yer
alabilir ve bu tesislerin Esenboga—Ankara Protokol Yolu’'na cepheli olarak diizenlenmesi esas olup,
konaklama ve sosyal tesisler baska yerde yer alamaz.

Bu alanda hava ulasimina baglh olarak aktarimi yapilacak mallar icin depo tesisleri yapilabilir. Ancak
depolar Esenboga—Ankara Protokol Yolu’'ndan cephe alan parsellere yapilamaz. Arka parsellerde
yapilacak depo yapilarinin ofis Uniteleri ile birlikte yapilmasi ve ofis {initelerinin Esenboga—Ankara
Protokol Yolu’na yonlenmesi zorunludur.

imar planinda noktalama ile taramis ve Protokol Yolu’'ndan cephe alan lojistik merkez alanlari, kentsel
tarima dayali olarak diizenlenecek 6zel alanlardir.

Lojistik merkezde minimum parsel biyukligi 5.000,00 m?2, Emsal: 1,00 ve hmax: Mania Plani’na gére
hesaplanarak plan lizerinde yazildig sekildedir.

Plan notlarinin 1.8 Maddesi’'ne godre konu tasinmazin bulundugu alanda Hmax Sivil Havacilik Genel

Muduarligd’niin Mania Plani kapsaminda belirlenir.
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I.C
AKYURT BELEDIYE BASKANLIGI

7
|
/ Imar ve Sehircilik Mikdtwrlogi

M.06.6.AKY.0.13/310.05- ol

Say1 ;1
Konu:Imar duramu

ILGILI MAKAMA SUNULMAK UZERI

I1gi:23.09,
lgemiz Bahkhisar mahallesi 1843 nda 5 nolu parsel |

pian aotuna gbre belirlenecek imor parselidir,

Bilgl ve gereiini vica ederim

ADRES Beyrait Msh.9 Mayis 90 Cd. No:34
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Tel: (0312) 844 1097 Faks: (0312) 334 10 10
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KONU TASINMAZ

ALANI: 14
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v Ruhsat ve izinler:
= Konu tasinmaza ait 08.11.1993 tarih, 13/90 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.
= Konu tasinmaza ait 12.07.1995 tarih, 9-67 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

=  Degerleme c¢alismasi kapsaminda miusterinin istegi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup, parsel izerinde konumlu ekonomik 6mriinii tamamlamis ve yasal cerceve disinda
kalan yapilar degerleme kapsami disinda tutulmustur. Ayrica tasinmaz lGzerindeki yapilar ruhsatli
olmasina ragmen imar planina kapsaminda yapilan dizenlemeye goére, parsel sinirlari disina
tasan, ayrica parsel lizerindeki soklilmekte olan prefabrik binalar yasal ¢cerceve disinda kalmalari
nedeniyle degerleme kapsami disinda tutulmustur.

v" Yapi Denetim :

= Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazin son (g yil icinde imar durumunda degisiklik olmus olup, 31 ada, 1 no’lu
parsel olan ada-parsel numarasi 25.02.2010 tarihinde Akyurt Belediyesi tarafindan hazirlanan ve
Ankara Blylksehir Belediyesi tarafindan onaylanan Lojistik Merkez ve Kentsel Servis Alani
kapsaminda 1843 ada, 5 no’lu parsel olarak degistirilmis olup, yapilasma sartlari Emsal: 1,00, Hmax:
Plan notlarinin 1.8 Maddesi’'ne gore belirlenecektir.

Konu parselin sinirlari ve sekli 25.02.2010 onay tarihli plana gore degismis olup, alaninda herhangi bir
degisiklik olmamistir. Uygulama sonucu 46 m. olan yola cephesi, 125 m. olmustur.

Ayrica konu tasinmazin miilkiyeti Tav Esenboga Yatirim Yapim ve isletme A.S. lizerinde iken konu
tasinmazin milkiyeti 21.07.2011 tarih ve 3094 yevmiyeli satis islemi ile Akfen Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. mulkiyetine gecmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulliin Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. mulkiyetinde bulunmaktadir.
4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerleme konusu tasinmazin tapu kittgi Gzerinde, beyanlar hanesinde 06.10.2003 tarih, 1789 yevmiye ile
“5 (Bes) kalemden ibaret 3.434.000.000 TL bedelli teferruat listesi” beyani bulunmaktadir. 12.09.2011 tarihli
takyidat belgesi ekte sunulmaktadir.

a) Aciklama

Gayrimenkul maliki isterse, gayrimenkulline tahsis ettigi menkul esyalari teferruat olarak tapu kittuginin
beyanlar stiitununa yazdirabilir. Bir seyin bir gayrimenkuliin teferruati sayilabilmesi icin;

e Menkul esya olmasi,
e Bir seyinisletiimesine, korunmasina, o seyden yararlanmaya elverisli olmasi,

e Bir seye daimi bir sekilde tahsis edilmesi ve kullanimda o seye tabi tutulmasi veya takilmasi veya
onunla birlestirilmesi gerekir.
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e Bir seyin teferruat olup olmadigi o yorenin mahalli 6rf ve adetlerine veya gayrimenkul malikinin agik
iradesine gore belirlenir. Asil seyin haczi, satisi, rehni istisna edilmedikce teferruati da kapsar. Ancak
malik satis veya rehin yaparken beyanlarda yazili teferruatlari resmi senette ayri tutabilir.

b) Tapuya Tescilli

Teferruatin kiitliglin beyanlar sitununa tescili icin gayrimenkul sahibinin talepte bulunmasi yeterlidir. Kaydini
istedigi teferruatin mevcut olup olmadigr mudurliikce arastiriimaz ve bunlarin kendisine ait oldugu yoniinde
bir belge istenmez. Bu talep midirlikee tescil istem belgesine gecirildikten sonra, talep yevmiyeye alinir ve
teferruatin cinsi, sayisi ve degeri beyanlar sitununda gosterilir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
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AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Balikhisar Mahallesi, Havalimani Yolu 24. km., 1843 Ada, 5 no’lu Parsel, Akyurt /
ANKARA’dIr.

Rapor konusu tasinmaza ulasim igin; irfan Bastug Caddesi {izerinden Esenboga Havaalani yéniinde ilerlerken
Cevre Yolu Kavsagi gecildikten sonra Ozal Bulvari yéniinde devam edilir. Bu bulvar iizerinde yaklasik 13,5 km.
ilerledikten sonra U doniisii yapilir. Yaklasik 1,5 km. Ozal Bulvar iizerinde ilerledikten sonra konu tasinmazin
bulundugu alana ulasilir. Konu tasinmaz Ozal Bulvari cephe hattina gore sag kolda yer almaktadir.

Tasinmaz Ozal Bulvari tizerinde yer almaktadir. Konu tasinmazin yakin gevresinde Novagenix Biyoanalitik ilag
AR-GE Binasi (~50 m.), Habertiirk Basim Merkezi (~100 m.), Kavakh Restaurant (~100 m.), Borusan Otomotiv
(~1,25 km.), MAN Kamyon Fabrikasi (~1,25 km.), Esenboga Havalimani (~1,5 km.) bos imarli arsalar, depo ve
fabrikalar bulunmaktadir.

Konu tasinmaz Balikhisar Mahalle merkezine 2,00 km., Akyurt ilce merkezine 17,60 km., Ankara il merkezine
25,40 km. uzaklikta bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin ana yola cepheli ve yakin olmasi nedeniyle reklam
kabiliyeti ve ulasilabilirligi ylksektir. Degerleme konusu tasinmaza, 6zel ve toplu tasim araclariyla ulasim
kolaylikla saglanmaktadir.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Balikhisar Merkez ~2,00
Akyurt Merkez ~ 17,40
Ankara Merkez ~ 25,40

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi, 1843 ada, 5 no’lu parselde kayitli,
14.443,00 m? yiizélclimiine sahip, miilkiyeti “Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.” iizerinde olan “Arsa”
vasifli taginmazdir.

Konu tasinmaz olan 1843 ada, 5 no’lu parsel topografik olarak diiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak
dikdortgen sekline sahiptir. Onayli imar planina gére konu tasinmazin kuzeyinde 1843 ada, 4 no’lu parsel,
guneyinde 10 m.lik imar yolu; dogusunda 50 m.%lik imar yolu; batisinda ise 1843 ada, 6 no’lu parsel
bulunmaktadir. Konu tasinmaz yol kotuna gore yaklasik 2,00 m. asagida kalmaktadir.

Mevcut durumda konu tasinmazin Gzerinde yaklasik 2.200,00 m? kapal alana sahip betonarme prefabrik
tarzda insa edilmis depo binasi, yaklasik 45,00 m? alana sahip yigma tarzda insa edilmis camasirhane binasi,
yaklasik 30,00 m? kapali alana sahip nizamiye binasi bulunmaktadir. Buna ek olarak parsel icerisinde
degerleme giinii itibariyle sokiim islemleri devam eden prefabrik is¢i yemekhanesi ve misafirhanesi bélimleri
bulunmaktadir. Gegmiste kullanilan ve degerleme glinl itibariyle sokim isleri devam eden prefabrik
yapilardan bazilarinin 1843 ada, 6 no’lu parsele tecaviizli oldugu tespit edilmistir. Degerleme glinii itibariyle
konu taginmazin gevresi yaklasik 2,00 m. yiiksekliginde tel 6rgi ile gevrilmistir.

Degerleme c¢alismasi kapsaminda misterinin istegi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir edilmis olup,
parsel tzerinde konumlu ekonomik dmriini tamamlamis ve yasal ¢erceve disinda kalan yapilar degerleme
kapsami disinda tutulmustur. Ayrica tasinmaz Uzerindeki yapilar ruhsatli olmasina ragmen imar planina
kapsaminda yapilan diizenlemeye gore, parsel sinirlari disina tasan, ayrica parsel tUzerindeki sékiilmekte olan
prefabrik binalar yasal cerceve disinda kalmalari nedeniyle degerleme kapsami disinda tutulmustur.

Konu tasinmazin g¢evresi mevcut durumda eski imar parseli seklinde gevrilmis olup, mevcutta da parsel bu
sekilde kullanilmaktadir. Yeni parselasyon uygulamasi yapildiginda konu tasinmaz icerisinde yer alan depo

RAPOR NO: 2011REVB54 RAPOR TARIHi:30.09.2011
*GiZLIDIR

28



AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

binasinin bir kismi parsel disinda kalmaktadir. Ayrica yeni parselasyon uygulamasi yapildiginda mevcut
durumda Novagenix Biyoanalitik ilag AR-GE Binasi tarafindan kullanilan ve tel érgii ile cevrilmis alan ise parsel
icerisinde kalmaktadir.
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DUZENLEMEDEN SONRAKI PARSEL DURUM{
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Tasinmaza Ait Yiizélgiimii Dagilim Ozet Tablosu

P | i kuli ;
No Ada arse Gayrlr‘nerl‘u an Yiizélgiimii (m?) Imar Durumu
No Niteligi
1 1843 5 Arsa 14.443,00 Arsa (Lojistik Merkez)

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

* Konu tasinmaz Ozal Bulvari’na cepheli durumdadir. Bu nedenle reklam kabiliyeti yiiksektir.
»  Konu tasinmazin Ozal Bulvari’na 123,42 m. cephesi bulunmaktadir.
= Konu tasinmaz Esenboga Havaalani’na yaklasik 1,5 km. mesafede bulunmaktadir.

= Konu tasinmazin {izerinde yaklasik 2.200,00 m? kapal alana sahip depo binasi, yaklasik 45,00 m? alanli sahip
camasirhane binasi, yaklasik 30,00 m? kapali alana sahip nizamiye binasi bulunmaktadir.
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Konu tasinmaz igerisinde sokiim isleri devam eden prefabrik isci yemekhanesi ve misafirhanesi bolimleri
bulunmaktadir.

Konu tasinmaz icerisinde gegmiste kullanilan ve degerleme glnui itibariyle sékim isleri devam eden prefabrik
yapilardan bazilarinin 1843 ada, 6 no’lu parsele tecaviizli oldugu tespit edilmistir.

Degerleme giini itibariyle konu tasinmazin cevresi yaklasik 2,00 m. yiksekliginde tel 6rgi ile gevrilmistir.
Konu tasinmazin yakininda bir cok depo, fabrika ve imarl arsa bulunmaktadir.

Konu tasinmazin yakin ¢evresinde Novagenix Biyoanalitik ilag AR-GE Binasi, Habertiirk Basim Merkezi,
Kavakli Restaurant, Borusan Otomotiv, MAN Kamyon Fabrikasi, Esenboga Havaalani bulunmaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkul topografik olarak diiz bir yapiya sahip olup, geometrik olarak dikdértgen
sekline sahiptir.

Konu tasinmazin ¢evresi mevcut durumda eski imar parseli seklinde ¢cevrilmis olup, mevcutta da parsel bu
sekilde kullanilmaktadir.

Konu tasinmaza ait yeni parselasyon uygulamasina goére konu tasinmaz icerisinde yer alan depo binasinin
bir kismi parsel disinda kalmaktadir. Ayrica yeni parselasyon uygulamasinda mevcut durumda Novagenix
Biyoanalitik ilag AR-GE Binasi tarafindan kullanilan ve tel 6rgii ile cevrilmis alan ise parsel icerisinde
kalmaktadir.

S6z konusu tasinmaz Ankara sehir merkezine yaklasik 25,40 km. mesafede bulunmaktadir.

Konu tasinmaza ulasim Ozal Bulvari tizerinden saglanmaktadir.

5.4 Harici ve Miiteferrik isler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin harici ve muteferrik isler kapsaminda herhangi bir is dahil edilmemistir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALiIzi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanimi, bulundugu konum, gevresindeki yapilasma ve
yapilasma sartlari, imar durumu dikkate alindiginda, imar durumu dogrultusunda “Lojistik Merkez” amacgl
kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+  S6z konusu tasinmaz Ozal Bulvarr’'na - Konu taginmaz gevresi mevcut durumda
cepheli durumdadir. eski imar parseli seklinde ¢evrilmis olup,
+ Konu tasinmaz imarli alanda yer almaktadir. mevcutta da parsel bu sekilde
+  Konu tasinmazin bulundugu bélgede bir ¢ok kullanilmaktadir. . .
biyiik firmaya ait depo ve fabrika - Konu tasinmaza ait yeni parselasyonun
bulunmaktadir. saha uygulamasi yapildiginda konu

tasinmaz igerisinde yer alan depo binasinin
bir kismi parsel disinda kalmaktadir.

FIRSATLAR TEHDITLER
v Degerleme konusu tasinmaz Esenboga x  Ulkedeki degisken ekonomik durumun
Havaalani’na yaklasik 1,5 km. mesafede boélgeye yapilmasi planlanan yatirimlari
bulunmaktadir. geciktirme ihtimali bulunmaktadir.

v' Degerleme konusu tasinmaz tek bir malige
aittir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasiimistir.

Satilik Arsa Emsalleri:

e Konu tasinmaza yakin konumda 4.800,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez” imarli arsanin 1 yil 6nce
1.920.000 TL bedelle satilmis oldugu bilgisi alinmistir. (400 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda 20.000,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez” imarli arsanin 10.000.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (500 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda 11.364,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez” imarl arsanin 7.954.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (700 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda 10.000,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez” imarl arsanin 4.000.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (400 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda yola cephesi olmayan 13.500,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez”
imarli arsanin 1.800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (133 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda yola cephesi olmayan 10.392,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez”
imarli arsanin 1.400.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (135 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda 15.800,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez” imarli arsanin 8.000.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (506 TL/m?)

e Konu tasinmaza yakin konumda Cubuk Yolu’na cepheli 12.000,00 m? alana sahip “Lojistik Merkez”
imarli arsanin 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (250 TL/m?)
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e Konu tasinmazin m? birim degerinin 350-500 TL arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Ancak bdlgede
satiglarin son zaman da yavasladigi ve konu tasinmazin 350-400 TL/m? civarinda satilabilecegi bilgisi
alinmistir.

Kiralik Arsa Emsalleri:

e Esenboga Havaalani Yolu lzerinde konu tasinmaza 1 km. uzakhkta bulunan 7.000,00 m? alana sahip
arsanin ayhk 6.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (0,86 TL/m?/ay)

e Konu tasinmaza 2,5 km. mesafede yer alan Aselsan arkasindaki 16.000,00 m? alana sahip arsanin aylik
4.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (0,25 TL/m?/ay)

e Akyurt’a giden Cankiri Yolu lzerinde Kavaklidere Sarap Fabrikasi yakininda bulunan 10.000,00 m?
alana sahip arsanin dénimuiniin ayhk 1.250 TL bedelle kiralanabilecegi bilgisi alinmistir. (1,25
TL/m?/ay)

e Konu tasinmaza 2 km. uzaklikta bulunan Cankiri Caddesi’'ne bir parsel, Esenboga Havaalani Yolu’'na
bes parsel uzakhkta bulunan 10.000,00 m? alana sahip arsanin aylik 4.000 TL bedelle yaklasik 6 ay
6nce kiralanmis oldugu bilgisi alinmistir. (0,40 TL/m?/ay)

e Konu tasinmazin bulundugu alanda Esenboga Havaalani Yolu’na cepheli arsalarin aylik m? birim kira
degerinin 1-1,5 TL/m?/ay civarinda olabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal Ozet Tablosu

Emsal No Alani (m?) Niteligi Fiyat Aciklama
1 .00 s 0Tz | TV once sztims ldugu bigis
2 20.000 Arsa 500 TL/m? Satis Bedeli
3 11.364 Arsa 700 TL/m? Satis Bedeli
5 10.000 Arsa 400 TL/m? Satis Bedeli (ig parsel)
6 13.500 Arsa 133 TL/m? Satis Bedeli (i¢ parsel)
7 10.952 Arsa 135 TL/m? Satis Bedeli (i¢ parsel)
8 15.800 Arsa 506 TL/m? Satis Bedeli
9 12.000 Arsa 250 TL/m? Satis Bedeli (Cubuk Yolu’na cepheli)
10 7.000 Arsa 0,86 TL/m?/ay Kira Bedeli (1 km. Mesafede icte )
11 16.000 Arsa 0,25 TL/m?/ay Kira Bedeli (i¢ parsel)
12 10.000 Arsa 1,25 TL/m?%/ay Kira Bedeli (Cankiri Yolu cepheli)
13 10.000 Arsa 0,40 TL/m?/ay Kira Bedeli (i¢ parsel)

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, blyikligl, geometrik sekli, egimi, ulasim olanaklari,
baglanti yollarina mesafesi, imar durumu gibi kriterleri ve tasinmazlarin hicbir hukuki sorunu
olmadig varsayildiginda cevredeki arsa emsalleri dikkate alinarak 360 TL/m” arsa birim degeri
olarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI (1843 ADA, 5 NO’LU NO'LU PARSEL)
1 m? Arsa Degeri 360 | .-TL
Toplam Arsa Buyukluga 14.443,00 | m?
TOPLAM 5.199.480 .-TL
YAKLASIK TOPLAM 5.200.000 .-TL
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7.2.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden yararlanilr.

Gayrimenkulliin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi takdir

edilmistir.

P AYLIK BiRiM DEGER AYLIK KiRA
ALAN (m’) (TL/m?) DEGERI (TL)

1843 ADA 5 PARSEL 14.443,00 1,25 18.053,75

TOPLAM 18.053,75

AYLIK YILLIK DIREKT SATIS

KiRA DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL) KAPITALiZASYON ORANI DEGERI (TL)
18.053,75 216.645,00 0,043 5.038.255,81

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan degerleme calismasinda; degerleme konusu tasinmazlarin Turk Lirasi cinsinden mevcut
adil piyasa degeri emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi ile hesaplanmistir.

e Emsal karsilastirma yaklasimina gore s6z konusu tasinmazin adil piyasa degeri 5.200.000.- TL
(Besmilyonikiyiizbin.- TiirkLirasi), 2.067.000.- EURO (ikimilyonaltmisyedibin.- EURO) olarak
hesaplanmistir.

e Gelir indirgeme yaklasimina gore s6z tasinmazin degeri adil piyasa degeri 5.040.000.- TL
(Besmilyonkirkbin.-  TiirkLirasi), 2.003.000.- EURO (ikimilyoniichin.- EURO) olarak
hesaplanmistir.

e Nihai deger olarak, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, gayrimenkullerin
konumlari itibari ile kiralamalardan daha cok satis islemlerinin yapildigl gz 6niine alindiginda,
tasinmazin degeri emsal karsilastirma yaklasimina gore hesaplanan 5.200.000.- TL
(Besmilyonikiyiizbin.- TiirkLirasi), 2.067.000.- EURO (ikimilyonaltmisyedibin.- EURO) takdir
edilmistir.

e Degerleme calismasi kapsaminda misterinin istegi dogrultusunda yalnizca arsa degeri takdir
edilmis olup, parsel lGzerinde konumlu ekonomik dmrind tamamlamis ve yasal ¢ergeve disinda
kalan yapilar degerleme kapsami disinda tutulmustur. Ayrica tasinmaz lGzerindeki yapilar ruhsatli
olmasina ragmen imar planina kapsaminda yapilan diizenlemeye goére, parsel sinirlari disina
tasan, ayrica parsel lzerindeki sokiilmekte olan prefabrik binalar yasal ¢erceve disinda kalmalari
nedeniyle degerleme kapsami disinda tutulmustur.
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KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar kapsaminda hareket edilmistir.

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m%ye kadar olan konut teslimlerinde %1
net alani 150 m%nin Gstinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise % 18

KDV uygulanacaktir.” Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar igin %18 KDV uygulamasi
yapilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulln bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasl, is¢ilik ve malzeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.09.2011TARIiHI iTiBARI iLE ADIL PiYASA DEGERI (KDV HARI()

5.200.000.- TL 2.067.000.- EURO
(Besmilyonikiyiizbin.- TurkLirasi) (ikimilyonaltmisyedibin.- EURO)

30.09.2011TARIHi iTiBARi iLE ADIiL PiYASA DEGERi (KDV DAHiL)

6.136.000.- TL 2.439.000.- EURO
(Altimilyonyiizotuzaltibin.- TiirkLirasi) (ikimilyondértyiizotuzdokuzbin.- EURO)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik adil piyasa degeridir.

2- KDV dahil olup, KDV oraninin %18 oldugu kabul edilmistir. (KDV’li
deger bilgi amacgh olarak verilmistir.)*

3- 1 EURO = 2,5157.- TL kabul edilmistir. EURO bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

* KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamada rutin KDV uygulamasi olacagi
varsayllmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

MEHMET ASLAN MAKBULE YONEL MAYA
Degerleme Uzmani (401124) Sorumlu Degerleme Uzmani (401456)
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Ek Listesi

1

BOLUM 9
EKLER

Tapu Fotokopisi

Onayh Tapu Takyidat Belgesi

imar Paftasi

Onayli imar Durum Belgesi

Fotograflar

Ozgecmisler
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