Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

ANKARA BOLGE OZEL TALEPLER Tarih : 18.07.2017
OSTiM ENDUSTRIYEL Sayi  : ANK.004474
YATIRIMLAR VE iSLETME A.S.

ANKARA

Tlgi : 4.7.2017 tarihli 663627 Takip numarali degerleme talebiniz.

. Tarafimizdan talep edilen OSTiM ENDUSTRIYEL VE
ISLETME A.S.' a ait gayrimenkuliin degerlemesi sirketimiz tarafindan
yapilmistir.

Soz konusu gayrimenkule ait degerleme raporu ekte sunulmus
olup, faturasi size génderilecektir.

Saygilarimizla

VAKIF GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.§
GENEL MUDURLUGU

e

Kerim Yiicel TELCEKEN
KARAKAYA Bolge Miidiirii-
Genel Miidiir Degerleme Uzmam

Ek: Degerleme Raporu
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM Ostim Enddistriyel Yatinmlar ve isletme A.S./ANKARA

BASVURU TARIHi VE TAKIP NO 04.07.2017 - 663627

Miilkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve igletme A.$.ye ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle llgesi, Ostim Mabhallesi, tapu kayitlarinda
17084 ada, 7 numarali parsel Gzerinde yer alan Kargir Ditkkan vasifli
tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa kosullari igerisindeki satig

RAPORUN KONUSU

deger tespiti.
RAPOR TARIH VE NO 13.07.2017 tarih ve 2017/8D rapor numarasi
SAHIBI Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.
HISSESI

Tam

04.07.2017 tarihinde Tapu kayit Sistemi’'nden temin edilen tapu
kayit belgesine gore taginmazin tapu kaydinda asagidaki takyidata
rastlanmistir.

-Beyan: Tastnmazin icra yoluyla satisi dahil 3.kisilere devrinde OSB
den uygunluk gériisii alinmasi zorunludur. 23.02.2009/2820

TAPU iNCELEMESi -Serh: Belediye Gelirleri Kanununa gore kisithdir. 11.11.2015/51467

-Rehin/Alacakhlar: Asya Finans Kurumu A.$. 410.000,00 EURO
Derece:1/0 Faiz: Akdi 29.07.2002/7036

Asya Finans Kurumu A.S: 1.750.000.000.000,00 ETL Derece:2/0 Faiz:
Akdi 11.11.2004/15784

Asya Katihm Bankasi A.$:3.500.000,00 TL Derece :3/0 Faiz:Yillik %25
21.12.2011/53192

Ostim Organize Sanayi Bélgesi imar Miudirlugi’nden edinilen
iIMAR DURUMU :  bilgiye gore degerlemeye konu gayrimenkulun bulundugu parsel,

Hmax:9,50m, Sanayi Alant imarhdir.

Tapu kiitigiinde Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ostim Mabhallesi,
tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numaral parsel {izerinde yer alan
KISITLILIK HALI * Kargir Dlkkan vasifli gayrimenkulun tapu kayitlarinda yer alan
“Belediye Gelirleri Kanununa gdre kisithdir.” serhi kisithhk hali

olarak gorilmektedir.
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Vakif GayrimenkuiDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Miilkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.'ye ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda
17084 ada, 7 numarali parsel lizerinde yer alan Kargir Diikkan vasifli

tasinmaza degerleme tarihi itibariyle;

Yasal KDV Haric Satis Degeri; 6.215.000,00-TL
(Altimilyonikiyiizonbesbin TiirkLirasi)

DEGERI

Mevcut KDV Haric Satis Degeri; 6.600.000,00-TL
(Altimilyonaltiyiizbin TiirkLirast)

tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME

- . 4
UZMANI Nuray KUCUKTASDURMAZ (SPK Lisans No: 406031)

KONTROL EDEN DEGERLEME

UZMANI Murat ATALAY (SPK Lisans No: 400994)
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turd

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sézlegmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadidina iliskin Aciklama

BOLUM 2 SiRKET-MUSTERi BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Mugteriyi Tanitict Bilgiler ve Adresi

2.3- Mdsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri
3.2- Gayrimenkullin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde
Gergeklesen Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkulin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi Portfoyline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetim Kanunu GeNEGAYRIMENIER DEGEREMIE Denetimler Hakkinda Bilgi,
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

3.8- Detayli Bilgi, Planlar ve Dedgerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Oldu§una ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecedine Iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorier
4.4- Gayrimenkul(in Teknik Ozellikleri
4.5- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
4.6- Gayrimenkul Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktérler
4.6.2- Olumsuz Faktoérler
4.7- Genel Degerleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Dederi Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi
4.8-Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Dedgeri Yaklasimi Yontemine ve Maliyet Olugumlari Yaklagimi
Yéntemine Goére Elde Edilen Veriler

4.10- Piyasa Dederi Yaklagimi Yontemine Gore Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar

4.11- Maliyet Olusumlart Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabuller ve
Hesaplamalar

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.13- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.14- Musterek veya BolunmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

4.15- Hasilat Paylasimi veaAKetGKeERigAERKU(DEEREMEAYRPIlacak Projelerde, Emsal
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermavyesi: 14.000.000 TL.

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1-Yapillan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin
Kargilagtiriimasi

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gérus

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baglh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dedgerleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi

6.2- Mevcut Durumuna Gére Nihai Deger Takdiri

EKLER
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatirimlar ve Isletme A.S.’nin 04.07.2017
tarihli 2017/066 talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 04/07/2017
tarih, 2017/ 8 numarali dederleme sézlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan
13.07.2017 tarihinde 663627 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2- Rapor Tiiria

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatinmiar ve Isletme A.S.'nin talebi lzerine
miilkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S.'ye ait olan; Ankara Iii,
Yenimahalle Ilcesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numarali
parsel (izerinde yer alan Kargir Dikkan vasifl gayrimenkule ginumuz piyasa
kosullarinda KDV hari¢ Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi degerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu de§erleme raporu; tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan
arastirmalar-incelemeler sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak ve farkli dederleme yontemlerinden elde edilen

sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz Degerleme uzmani  Nuray
KUCUKTASDURMAZ tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Dederleme Uzmani Murat
ATALAY tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Nuray KUCUKTASDURMAZ tarafindan 06.07.2017 tarihinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 13.07.2017 tarihinde

hazirlanmistir.
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Bu raporda kullanilan deder; Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Ostim
Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numarall parsel Gzerinde yer alan
Kargir Dikkan vasifli tasinmaza UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar

degeri” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri

tanimlamasi asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir alictyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve
iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma cergevesinde dederleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Isletme
A.S. arasinda taraflarin hak ve yukUmlaltklerini belirleyen 04/07/2017 tarihli 8

Nolu Dayanak Sozlesmesi hlikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasas! Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler igin hazirlanmigtir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN

TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvan ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 3.500.000.000.-TL sermaye ile

kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 22.07.1995
tarih ve 22351 sayili yazilari ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cercevesinde dederleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmigtir.

Ayrica Bankacillk Dlizenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karari'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.S' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak uzere, Istanbul Anadolu
Yakasi, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa ve Adana Bodlge
MudurlUkleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Midurliklerinde faaliyetini

surdirmektedir.
Sirketimizin Genel Middrlik Adresi:

Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

2.2- Miisteriyi Tanitic: Bilgiler ve Adresi

Sirketin sermayesi 27.000.000 TL olup, her biri 1 TL degerinde 27.000.000
adet paya bolinmustir. Sirketin cikarilmis sermayesi 2.700.000 adet hamiline
yazili A Grubu ve 24.300.000 adet hamiline yazili B Grubu paydan olugmaktadir.
Ana sbzlesmemizin Genel Kurul baglkli 11. Maddesine gore “olagan ve
olaganisti Genel Kurul toplantilarinda (A) grubu pay sahiplerinin bir hisseye
karsilik 15 (On bes) oy, (B) grubu pay sahiplerinin ise bir hisseye kargilik 1 (Bir)
oy hakki bulunmaktadir. (A) grubu hisselerin oy kullanimindaki imtiyazi her bir
gercek ve tlzel kisi pay sahibinin sadece (A) grubu hisse toplaminin %40’ina
(Kirk) kadar gecerlidir. Bundan fazla (A) grubu hisseye sahip olunmasi halinde

fazla hisseler igin oyda imtiyaz yoktur; her bir hissenin 1 (Bir) oy hakki vardir.

Sirketin ticaret hacminde 6nemli yer tutan Irak pazarina ihracat, bolgede
yasanan fiili durum nedeniyle genel olarak azalmistir.Sirket kurulug amaci
itibariyle belirli bir alanda faaliyet gdstermemektedir. Faaliyet gosterdikleri
konularin farkl ve genis olmasi Sirketin kurulug amact ve misyonu geredi proje
ortaklarin aldiklari islerin ya da yurt igi ve disindan gelen taleplerin farkh
alanlarda olmasindan kaynaklanmaktadir.Sirketin faaliyetleri kurulus misyonu,
ana sozlesme hikimleri ve yetkili kurullarin aldiklarn kararlar dogrultusunda
yurttilmektedir. Organizasyon vyapist, personel politikasi ve faaliyetleri bu

durum dikkate alinarak planlanmaktadir.

Sirketin sahip oldugu gayrimenkullerin igletme, kiralama ve satig
faaliyetlerinin yani sira sahip oldugu arsalar Uzerinde uygun projeler
Uretmektedir. insaat faaliyetlerinin yani sira elektrik ve endustriyel alanda
anahtar teslimi ¢ozumler gelistiriimektedir. Ostim’de kilglk isletmeler tarafindan
Uretilen UrGnlerin  yurt disi pazarlara ihrag edilmesi igin galigmalar
yuritilmektedir. Sirket, farkll sektérlerde faaliyet gosteren bagl ortakliklarn ve

istiraklerini de yénetmektedir.

Sirketin aktifinde bulunan arsalar Uzerinde en ylksek getiri saglayacak
projeler hayata gecirilmektedir. Ostim Metro duraginin bitisiginde yer alan arsa
Uzerinde Ostim Prestij ismini verdikleri hasilat paylasimi esasina goére yapilan

insaat devam etmekte olup 2017 yili igerisinde tamamlanmasi hedeflenmektedir.
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 1130071 ATO Sicil: 48/926 Mersis No: 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr - Web: http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr

) Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankarg - Tel: 0312 231 37 37 pbix - Fax: 0312 231 72 74 pbx
istanbul Bolge (Avrupa) Tel: (0.212) 217 47 58 istanbul 2. Bdlge (Anadolu Yakast) Tel: (0216) 577 73 50 - lzmir Bolge Tel: (0.232) 441 59 27

Ostim EnRUstideeleranoyas g ketgnenftslya Bolge Tel: (0242) 312 56 40MkaralYeimghalie (1708 AdaF Parsel)
[ Konva Sube Tel: (0.332) 352 56 69 - Divarbakir Sube Tel: (0.412) 229 21 67 + [rabzon Sube Tel: (04623 600271 21




Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermavyesi: 14.000.000 TL.

Sirketin ka&r daditim politikasi, pay sahiplerinin ortakhgin gelecek
dénemlerde elde edecedi kdrin daditim usul ve esaslarini 6ngorebilmesine imkan
verecek sekilde Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
dogrultusunda belirlenmektedir.

Sirket, projelerinin finansmanini iki ana kaynaktan kargilamaktadir.
Sirketin kurulusundan beri aktifinde yer alan gayrimenkullerin kira gelirleri
sirketin ana kaynaklarindan bir tanesidir. Kira gelirleri disinda proje bazl
kullandiklari krediler de sirketin diger finansman kaynaklarini olusturmaktadir.
Kullandiklar kredilerin vade yapisi projenin niteligine gore kisa vadeli ya da orta
ve uzun vadeli olabilmektedir. Oz kaynaklarin gliglendiriimesi amaciyla hasilat
paylasimi modeliyle dederlendirilen Ostim Prestij Projesinden rapor déneminde
elde edilen fonlar isletmenin 6nemli kaynaklari arasinda yer almaktadir. Kira
gelirleri, gayrimenkul satiglari ve banka kredilerinin yani sira piyasa sartlarinda
sadlanan satici kredileri de (piyasa borglan) kisa vadeli finansman kaynaklari
olarak kullanilabilmektedir.Ticari faaliyetlerinden (6zellikle yapilan ihracatlardan)

elde edilen karlar da finansal kaynaklari arasinda yer almaktadir.

Sirket, Irak pazarindaki faaliyetleri haricinde, diger yurtdigi satis
faaliyetlerini de strdirmektedir. Bu cergevede Avrupa ve Ortadogu Ulkeleri basta
olmak Uzere muhtelif tlkelere, agirlkh olarak is Makineleri Yedek pargalari olmak
Uzere c¢esitli Grin ihracatlart yapmakta, teklifler vermekte, gérigmeler
ylriitmektedir. Dénem igerisinde Urdiin, iran ve Gircistan’a Pazar arastirmasi

maksatli musteri ziyaretlerinde bulunmustur.

Sirket'in ticaret unvani Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. olup
ticaret sicil numarasi 141436'dir. Sirket’in adresi: 100.Y1l Bulvari No 99/90 Kat:9
Ostim/Ankara’dir. Sirketin Bagdat/IRAKta Subesi ve Ostim/ANKARA’da deposu

bulunmaktadir. Internet adresi www.ostimyatirim.com.tr

Sirket’in Irak, Bagdat'ta bulunan Subesinin iletisimbilgileri; AlRasheed Cad.
Mahalle 104,Sok. 3, No:3, Sinak/Bagdat-IRAK'tir. Bagdat Subesi Telefonu 00964
770 645 44 49'dur.
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Genel Bilgi

Kurulug Tarihi 13.08.1998
Merkez 100. Yil Bulvar No: 99/90 06370 Ostim -
ANKARA
Telefon 312- 385 34 09 (Pbx)
Faks 312- 3852419
Web www,ostimyatirim.com.tr
E-Mail info@ostimyatirim.com.tr
Odenmis/Gikariinug Sermaye 27.000.000,00 TL (Yirmi yedi milyon TL)
Kayith Sermaye Tavam 50.000.000,00 TL (Elli Milyon TL)
Ticaret Sicil No 141 436
Ticaret Odas: Sicil No 35/2425
Sanayi Odasi Sicil No 5636
Vergi Dairesi Ostim Vergi Dairesi
Vergi Sicil No 648 011 4441
Sitks OZTUNA, Yon.Krl.Bsk.Yard.
Tel. 312-385 58 00
E-mail: sitki.oztuna@ikmal.com.tr
Baglant: Kurulacak Sirket Yetkilileri
Abdullah CORTD, Genel Miidiir
Tel. 312-385 34 09
E-mail: abdullahcortu@ostimyatirim.com.tr

Ortaklhik Yapiss

Hehurr Payen

Mol N
Degeri (TL) | Deger (TL)

A Hamiline 1,00 2.700.000 10,00 tmtiyazh Istem Gormiiyor

iy RE Ana Pazarda OS11IM
i odu ile islem

B Hamiline 1,00 24.300.000 2000 aktur
v gormektedir

Pay (1)
Ortagin Ticaret Unvami/Adi Soyads
B8 Grubu
Ostim Proje Gelisim Egitim ve Damsmanitk Hizimetleri A.S. 675.000 5.899.150,5 24,35
Oatitg Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi Arastirma
Geligtirme Egitim Dayamisma Vakfe 675000 e.5 2,50
Diger 1.350.000 18.400.849 73,15
2.700.000 24.300.000
TOPLAM = 100,00
27.000.000
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. 'nin talebi Uzerine
muilkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara ili,
Yenimahalle Ilcesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numarali
parsel Uzerinde yer alan Kargir Dikkan vasifli gayrimenkule gunimuiz piyasa
kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsiigr degerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda agadidaki hususlarin gegerliligi

varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

> Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir sire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

> Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lzerinden gergeklestirilmektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadig,

> Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

> S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamina konu olmayacaktir.

Firmanin 04.07.2017 tarih ve 2017-067 sayili yazisi rapor ekinde
sunulmustur.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara Ili, Yenimahalle Iigesi, Ostim

Mahallesi, Cevat Dindar Caddesi Gizerinde yer almaktadir.

Dederlemeye konu gayrimenkul, Ostim Organize Sanayi Bdlgesinde, toplu
tagima araglari olan otoblis ve minibls glizergahinda olan gayrimenkulun

herhangi bir ulagim problemi bulunmamaktadir.

Ticari aktivitenin oldugu bélgede; Kavacikli Is Merkezi, Ostim Stadyumu,
Ostim Mesleki Egitim Merkezi, Ostim Ilkokulu ve Ortaokulu &zel kurum ve

kuruluglar, isyerleri bulunmaktadir.
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Ankara
Iicesi : Yenimabhalle
Mahallesi : Ostim

Koyl L -

Mevkii 3 ==

Ada No : 17084
Parsel No 17
Yuzolgimu : 2465,75 m?2

Ana Tas. Niteligi : Kargir Dikkan

Cilt No 01

Sayfa No 1 62

Yevmiye No : 11449

Tapu Tarihi :14.12.1998

Sahibi : Ostim Endustriyel Yatinimlar ve Igletme A.S.
Hissesi : Tam
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Vakif GayrimenkulDegerieme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki ve Gayrimenkuliin Son Uc Yillik

Donemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri

04.07.2017 tarihinde Tapu Kayit Sistemi'nden temin edilen tapu kayit

belgesine gore taginmazin tapu kaydinda agadidaki takyidata rastlanmigtir.

-Beyan: Taginmazin icra yoluyla satigi dahil 3.kisilere devrinde OSB den
uygunluk gorisi alinmasi zorunludur. 23.02.2009/2820

-Serh: Belediye Gelirleri Kanununa gére kisithidir. 11.11.2015/51467

-Rehin/Alacaklilar: Asya Finans Kurumu A.S. 410.000,00 EURO
Derece:1/0 Faiz: Akdi 29.07.2002/7036

Asya Finans Kurumu A.S. 1.750.000.000.000,00 ETL Derece:2/0 Faiz:Akdi
11.11.2004/15784

Asya Katilm Bankasi A.S. 3.500.000,00 TL Derece:3/0 Faiz: Yilik %25
21.12.2011/53192

Not: Dederleme konusu taginmaz son 3 yil iginde herhangi bir satig iglemi
gérmemistir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu Kayit Belgesi
» Imar Pafta Sureti
- Ostim Organize Sanayi Bélge Midirliginden temin edilmigtir.

> Yapi Ruhsati Belgesi ve Yap: Kullanma 1zin Belgesi
- 29.03.1988 tarih B-30 nolu

» Mimari Proje
- 27.04.1988 tarih onayh Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurliginden

temin edilmis olan onayli mimari projesi incelenmistir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 17084 ada 1 parselin tamami
olan 24 adet dikkan icin verilmis olup, daha sonra 1 parsel ifraz edilerek 18 adet
parsele ayrilmistir. Olusan 7 nolu parselde 18-19-20-21-22-23-24 nolu dlkkanlar

yer almaktadir.

7 nolu parsel Uzerinde, onayll mimari projesine gére 18-19-20-21-22-23-
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

M2 cetveli ve mimari projeye gore 7 adet diikkanin her birinin zemin kati
200m2, asma kati 50m=2‘dir. 7 adet dikkan toplam 1750m>2‘dir.

Yapilan incelemelerde 6 adet dikkanin zemininde 6ne dogru ~130m2, 1
adet dikkanin asma katinda ise ~70m2 , toplam ~850m2 kapall alan ilavesi
yapilmistir.

Degerlemede yasal alan olarak; yapi kullanma izin belgesindeki kapali alan
miktari:1750,00 m?2, mevcut durum olarak kapali alan miktari: 2600,00 m2

dikkate alinmustir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu

parselasyon planindan, imar planindan tespit edilmistir.
3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Ostim Organize Sanayi Boélge Mudurliginden edinilen bilgiye goére
dedgerlemeye konu gayrimenkulun yer aldidi parsel 1/1000 lik uygulama imar

plani dahilinde parsel, Hmax:9,50m, Sanayi Alani imarlidir.

Gayrimenkul eski imar planinda ¢cekme mesafesi 15m, hmax:5,50m, 1 kat
iken 13.02.2014 tarihli imar plani dedisikligi ile c¢ekme mesafesi 5m,
hmax:9,50m, 2 kat olmustur.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul

Yatirim Ortakhg: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacag:

Degerlemeye konu gayrimenkulun herhangi bir hukuki durumu
bulunmamaktadir. Tapu kayitlarinda yapilan incelemede, herhangi bir nedenle
tasarrufunun gindeme gelmesi halinde "“Belediye Gelirleri Kanununa gore
kisithdir” serhi bulunmasi nedeni ile satigi glig olup serhlerin kaldiriimasi halinde

satis kabiliyeti mevcuttur.

Talepte bulunan firmanin ekte sunulan 04.07.2017 tarihli 2017/067 sayil
onayll yazisina istinaden dederleme konusu Gayrimenkul Yatinm Ortaklig:

portféylne konu olmayacaktir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.
3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler

Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Degerleme konusu parsel (zerinde yer alan bina, 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanun yurirlige girmeden 6nce insa edilmis olmalarindan dolayl s6z konusu

kanun kapsami diginda kalmaktadiriar.

3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Dedgerin, Degerlemesi Yapilan Projeye
lliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Agiklama

Dederleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde projelendirilmis ve ingaasi
tamamlanmak (izere olan yapt bulunmamaktadir. Bu degerleme ¢caligmasi
herhangi bir proje dederlemesini, proje degerlemesiyle ilgili varsayim ve

sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Ostim OSB Miidiirliigi Hakkinda

Organize Sanayi Bolgeleri Yonetmeligi gergevesinde gbrev yapan OSTIM
0SB, ‘Tek Durak Ofis’ anlayisiyla Uyelerine hizmet vermektedir. Boélgedeki
isletmeler icin gigli altyapi, ucuz ve kaliteli enerji olanaklarini profesyonel bir
bakis asisiyla sunan OSTIM OSB, rekabetgi ve surdurilebilir bir sanayi bélgesi

hedefiyle 6nemli projeler gergeklestirmektedir.

T.C. Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlhigi'na bagh olarak faaliyetlerini
stirdiren OSTIM OSB, 7 kiclk sanayi sitesi kooperatifleri ve bu kooperatifler

etrafindaki sanayi yapilagsmasinin birlesiminden olugmaktadir.

OSTI M OSB, temel girdi ve altyap: hizmetlerinin yani sira, Ust yapiya
yonelik kalkinma ve destekleyici hizmetler ve ¢6zim ortaklar ile birlikte

gelistirdigi kalkinma hamleleri ile kalite ve mikemmellige dogru ilerleyen

vizyoner bir ydnetim modeline sahiptir. Dinyanin birgok Ulkesinde 6rnek model
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olarak gosterilen, “kaliteli, yenilikgi, kesintisiz ve slrddrilebilir” kavramlarini

dncelik olarak benimseyen OSTIM OSB, hizmet kalitesini strekli 6lgmektedir.
Ostim Kiigiik Sanayi Sitesi Yap: Kooperatifi

Ulke sanayisinin ve kiiglk isletmelerin gelisip blyUumesindeki hayati
kosulun sanayicilere rekabet ve Uretim sartlarina uygun bir Uretim ortami
hazirlamak olduguna inanan kurucular, bu ihtiyactan hareketle Ostim Kuaglk

Sanayi Sitesi Yap! Kooperatifi'ni kurmuslardir.

Doénemin sartlari iginde hayal denilebilecek bu girisimin inang ve azimle
arkasinda duran Cevat Dundar ve kurucular uzak géruglilikleri sayesinde
projeyi, 7 yillik bir mucadeleyle 1975 yilinda ingaat agamasina getirmig, bu gindn

KOBI kenti Ostim’in temellerini atmiglardir.

1992 vyilindan itibaren Ostim bayradini teslim alan Orhan Aydin
liderligindeki yeni Ostim Yénetim Kurulu, bélgenin yol, su, kanalizasyon, yagmur
suyu, elektrik ve cevre duzenlemesi gibi altyap! sorunlarinin yani sira kiglk
sanayicinin rekabet glclUnd belirleyen tim st yapi unsurlarini da caligma

programina almistir.

Hizmet vermeye basladigi yillardan bu giine dek 2550 at6lye, 1393 igyeri
ve bliro, 1800 konutun insasina imza atmis olan Ostim Kiglk Sanayi Sitesi Yap!i
Kooperatifi; rekabetci bir sanayi kentinin olugsmasinda bagrol oynayan yeni

yildizlarin kurulusuna 6ncualik etmigtir.

Ankara, blrokrasi sehri olarak tanimlanan bir yer olarak tanimlanir. OSTIM
tam da bu noktada gok 6nemli bir isim, bir aktérdir. Bélgemiz 1998 yilinda
Organize Sanayi Bolgesi statisi kazanmistir. Bu tarihten sonra Ostim Organize
Sanayi Bolge Mudurlagu, tuzel kisiligini kazanan bdlge galismalarini 4562 sayili

Organize Sanayi Bolgeleri kanununa gore yurutmektedir.

Bolge, Ankara’da sanayi olgusunu olusturmustur. OSTIM’de kurulan ilk
firmalardan bazilan, islerini burada bayltmuistir. Bu agidan baktigimizda,
Ankara’nin hemen hemen tim sanayi firmalarinin bir OSTIM gegmisi vardir.
OSTIM, Ankara’nin, hatta Tirkiye’'nin sanayilesmesine yonelik bir kulugka ve okul

gbrevi gormustar.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113001 ATO Sicil: 48/926 Mersis No: 0922007923800024 Maltepe V.D. 922 007 9238
KEP: vakifgayrimenkuldegerleme@hs01.kep.tr + Web: http://www.vakifekspertiz.com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Al Suavi Sok. No: 11 06833 Mqltepe/Ankari Tel: 0312 231 37 37 pbx - Fax: 0312 231 72 74 pbx

e 3075 R e o oo 3 5 RN RS sart

Vnn\rn( h Tn| fl"\ ??'}\ 2'-7.'} I'A 64 I"s r:\ri _\Lz '2111.—_\ Tn| r’!‘\ !‘1",1\ ")30 '1‘1 f} T -_\1 \nC h-\ Tnl .I't\A{'l\ .{.fli'l ]‘I ')“l




Vakif GayrimenkulDedgerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

Ostim Sanayinin Milli Kimligi

Merhum Cevat Diindar ve bir grup miitesebbisin 1967'de temellerini attig
OSTIM, gliniimiizde KOBI'lerin ideallerini biiylterek Tiirkiye'de “ortak rekabet” ve

“gig birligi” kavramlarini belleklere yerlestirmis Jtir.

1997 vyilinda OSB statist alarak altyapr ve Uustyap! ile yo—netim
hizmetlerine hiz veren OSTIM, bélgesel kalkinma modelleri ile sanayicimizin disa
acTilmasina da oncllik etmistir. Yetenek, bilgi ve tecriibenin simgelesen ismi
OSTIM artik ‘yerli ve milli marka’ hedefiyle Tirk sanayine fikir veren, misyonunu

Ulke digina tasiyan bir dedgerler zinciridir.

7/24 yasamin slrdidl; Gretim tesisleri, yas“am alanlari, saglik, egitim ve
sivil toplum kurumlariyla fakhliklarini ortaya koyan bu buyik yapi; gelecege
glvenle bakabilmenin, Uretimin ve en Onemlisi Tirk insaninin neleri

basarabileceginin basarili bir 6rnegidir.

Faaliyetlerini sadece asli gérevleriyle sinirlamayan, toplum yarar igin
projeler gelistiren OSTI_M, isletmelerin yakin gelecekteki konumlarini

onemsemis, onlarin dis pazarlarda var olabilmeleri igin stratejik adimlar atmigtir.

Bu stratejilerin kilometre taslarindan biri ise kimelenmelerdir. 6 farkh
basliktaki kiimelenmelerle KOBI'lere yeni ufuklar acan OSTICM, bunu sadladigi
katma dederlerle de taglandirmistir. Firmalarinin gerek ulusal gerekse
uluslararasi basarilari, sektorlerinde aranilan markalar olmalari bu ortak bakig

agisinin somut gdstergeleri olmustur.

Kime basliklarimiz sunlardir: 1. OSTIM 1Is ve Ingaat Makineleri
Kimelenmesi, 2. OSTIM Savunma ve Havacilik Kiimelenmesi, 3. OSTIM Medikal
Sanayi Kimelenmesi, 4. OSTIM Yenilenebilir Enerji ve GCevre Teknolojileri
Kimelenmesi, 5. OSTIM Kauguk Teknolojileri Kimelenmesi, 6. Anadolu Rayl

Ulagim Sistemleri Kimelenmesi
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4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Diinya ekonomisi agisindan 2016 yili oldukca yodun gegmistir. Ozellikle
kiresel sistemik risk unsuru olarak goérilen deflasyonist egilimlerin yarattigi
sorunlar ve buylme problemleri hem gelismis hem de gelismekte olan Ulkeleri
olumsuz etkilemeye devam etmistir. ABD ekonomisinde yasanan goreceli
toparlanma blylime ve igsizlik rakamlarinda kendisini gosterse de fiyatlar genel
seviyesi istenilen noktaya heniiz ulagmamistir. ABD Merkez Bankasi(Fed) parasal
genigleme asamasini sonlandirip oldukga yavas bir sekilde daraltici politikalar
uygulamaya koymaktadir. 2016 yilsonu itibari ile ABD Merkez bankasi faiz artisi
yapillmistir. Bu slreg uluslararasi fon akimlarindan, kiiresel varlik fiyatlarina ve
yerel para birimlerinin dederlerine kadar pek gok dediskeni etkilemektedir. AB de
ise deflasyon ve buna bagli resesyon devam etmekte olup zayif bir ekonomik
gorunim sirmektedir. AB Merkez Bankasi (ECB) eksi faiz politikasi ile parasal
gevsemeyi sdrdirmektedir. Gerek Euro gerekse Euro disi AB Uyelerinde
ekonominin toparlanmasinin daha zaman alacagi 6ngérilmektedir. Japon
ekonomisi de AB ile ayni slreci daha uzun bir sliredir yasamakta olup Japon
Merkez Bankasinin(Bol) genislemeci politikalari slirmekte olup, siyasi iktidar
strece iktisat politikalar ile de destek vermektedir. Gelismekte olan Ulkeler
grubuna bakildiginda ise her tirli olumsuziuga karsin Cin, Hindistan, Endonezya,

Tarkiye gibi Glkeler biiyime hizlari ile dliinya ekonomisine destek vermektedirler.

2016 yih Tiarkiye Ekonomisi agisindan degerlendirildiginde ise ig ve
dinamiklerden kaynaklanan risklerin yodgunlastidi bir donem olmasi bakimdan
dikkat ¢ekmektedir. Tirkiye ekonomisi, ilk geyrekte bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére ylzde 4,8 blylrken ikinci ceyrekte gegen yilin ayni dénemine
gore %3,1 blUylyerek beklentileri asmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girisiminin
yarattigi kisa slreli belirsizlik ortami Uglncl c¢eyrekte buylime hizini asadi
gekecek bir goriintl sergilemektedir. 2016 yili igin hiikkimet tarafindan 4 Ekim’'de
agiklanan yeni OVP ‘ye gore yisonu blylime tahmini %4,5 den %3,2'ye
gekilmistir. Biylime tahmininde asadi yonll bir revizyon yapilmis olsa da yeni
belirtenen oran dahi bugunki dinya konjonktirinde onemli bir rakami isaret
etmektedir. Kuresel risk istahinda goérilen dalgalanma 2016 yili Uglncu
ceyredinde negatif yonll bir seyir izlemis, gelismekte olan Ulkelerden fon gikiglan

yasanmistir. Bu ve TUrkiygl’\q(ﬁ_J%AqﬁlﬁmﬂﬁrﬁlﬂR@ﬁEg&‘Girisimi, jeopolitik riskler,
not deéisikﬁf%ﬁs@iBi)OQitMﬁ}iCl‘jHS@ZﬁiMHSipNPrﬁ?ﬂ%PQ@3@F@% MeRIdP YaSARTRGtIr. Buna
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ragmen TCMB kararlilikla faiz seviyelerini duslirerek ekonomiyi canlandirma
politikasina devam etmektedir. insaat sektérii hem Diinya hem de Tirkiye'deki
gelismelerden etkilense de belli bir blyiklige ulasmis olmanin verdigi olgek
ekonomisi ile giderek kurumsal bir yapiya kavusmaktadir. Tirkiye konut sektéri
dinamiklerine baktigimizda ise sosyal ve ekonomik olarak atlatilan badirelerden

sonra toparlanmanin higbir llkede olmayacak &lglide gabuk oldugu gézlenmistir

2015 Ocak-Eylal aylan arasi (ilkemizde toplam 936.615 konut satisi
gergeklesirken, 2016 yili ayni doneminde rakam 935.811 olarak gergeklesmistir.
Sunus ve Degerlendirme GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektoérd 3.
Ceyrek 2016 2 GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektéri 3. Ceyrek 2016
Sunus ve Dederlendirme Ingaat ana sektdriinde goriilen toparlanmada GYODER
ve Emlak Konut GYO A.$'nin 15 Temmuz sonrasl yaptigi satis kampanyasi
oldukga etkili olmustur. Bu kampanya sadece sektdér ve bilesenlere umut
vermekle kalmamis ayni zamanda diger sektorlere de érnek olmustur. Ozellikle
Bankacihk sektoriiniin bu kampanyayl baz alarak kredi faizlerinde yaptigi

indirimler talebi olumlu yénde etkileyerek canlihdi artirmistir.

Turkiye'de mevcut duruma baktigimizda, konut fiyatlarinin yiksek olmasi
ailelerin konut satin aliminda belli bir oranda banka kredisi kullandigi gercgedini
gOstermektedir. Tlrkiye Bankalar Birligi'nin ve Tilrkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin istatistikleri incelendiginde toplamda 2 milyon kisiye ulasan ve 155
Milyar TL'yi yakalayan Olcekte konut kredisi kullanildigini séylemek mimkinddir.
Ote yandan, faiz oranlari ile konut kredilerinin gelisimini irdeledigimizde ise iki
degisken arasinda ylksek korelasyonun varligi herkesge kabul edilen bir

gergektir.

Konut kredisi faiz oranlari Ocak-Haziran doneminde ortalama aylik 1,18% ,
Temmuz ayinda ise %1,15 olarak gergeklesmis ve hala goéreli ylksek kredi
maliyeti kredi artis hizint yavaslatmistt. Ancak Adustos ayi ile birlikte Emlak
Konut ve GYODER o6nciliginde baglatilan 120 ay ve aylik %0,7 faiz oranl
kampanyalar tuketicilerin gegmis donemlere kiyasla daha dusik maliyete
katlanmalari anlamina gelmistir. Diger taraftan, yine Agustos ayi igerisinde konut

kampanyalarinin yanS|ma‘?AK&IemKiMy@&EﬁfﬁAEoigpIar|n|n azalim sureci de
dikkate dé@i@*iﬁi-’?@ A SoimStube fedinub RPedispfiiy Brimtaitind Y248 0,82'lere
rie
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kadar dusmesi ve konut kredilerinde yilhik maliyetin %9 gibi tek haneli oranlara
indiriimesine yo6nelik galismalar yilin son geyreginde sektérdeki var olan olumiu
havayl daha da arttiracaktir. 2016 yilinda siyasi ve dig politika alanindaki
gelismelerin yansimalari ile ekonomik hayatta yasanan sikintilara dikkat ¢ekerek,
tim bunlara ragmen gayrimenkul sektori ve genel ekonomik performansin iyi
oldugu gé6rilmuistir. 2016'da kiiresel ekonomide devam eden sikintilarin
ekonomimize ister istemez yansimalari olmustur. Ayni zamanda bdlgemizde,
gevremizde yasanan savasin olumsuz yansimalarini hissettik. Giderek dozu
artirilan terdér korku ve kaygly! blylterek ayni zamanda halkin tuketim, yatirim
kararlarini da bozmak, ekonomimize darbe vurmaya calismis ancak alinan
tedbirlerle bu durum en az hasarla atlatiimistir. 2017 yilinda faizlerin digmesi,
dévizin geldigi noktada yatinm yapilabilirlikten gikmasi, konuta yatinmi daha da
artiracak, sadece konut satiglari degil, ticari gayrimenkuller ve arsa satiglarinda

da canli bir yil olacagi 6ngoriimektedir.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz ybénde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
Ana Tasinmazin Ozellikleri

Ankara 1li, Yenimahalle Ilcesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084
ada, 7 numarall parsel Gzerinde yer alan Kargir Dikkan vasifli gayrimenkul zemin

kat + asma kat olarak B.A.K yap! tarzinda inga edilmistir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi 17084 ada 1 parselin tamami
olan 24 adet diikkan igin verilmis olup, daha sonra 1 parsel ifraz edilerek 18 adet
parsele ayrilmistir. Olusan 7 nolu parselde 18-19-20-21-22-23-24 nolu dikkanlar
yer almaktadir. 7 nolu parsel Gzerinde, onayli mimari projesine gore 18-19-20-
21-22-23-24 nolu dukkanlar birlesgtirilerek kullanilmaktadir.

M2 cetveli ve mimari projeye gore 7 adet dikkanin her birinin zemin kati
200m2, asma kati 50m=2‘dir. 7 adet dikkan toplam 1750m?2’dir.
Yapilan incelemelerd8K5GAYRIMRKBLDEGERLENEA S ilavesi yapimistir.
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Zemin Kat: Katta zeminler seramik, karo mozaik, laminant parke,
duvarlar plastik boya, algl siva, fayans, kap! ahsap, pvc, aliminyum dograma
mevcuttur.
Asma Kat: Katta zeminler mermer, laminant parke, haliflex, seramik,
duvarlar duvar kagidi, plastik boya, algl siva, fayans, kapi ahsap, pvc dograma

mevcuttur.

4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima

Nedenleri
Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari igermektedir.

= Mialkdn tapusu gegerli ve milkiyet hakkl pazarlanabilirdir.

= Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan
dederlendirilmistir.

» Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

= Bagkalar tarafindan saglanan bilgilerin gtvenilir oldugu kabul edilmistir.

= Tum muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

* MUlkl daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin altinin
veya yapllarin sakli, asikar olmayan sartlar igermedigi varsayilmistir.

= Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi
dairelerdeki kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

= Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve o6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin
dayandirldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini
vermez.

= Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkin bitinud igin gegerlidir
(mulkin hisseli olmamasi sarti ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde,
dederi gegersiz kilar.

= Higbir yasal tanim veya teknik 6lgim verilmediginden, dederleme uzmani
mulkln arsa alani ve fiziksel boyutlar igin kamu kuruluslarinin gizimlerine

basvurmustur. Bir MP&E\WIN&WDE&REMW@ dogru olmadigini ortaya
koyTli.FF@lEI?Qﬂi taiea1ide s di8PrrEme: RAZQOMIPAS R0 GivieRR Y| 22 007 9238
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4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktoérler

% Tasinmazin Ostim Organize Sanayi Bolge Midirligu iginde yer almasi

% Toplu tagima ile ulagim imkaninin olmasi

% Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi

< Belediyenin saglamis oldugu imkanlardan yararlanmasi

% Diuzgin geometrik formda olmasi ve diiz arazide konumlanmasi

< Tasinmazin sadece Ankara’nin degil tim Turkiye'nin ihtiyacini karsiladigi bir
yaplya sahip sanayi bélgesinde yer almasi,

4.6.2- Olumsuz Faktorler

% Kisitlayici gserhin olmasi
% Yapi kullanma izin belgesindeki kapall alan miktarinin mevcut durum ile farkli
olmasi

% Gayrimenkullin yasinin blylk olmasi
% Tagsinmazin il ve ilge merkezine oldukga uzak bir lokasyonda yer almasi

4.7- Genel Degerleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu dedgerleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen tasinmaz ile ortak

temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

< Analiz edilen taginmazin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen
kabul edilir.
Bu piyasadaki alici ve saticilarin tagsinmaz hakkinda oldukga iyi dluzeyde bilgi

.
%

sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
< Tasinmazin piyasada makul bir satis fiyat! ile makul bir stire igin kaldigi kabul

edilir.

(/7
0‘0

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu taginmaz ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

% Secilen karsitastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dUzeltmelerinin
yapiimasinda dederleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

< Bu ydntemle bir taginmazin dederi, ikamesi mimkin, karsilastinilabilir bir gelir
getiren taginmazi elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

< Karsllastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira garpaninin degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerini gdsterdigi kabul
edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

0/
0.’

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti tagsinmazin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.

Kullanim dederi ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini

bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

% Bu yontemde taginmazin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle tasinmazin degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay zamanla azalacagi
varsayihr.

< Bir bagka deyisle, mevcut bir tasinmazin, bina dederinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

< Tasinmazin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir ydntemdir. Arsa
dederinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistidi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

< Dederlemesi yapilacak arsanin buglinkli dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.

< Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigr vajsay'dkyRiMENKUL DEGERLEME A.S.
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Vakif GayrimenkulDegerleme
Sermayesi: 14.000.000 TL.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul
igin kargilagtinlabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi Yontemi ve Maliyet

Olusumlar Yaklasimi Yontemi kullanilarak sonuca ulasiimigtir.

Kargilagtirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi Yonteminin ve
Maliyet Olusumilari Yaklagimi Yonteminin segilme nedeni; s6z konusu taginmazin
deder tespiti igin taginmaz ile ayni bdlgede yer alan arsa birim m2 degerinin

tespit edilebilir olmasi.

4.9- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine ve Maliyet Olusumlari Yaklagsimi

Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bdélgede yapilan piyasa arastirmalar neticesinde satis dederlerini

gosteren emsal bilgileri agagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Kent Emlak (0534 507 7448): Dederlemeye konu taginmaza
benzer, 1350 m2 alana sahip, iki dikkanin 6 ay 6nce 2.500.000,00 TL'den
satildigi bilgisi ainmigtir . Konu taginmazin imar durumunun sanayi alanl olmasi
nedeniyle o bélgede arsa m2 fiyatlarinin 2.000-2.500 TL'den satilabilecegi bilgisi

edinilmigtir.

ORNEK 2: Eskidji Emlak (0312 354 3434): Dederlemeye konu taginmazin
imar durumunun sanayi alanli olmasi nedeniyle o bélgede arsa m?2 fiyatlarinin
2000-2500 TL'den satilabilecegi, bilgisi edinilmistir.

ORNEK 3: Uluhan Celiksoy Emlak (0533 345 6280):Konu taginmazin
bulundugu yerdeki emlakgi ile ile yapilan goérismede sbdz konusu parselin
konumu, imar durumu, sekli géz onlnde bulunduruldugunda arsa birim m?2

dederinin 2.000 -2.500 TL olacadi bilgisi edinilmistir.

ORNEK 4: Family World Gayrimenkul (0534 770 8038): Yetkili ile yapilan
gorismede s6z konusu parselin konumu, imar durumu, sekli g6z onlnde
bulunduruldugunda arsa birim m2 dederinin 1750-2250 TL olacag bilgisi ve konu

tasinmazin 6.000.000 Tl'den satilabilecedi bilgisi edinilmistir.Degerlemeye konu

taginmaza yakin bir SOka\ﬁEIFﬁQR“i’MKGEBEéEﬁLEi{ER% sahip dukkanin pazarlikli
olarak 1.6B0c00B0 TR AT St H8/16 Mg sis Dt GPSR I PARBAIR4 Maltepe V.. 922 007 9238
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Vakit GayrimenkulDegerieme
Sermayesi: 14.000.000 TL.
ORNEK 5: EKN Group (0532 608 2020): Degerlemeye konu tasinmaza
yakin bir konumda yer alan ,i¢ ve dis yapisi gok iyi olan 1900 m2 alana sahip full
yapili dikkanin pazarlikh olarak 4.500.000 TLlI'den satihk  oldugu bilgisi
alinmistir.(2368 Tl/m2)Konu tasinmaza gore i¢ ve dis yapisi ¢ok iyi.

Piyasa Degeri Yaklagimi .
) Ornek 4
Karsilastirmalh Veriler

Emsal Birim Fiyat Ortalamasi 2187 TL/m?

Arsanin birim deder bedeli olarak 2200 TL/m2 takdir edilmistir.

4.10.-Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Yakin gevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan gorismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazin arsa
m2 birim bedeli 2200 tespit edilmistir.

m? TL/m? TL
Arsa Degeri 2465,75 2200 5.424.650,00

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimig, bélgede yakin
ddénemde satilmasi muhtemel satisa gikarilmis ve benzer 6zellikte gayrimenkuller
dikkate alinarak ve bu gayrimenkullerdeki konum, serefiye, buyuklik, fiziksel
ozellikleri ve kullanim fonksiyonlarinin  karsilastiriimasi yapilarak degere

ulasiimistir.

Direk Satislarin Karsilastirilmasi (Pivasa Degeri Yaklasimi) Ydntemi'nde

yapilan kabuller; VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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Vakif GayrimenkulDegerleme
Sermayesi: 14.000.000 TL.

— Kargilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda
edinilen bilgilere dayanmaktadir.

— Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis 6rneklerine ait

verilen degerler, piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

4.11.-Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yontemine Goére Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

“4.9- Piyasa Dederi Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Olusumlari Yaklagimi
Yontemine Gore Elde Edilen Veriler” basligi altindaki veriler dogrultusunda, séz
konusu bélgede emsal imara sahip arsa degeri ve bolgeye hakim emlakgilar ile

yapitan gorismede arsa birim m2 dederi 2200TL takdir edilmistir.

Dederlemede yasal alan olarak yapi kullanma izin belgesindeki kapali alan
miktar olan toplam 1750,00m2, mevcut durum olarak kapal alan miktari olan
2600,00m?2 dikkate alinmistir.

2017 Yih Bayindirlik ve Iskdn Bakanlh§ Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
cetvelinden 2-C grubu yapilar igin 502-TL/m2 secilmistir.

Yipranma orani olarak 02.12.1982 gin ve 17886 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan “Yipranma Paylarina iliskin Oranlarn Gésterir Cetvel” den binanin yapili

olmasi dikkate alinarak %10 segilmistir.
Yasal Deger:
Arsa Bedeli: 2465,75m2 x 2200-TL/m2= 5.424.650,00-TL
Bina Bedeli: 1750m2 x 502 TL/m2 x 0,90(yipranma orani)= 790.650,00-TL

Arsa + Bina Bedeli Toplam =6.215.300,00-TL (6.215.000,00TL)

Mevcut Deder:
Arsa Bedeli: 2465,75m2 x 2200-TL/m2= 5.424.650,00-TL
Bina Bedeli: 2600m?2 x 502 TL/m2x0,90(yipranma orani)=1.174.680,00-TL

Arsa + Bina Bedeli Toplam = 6.599.330,00-TL (~6.600.000,00TL)
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecedi firmanin
04.07.2017 tarihli 2017/067 sayili belgesinde ifade edilmistir.

-Son (g yil igerisinde gayrimenkuliin milkiyeti el degistirmemistir.
-OSB Miduarlaga arsiv incelemelerinde yap! ruhsati, mimari proje ve yapi

kullanma izin belgesi temin edilmistir.

4.13- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkudn olmahdir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,
4- Azami dlzeyde verimli olmahdir.
Degerlemeye konu gayrimenkulun “Sanayi Alani” imarll olmasi, hali
hazirdaki imar ile degerleme konusu gayrimenkulun bulundugu bélgede sanayi
aktivitenin yogun olmasi nedeni ile gayrimenkulun sanayi alant olarak

kullaniminin en verimli ve faydali kullanim sekli olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
4.14- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul bir bltlin olarak dederlendirilmis olup bu dederleme raporu,
musterek veya bélinmUs gayrimenkul degerlemesini kapsamamaktadir.

4.15- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi lizerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alinmig
bir proje bulunmamaktadir. Proje gelistirme (kat karsilidi, hasilat paylagimi vb.)

yontemleri kullanilmamis, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemistir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 14.000.000 TL.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calismalarda Baz Alnan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Karsilagtirilmasi

Miilkiyeti; Ostim Endustriyel Yatirnmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
ili, Yenimahalle Ilgesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numarali

parsel (izerinde yer alan Kargir Dikkan vasifli gayrimenkulun degerlemesinde;

— Ilgili tapu mudirlikleri, ; Ostim Midurliga Arsivi ve belediye gibi
kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica boélgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ile yapilan
gorismelerden edinilen bilgiler i1siginda bugine kadar yapmis oldugumuz
dedgerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade
edilmigtir.

— Degerlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi
Yontemi ve Maliyet Olusumlari Yaklagimi Yontemi kullanilmigtir.

— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir

arada neticesinde, dedgerleme konusu taginmazin giniimiz piyasa kosullarinda ;
Yasal KDV haricg rayi¢ degeri (arsa, bina bedeli olarak) 6.215.000-TL,

Mevcut KDV harig rayi¢c degeri (arsa, bina bedeli olarak) 6.600.000-TL
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Parsel Uzerinde hali hazirda projelendiriimis ve tamamlanmis yapi
bulundugundan proje gelistirme yaklasimi yéntemine, nakit akis ydntemi
yaklasimi igin kiracidan saglikli ve yeterli veri bulunamamasi sebebiyle nakit akig

yontemi yaklagimi yéntemi kullanilamamistir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Ostim Organize Sanayi Bolge Mudlrligu tarafindan 27.04.1988 tarih

onayl mimari proje, 29.0 34988 &IMERKGODRGERLEAP AsINsatl ve yapi kullanim izin
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Vakif GayrimenkulDegerieme
Sermayesi: 14.000.000 TL.
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis
Tagsinmazin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecedi firmanin
04.07.2017 tarih ve 2017/067 sayili belgesinde ifade edilmistir.

5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iligkin Karar” da ki ekli
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumiar
ve yliz Olgimleri g6z 6ninde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak lzere, vergiye tabi islemler igin,
%18" olacag belirtilmektedir. S6z konusu gayrimenkulle ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecedi goriis ve kanaatine variimistir.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, tasinmazin bulundugu bdlgeye gidilerek
yapilan c¢aligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan
analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel
Dederleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.
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6.2- Mevcut Durumuna Gore Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1511 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, gevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite goére alict bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlsuriici muspet
menfi tim faktérler g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde
kabul goéris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar Yaklagimi®

hesaplanarak yapilmigtir.

Miilkiyeti; Ostim Endistriyel Yatirimlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
ili, Yenimahalle ilgesi, Ostim Mahallesi, tapu kayitlarinda 17084 ada, 7 numarali
parsel Uzerinde yer alan Kargir Dikkan vasifli gayrimenkule; Arsa, Bina Bedeli
olarak tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz
kanaatler ve raporda belirtilen kabuller dogrultusunda guUnimiz piyasa

kosullarinda;

Yasal KDV hari¢ toplam 6.215.000-TL
(AltimilyonikiyiizonbegbinTiirkLirasi)

Mevcut KDV harig toplam 6.600.000-TL
(AltimilyonaltiyiizbinTiirkLirasi)

deder tahmin ve takdir edilmistir.
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X . Sermayesi: 14.000.000 TL
KDV Uygulanmasi Durumunda; Milkiyeti; Ostim EndUstriyel Yatirimlar ve

Isletme A.S.’ye ait olan tasinmaz; Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar
sayili "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine
lliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin
uygulanabilecedi durumlar ve yuz 6lgimleri g6z 6ninde bulunduruldugunda ilgili
kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Uzere,
vergiye tabi islemler igin, % 18" olacag: belirtiimektedir. S6z konusu tasinmazla
ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goéris ve kanaatine
variimistir. S6z konusu durum ile birlikte tasinmazin niteligi, y(izolgimi, konumu,

mevkiisi, imar durumu gibi faktérler dikkate alindiginda;

Yasal % 18 KDV Dahil toplam 7.333.700,00-TL
(YedimilyoniigyiizotuziicbinyediyiizTiirkLirasi)

Mevcut % 18 KDV Dahil toplam 7.788.000,00-TL
(YedimilyonyediyiizseksensekizbinTiirkLirasi)

deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden dedgerleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 13.07.2017

Is bu rapor ekleri ile birlikte 51 (Ellibir) sayfadan olusmaktadir.

Hazirlayan
Nuray KUCUKTASDURMAZ

erleme Uzmani Dederleme Uzmani

SPK Lisans No: 400994 SPK Lisans N0:406031

13.07.2017 tarihi itibari ile TCMB Doéviz Kurlar;

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 3.5632 3.5774
EURO 4.0661 VAKIF @AFSIENKUL DEGERLEME A.S.

—
=
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EKLER

- Tapu Kayit Belgesi

- Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
- Mimari Proje Ornegi

- M2 Dagilim Cetveli

- Imar Paftasi

- Fotograflar

- Lisans Ornegi

- Dayanak Soézlesmesi

- Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Igletme A.S. Belge (Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi Portféylne konu olmayacadina dair yazi)

EK 1 : Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalar Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanmis , 14.12.2015 Tarihli 602963 Takip Nolu raporumuz

bulunmaktadir.
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 RLEME SOZLESMESI
DECU;-".-. Ne: 2017/§
adresinde  mukim Vakd
Bir twals All Suavi Sekak No:ll 66833 Maltepe / A.h':nhﬂﬂll’-) e diger tarafa,
Gayrimenkul Degerieme AS. (spdda kiaca “§irket olarsk OSTIM RIVEL
100.Yd Bulvarn Ne:99/90 Ostim-Amkars “ldl'dln(f ) asapdaki
; YATIRIMLAR VE ISLETME A (s;agida “Milgten olarak amlacaktic srsunda
‘ sartlaria bir sozlegme akdetmiglerdir.
; tarafind

KONUSU
1. lsbu stzlegmenin konusu, it gahgmasy igi.Musgteri
“Ekl Listede ye alun (gayrimenkullerio) oksperiz tespit bir gayrimenkaule bagh hak ve
gosterilecek gayrimenkuliin, gayrimenku "w*!h Mjﬁ" iy kabultne ydnelik

fuydularin belirli bir taribieki muhtemel : ;
04,07.201 7 tarihli yaziuna istinaden degerlemesinin bagimsiz Ve
wakdirinden ibarettir.

DEGERLEMES] YAPILACAK TASINMAZLAR

2. Ebu sozlesmenin siresi, gayrimenkullere iligkin bilgilerin tam ve eksiksiz olarak misteri
tarafindan Sirkete temin ve teslim edildigi ve/veya Musterinin verdigi vekalete istinaden tim bilgi
ve belgelerinin Sirket tarafindan ilgili kurum ve kuruluglardan temin cdildigi tarihten itibaren
baglar ve ...20.. iggiind bitiminde. .. Sirket tarafindan degerieme raporlanun Magteriye teslimi ile

sona crer.

UCRET

3.  Sozlegme ekinde belirtilen gayrimenkullere iligkin degerieme Ooreti, KDYV barig net toplam
8.000.- TL (SEKIZBIN TL).'dir. Bu Ocretin % 50°si s6zleyme yapildigh tarihite avans olarak pesin
ddeneccktir. Bakiye degerleme Ucreti, degerleme raporunun Sirket tarafindan Migteriye teslim
edildigi tarihte Mdgteri tarafindan defaten 3denecektir. MOgterinin (icreti ddeme mikellefiyeti,
raporlann hazirlanmas: ile dogar. Degerleme Ocretinin, isbu maddede belirtilen sire zarfinda
tdenmemesi halinde; Mugteri temerriide dismiy sayilir, temernrQt faizi olarak Tarkiye Vakiflar

Bankas: T.A.O.’'nin kisa vadeli ticari kredilere uyguladis temerriit faiz oram uygulanir. Misgteri
temerr{ide dilgmesi halinde, igleyecek temerrilt faizi v.s masraflan ile birlikte degietleme iicretini

Odeyecegini kabul ve taahhit etmistir.

4 isbu sozlesme geregi, degerleme yapilacak gayrimenkullere iliskin, gaycdimenkuldn yeri,
konumu, tantm ve tapu kayitlanna iligkin bilgiler ile tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. tim

belgeler ile son g yilitk ddnemde gergeklesen alim satim iglemlerine ve gaynimenkuliln hukuki
durumunda meydana gelen degisiklikler (imar plani ve kamulagtirma iglemleri vb.) degerlemesi
yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat olup olmadigi, projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli wWm izinlerinin alimp alinmadifi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmas: icin yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigy,
hakkindaki bilgilerin magteri tarafindan (emin edilmesi asildir. Aksi halde Misterinin bu bilgi ve
belgelerin ilgili kurum ve kuruluglardan temin edilebilmesi igin gerekli yetkiyi igeren
vekaletnameyi Sirkete vermesi zorunludur. Degerleme raporunun hazirlanmast igin gereken tim

bilgi ve belgelerinin temin edildigi tarihe kadar s6zlesme silresi baglamaya
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