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Vakif GayrimenkulDedgerleme

. P . Sermayesi: 7.000.000 TL.
YONETICI OZETI:

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

BASVURU TARiHi VE TAKIiP NO ¢ 14.12.2015-602969

Miilkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.'ve ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda
42706 ada, 2 numaral parsel lizerinde yer alan Kargir is Merkezi ve
Arsasi vasifli ana tagsinmaz dahilindeki “Bliro” vasfi ile kayith 12
bagimsiz bdlim nolu tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa
kosullar icerisindeki satis deger tespiti.

RAPORUN KONUSU

RAPOR TARIH VE NO :  28.01.2016 tarih ve 2015/34 rapor numarasi
SAHIBI ¢ Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.
HiSSESI : Tam

14.01.2016 tarihinde Tapu kayit Sistemi’nden temin edilen tapu
kayit belgesine gore tasinmazin tapu kaydinda asagidaki takyidata
rastlanmistir. (Takbis sisteminden bakilmaya baslandigi andan
itibaren tapu midirliigiinde tapu kiitiigiiniin incelemesine izin
verilmemektedir.)

-Beyan: Yonetim Plani 29.04.2002 .

-Beyan: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil 3.kisilere devrinde OSB
den uygunluk goriisli alinmasi zorunludur. 23.02.2009/2820
-ipotek: Tiirk Ekonomi Bankasi A.S. 300.000,00 1.Derece
08.07.2015/32728

Tapu kitigiinde Ankara ili, Yenimahalle iIgesi, Yuva Mahallesi, tapu
kayitlarinda 42706 ada, 2 numarali parsel tizerinde yer alan Kargir is
KISITLILIK HALI ¢ Merkezi ve Arsasi vasifli ana tasinmaz dahilindeki “Bliro” vasfi ile
kayith 12 bagimsiz bélim nolu tasinmazin tapu kayitlarinda kisithlik
bulunmamaktadir.

Ostim Organize Sanayi Bolgesi imar Midirliigi'nden edinilen
iMAR DURUMU : bilgiye gore degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parsel,
E:1,25-Blok Nizam, Ticaret Alani imarlidir.

Milkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatirnmlar ve isletme A.S.'ye ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Yuva Mabhallesi, tapu kayitlarinda
42706 ada, 2 numaral parsel lizerinde yer alan Kargir is Merkezi ve
DEGERI . Arsasi vasifli ana taginmaz dahilindeki “Biiro” vasfi ile kayith 12

bagimsiz bolim nolu tagsinmaza degerleme tarihi itibariyle;

KDV Harig SATIS DEGERI; 200.000,00-TL
(IkiyiizbinTiirkLirasi)

tahmin ve takdir edilmistir.

TAPU iNCELEMESi

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI

Ugur EGE (SPK Lisans No: 401976)

Murat ATALAY (SPK Lisans No: 400994)
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

BOLUM 1 RAPOR BiLGiLERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turu

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

1.5- Dayanak Sé6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BiLGiLERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE

KAPSAMI:
2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Mdugteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Mulgteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BILGILER:

3.1- Gayrimenkulln Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri
3.2- Gayrimenkulln Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkiki ve Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yillik Dénemde
Gergeklesen Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkulin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema vb. Dokliimanlar)

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi Portféylne Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapt Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,

Denetimlerde Bulunan Yap! Denetim Kuruiuig
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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Vakif GayrimenkulDedgerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

3.8- Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin
Farkli Olabilecegine 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- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
4.5- Degderleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.6- Gayrimenkul Dederine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler
4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.4- Proje Geligtirme Yontemi
4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Degeri Yaklagimi Yontemine ve Nakit Akigi Yaklagimi Yontemine Gére
Elde Edilen Veriler

4.10- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar
4.11- Nakit Akigl Yaklagsimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.13- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.14- Misterek veya BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

4.15- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlari
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Vakif GayrimenkulDegerleme
BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI: Seimayest: 7.000.000 T

5.1-Yapilan GCalismalarda Baz Alnan Veriler ve Analiz Sonuglarnnin
Karsilastiriimasi

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 Géris

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

5.5- KDV Oranlani

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cumlesi

6.2- Mevcut Durumuna Gére Nihai Deger Takdiri

EKLER
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Vakif GayrimenkulDegerleme
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI il T

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.'nin 14.12.2015
tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 23.12.2015 tarih, 2015/
34 numarali dayanak stzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 28.01.2016

tarihinde 602969 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiru

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatirmlar ve isletme A.S.'nin talebi Gzerine
milkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S.’ye ait olan; Ankara Ili,
Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42706 ada, 2 numarali
parsel lzerinde yer alan Kargir Is Merkezi ve Arsasi vasifli ana taginmaz
dahilindeki “Bliro” vasfi ile kayith 12 bagimsiz bdlim nolu tasinmaza gunumiuz
piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya kar§|I_|§| degerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve
farkl degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi

sonucunda hazirlanmigtir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz Dedgerleme uzmani Ugur EGE tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan kontrol

edilmistir.
1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Ugur EGE tarafindan 25.12.2015 ve 26.01.2016 tarihinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 28.01.2016 tarihinde

hazirlanmistir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

o - . . ) SerrRﬂyeI%i: 7.000,000 TL.
Bu raporda kullanilan deder; Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi,

tapu kayitlarinda 42706 ada, 2 numarali parsel Uzerinde yer alan Kargir Is
Merkezi ve Arsasi vasifli ana tasinmaz dahilindeki “Blro” vasfi ile kayith 12
bagimsiz bolim nolu tagsinmaza UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar

degderi” dir.

“"UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla 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 anlasma c¢ercevesinde degerleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ostim Enduistriyel Yatirnmlar ve Isletme
A.S. arasinda taraflarin hak ve ylUktmldllklerini belirleyen 23.12.2015 tarihli

dayanak s6zlesmesi hikumlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler igin hazirlanmistir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 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 Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Dedgerlendirme 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 yazilar ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cercevesinde dederleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmigtir.

Ayrica Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karar'yla Vakif Gayrimenkul Degerlendirme A.S' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagll hak ve faydalarin de‘g’jerlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {zere, Istanbul Anadolu
Yakasl, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bélge
Mlddrltkleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mudirliklerinde faaliyetini

surdlirmektedir.
Sirketimizin Genel Midrlik Adresi:

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

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1967 yilinda, Ostim’de bir sanayi bdlgesi gelistirmek amaciyla kurulan
Ostim Kooperatifi, gectigimiz silrecte arazi temininden baslamak Uzere sanayi
bolgesi tasarimi ve kurulumu konusunda zengin bir birikime sahip olmustur.
Ostim Sanayi Bolgesinin altyapi ve Ustyapl yatinmlarimi tamamlayan Ostim
Kooperatifi, 2000 dyesini sadece gayrimenkul sahibi yapmakla kalmamis,
dyelerini sanayiyle, ticaretle ve yatirimcilikla da bulusturmus; uyelerinin hakki
. . VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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Vakif GayrimenkulDederleme

. o . . fSermayesi: 7.000.000 TL.
olan gayrimenkuller daditildiktan sonra kalan gayrimenkuller aktife konularak

Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve Igletme A.S. kurulmustur. 2000 ortakl, SPK'ya
tabi Sirketimizin paylari 2012 yili mayis ayindan itibaren yeni kurulan Istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi, Serbest Islemler Platformu’nun ilk sirketi olarak islem
gdérmeye baslamis; 2013 yili Haziran ayindan itibaren de Borsa Istanbul A.S.'nin

ikinci Ulusal Pazarinda islem gérmeye baslamistir.

Ostim Yatirm A.S., Ostim Kooperatifi tarafindan kendisine devredilen
dikkan ve is merkezlerinin yonetiminin yani sira olusturdugu profesyonel ingaat
ekibi ile sahip oldugu arsa ve araziler lzerinde birgok is merkezi, lUretim tesisi,

konut ve altyapi projelerini de hayata gegirmistir.

Ostim Yatinrm A.S. Ostim Organize Sanayi Bdlgesi’‘nin rekabet glcuni
artirmaya yonelik pek gok proje gergeklestirmistir. Bolgenin elektrik ihtiyacin
karsilamaya yonelik Elektrik Santrali, elektrigin dagitimi igin gerekli yazihm ve
donanim sistemleri, Ostim Teknopark, telekominikasyon yatirimlar ve ihracat

merkezi bu projelerden birkagidir.

Ostim Yatirinm A.S. Ostim’deki kobi’lerle birlikte yurtigi ve yurtdisinda proje
ortakhklari yiritmekte ve projelere sundugu profesyonel destek ile Ostim’in
sahip oldugu muhendislik, tasarim ve imalat gliclinii bir araya getirmekte, bu
gucl sistematik bir yaklasimla pazara entegre etmektedir. Ostim’de Uretilen
drtnlerin yurtigi ve yurtdisi pazarlarda tanitiimasi ve pazarlanmasi da proje

yonetimi yaklasimiyla yGratilmektedir.

Ostim’in proje zenginligini ve gliclni, kendi kurumsal yaklasimi ve esnek
galisma anlayigiyla bulusturan Sirketimiz proje tabanli yaklasimiyla ithal edilen
ardnlerin yerlilegtirilmesi gibi misyon igeren projelerden anahtar teslimi tesis
kurulumuna kadar, vyerel, ulusal ve yabanci pazarlarda kurdugu kurumsal

iligkilerle faaliyet gostermektedir.

Sistem entegrasyonu konusunda tecribe sahibi olan Ostim Yatirm A.S.
komsu ve dost Ulkelerde sanayi bolgesi kurma projelerinde kamu ve 6zel sektér
kuruluglari, Gniversiteler gibi kurumlarla isbirligi aglari olusturarak tecriibesini ve

vizyonunu bu llkelerle de paylagsmaktadir.

Sirketimiz son yillarda yodun olarak faaliyet gosterdigi komsu lke Irak'ta

2011 yihinda kendi subesini agmistir.
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Vakif GaynmenkuIDege_rleme

Kurulus Tarihi

Genel Bilgi

13.08.1998

100. Yl Bulvan No: 99/90 06370 Ostim -

Merkez ANKARA

Telefon 312- 385 34 09 (Pbx)
Faks 312- 385 24 19

Web www.ostimyatirim.com.tr
E-Mail info@ostimyatirim.com.tr

Odenmis/Gikarilmis Sermaye

18.000.000,00 TL (On sekiz milyon TL)

Kayith Sermaye Tavani

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

000.000 TL.

Sitla BZTUNA, Yén.Krl.Bgk.Yard.

Tel. 312-385 58 00
E-mail: sitki.oztuna@ikmal.com.tr

Baglanti Kurulacak Sirket Yetkilileri
Abdullah CORTU, Genel Mudiir

Tel. 312-385 34 09
E-mail: abduIIahcortuOostlmyatlrlm com.tr

2.3- Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. ‘nin talebi Gzerine
miulkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S. ‘ye ait olan; Ankara ili,

Yenimahalle Iicesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42706 ada, 2 numarali
parsel (zerinde yer alan Kargir is Merkezi ve Arsasi vasifii ana tasinmaz
dahilindeki “Blro” vasfi ile kayith 12 bagimsiz bélim nolu tasinmaza glinimiz
piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiurk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi degerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi

varsayilmaktadir.

» Alci ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satisi icin makul bir stre taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.
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. . . . - Sermayesi: 7.00Q.000 TL.
» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa ?alz

oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.
» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadig,
> Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

» So6z konusu gayrimenkul GYO kapsamina konu olmayacaktir.

Firmanin 23.12.2015 tarih ve 2015-155 sayili yazisi rapor ekinde
sunulmustur.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul; Ankara ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva
Mahallesi, Abdtlkadir Geylani Caddesi, 1238.Sokakta yer almaktadir.

Dederlemeye konu tasinmaz, Ostim Organize Sanayi Bélgesinde, toplu
tagima araglari olan otobls ve minibls glizergahinda olan tag.mmailn herhangi

bir ulagim problemi bulunmamaktadir.

Bolgede; Turgut Ozal Universitesi Ankara MYO, Ostim Stadyumu, ozel

kurum ve kuruluslar, isyerleri bulunmaktadir.

JAK AYHIN Al ) () \/ 0.9,
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Ankara
Ilcesi : Yenimahalle
Mahallesi : Yuva

Koyl P -

MevKkii P A

Ada No : 42706
Parsel No 22
Yuzolgimu : 3.331,00 m2

Ana Tas. Niteligi  : Kargir Is Merkezi ve Arsasi
Kat No : 3

Bag.Bolim No 112

Arsa Pay/Payda : 125/3331

Bag.Bolim Nitelik : Blro

Cilt No : 16

Sayfa No 11571

Yevmiye No : 54842

Tapu Tarihi : 30.12.2011

Sahibi : Ostim Endiistriyel Yatirnmlar ve Isletme A.S.
Hissesi : Tam
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

14.01.2016 tarihinde Tapu kayit Sistemi’‘nden temin edilen tapu kayit

belgesine gore taginmazin tapu kaydinda asagidaki takyidata rastlanmigtir.

-Beyan: Yonetim Plani 29.04.2002

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

-Ipotek:  Tirk  Ekonomi Bankasi  A.S. 300.000,00 1.Derece
08.07.2015/32728

-Tasinmaz son (g yil igerisinde el degistirmemistir.

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 Bolge MidUrligliinden temin edilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgesi
- 24.03.2000 tarih 2000/55 nolu ilk yapi ruhsati

> Yapi Tadilat Ruhsati Belgesi
- 29.03.2002 tarih 2002/06 nolu tadilat yapi ruhsati

» Yapi Kullanma izin Belgesi
- 18.10.2005 tarih, 2005/23 numarall Yap! Kullanma izin Belgesi binanin

tamamu igin verilmistir.

» Mimari Proje
- 29.03.2002 tarih onayh Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurliginden

temin edilmis olan kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmistir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon planindan, imar planindan, tespit edilmis olup, bagimsiz bolim
bazinda yer tespiti Ostim Organize Sanayi Bélge Mldirliginde kat irtifakina esas

onayll mimari proje Gzerinden yapilmistir.
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Ostim Organize Sanayi Bo6lge Muidirliginden edinilen bilgiye gore
dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi parsel 1/1000 lik uygulama imar plani
dahilinde parsel, gekme mesafeleri 5-10-15m, E:1,25-Blok Nizam, Ticaret Alani

imarhdir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul

Yatirim Ortakhg: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Dedgerlemeye konu tasinmazin  herhangi bir hukuki  durumu

bulunmamaktadir.

Talepte bulunan firmanin ekte sunulan 23.12.2015 tarihi ile onayh yazisina
istinaden dederleme konusu Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl portfoyline konu

olmayacaktir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tai;ih ve 4708
Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederleme konusu tasinmazin yapi kullanma izin belgesinden edinilen

bilgiye gére fenni mesul, Oguzhan HARMAN, izin Belge No: 53544

3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye
Iliskin Olduguna ve Farkhi Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde projelendiriimis ve ingaasi
tamamlanmak Uzere olan yap!i bulunmamaktadir. Bu dederleme galigmasi
herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle ilgili varsayim ve

sonuglari kapsamamaktadir.
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000000 TL.

LE

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKU

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Ostim Kuglk Sanayi Sitesi Yap! Kooperatifi

Ulke sanayisinin ve kuiglik isletmelerin gelisip blytmesindeki hayati
kosulun sanayicilere rekabet ve Uretim sartlarina uygun bir dretim ortami
hazirlamak olduguna inanan kurucular, bu ihtiyagtan hareketle Ostim Kugik

Sanayi Sitesi Yapi1 Kooperatifi'ni kurmugslardir.

OSTIM'i Kiigiik sanayicilerin verimlerini artiracak, bir arada olmanin verdigi
glg ve sinerji ile Turk sanayisinin 6nemli merkezlerinden biri olarak tasarlayan
kurucu bagkan Cevat Dlindar ve proje arkadaslar, ilk adimi mitegebbis bir ruhla
blylk ugraslar vererek sehrin disinda 3 milyon metrekarelik bir alani satin alarak

atmiglardir.

Donemin sartlan iginde hayal denilebilecek bu girigsimin inan§ ve azimle
arkasinda duran Cevat Dindar ve kurucular uzak goéraslillkleri sayesinde
projeyi, 7 yillik bir miicadeleyle 1975 yilinda insaat agsamasina getirmis, bu ginin

KOBI kenti Ostim’in temellerini atmiglardir.

Bu yillardan itibaren insaatlarn hizla surdiren Turan Cigdem ve Yonetim
Kurulu liderligindeki Ostim, 80'li yillarda yapilasmasini 6nemli dlgude
tamamlamis, pay sahipleri atdlyelerine tasinmis, tezgdh sesleri “Ureten

Turkiye'nin” muajdesini vermistir.

1992 yilindan itibaren Ostim bayragini teslim alan Orhan Aydin
liderligindeki yeni Ostim Yonetim Kurulu, bélgenin yol, su, kanalizasyon, yagmur
suyu, elektrik ve gevre dlizenlemesi gibi altyapi sorunlarinin yani sira kugik
sanayicinin rekabet glcinl belirleyen tim Gst yap! unsurlarini da c¢alisma

programina almistir.

Bu hedefle yola ¢ikan kooperatif, yapilasma ve kentlesme galismalarinin
yaninda “Ureten Ostim’in” ihtiyacglarina cevap verecek kamu ve &zel sektére ait
kurum ve kuruluslarin hizmet vermelerini saglamak igin girisimlerde bulunmus,
arsa tahsisi, alt yapi ve Ust yapi destekleriyle faaliyete gegmelerini saglamistir.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 1130071 ATO Sicil: 48/926 Mallepe V.D. 9220079238 - Hlipgj/www,vakifeksper||{.com.l1' - e-mall: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. All Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankard 2Tel - 0312 231 37 37 pbx - Fax - 0312 231 72 74 pbx

iastiml Bald {bwiyeb Yiri(ihilby) va lstétd slanbul 2. Bulge (Anadolu Yakasi) Tel: (0& ka7 a7 Y rsimdtaill B4R TOG(Mei? RS2 D7
Adana Bolge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bdlge Tel: (0.242) 312 56 40 pbix - Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 - Kayseri Bolge Tel: (0.352) 231 10 32




Vakif GayrimenkulDederleme

S i 7.000.Q00 TL.
Hizmet vermeye basladigi yillardan bu gline dek 2550 atélye, mkikd isyer(%

ve bliro, 1800 konutun insasina imza atmis olan Ostim Kuglk Sanayi Sitesi Yapi
Kooperatifi; rekabetci bir sanayi kentinin olugsmasinda basrol oynayan yeni

yildizlarin kurulusuna éncultk etmistir.

Ankara, kamu yonetimi ve burokrasi sehri olarak tanimlanan bir yer olarak
tanimlanir. OSTIM tam da bu noktada c¢ok ©6nemli bir isim, bir aktérddr.
Boélgemizi, Ankara’da sanayilesme doénlisimuni saglayan en énemli duraklardan

biri olarak gdsterebiliriz.

Bolgemiz 1998 yilinda Organize Sanayi Bolgesi statlisi kazanmistir. Bu
tarihten sonra Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurlugu tuzel kisiligini kazanan
bélgemiz calismalarini 4562 sayill Organize Sanayi Boélgeleri kanununa gore

yuritmektedir.

OSTIM, baskent Ankara’da, 5 milyon metrekarede, 17 ana sekt6rde, 139 is
kolunda, onbinlerce farkll Griin, 5 bin 200 isletme, 60 bin galisaniyla bir sanayi
kentidir. Ankara’daki 17 Universite, 6 teknopark, 5 sanayi bdlgesi, onbinlerce
isletme ve ylzbinden fazla profesyonelle yeni bir kalkinma ekosistemi olan
OSTIM, cagin gereklerine uygun altyapi, isbirli§i ve dis tedarige elverisli Ustyapi
unsurlariyla rekabetci ve yenilikgi projelerin bir pargasi olmak isteyen
yatirnmcilara firsatlar sunmaktadir. Farkli sektérlerde yedek parga ve yan sanayi
imalatindan komple endistriyel tesis kurulumuna kadar g¢ok genis yelpazede
faaliyet gosteren, esnek imalat yetenedine sahip isletmeleriyle Tlrkiye'nin en

buylk tedarik merkezidir.

Bolgemiz, Ankara’da sanayi olgusunu olusturmustur. OSTIM’de kurulan ilk
firmalardan bazilan, islerini burada bUyuUtmdstir. Bu agidan baktigimizda,
Ankara’nin hemen hemen tim sanayi firmalarinin bir OSTIM gecmisi vardir.
OSTIM'in, Ankara’nin, hatta Turkiye'nin sanayilesmesine yonelik bir kulugka ve
okul gorevi gorduginl soyleyebiliriz. Kisaca Ankara’yl memur sehrinden sanayi

sehrine donUsturdu diyebiliriz.
YERLI SANAYININ MiLLi KIMLIGI

Dinyanin sayili Uretim alanlarindan biri olan OSTIM, kurulusundaki
vizyonunu gelistirerek buglin bdlgesinde ve yakin codgrafyada 6érnek bir model

haline gelmistir. Yalnizca (retmekle kalmayip farkli kulvarlara acilmig, vyerli
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- e - . . . .. Sermayesi: 7.000.000 TL.
sanayinin milli bir kimlik kazanmasinda 6nciu rol Ustlenmistir. Turkiye'deki

basarisini kanitlayan ve uluslararasi alanda o6rnek gdsterilen, tasarimindan
uretimine kadar bir gok milli projenin ana aktorlerinden biri durumunda olan
OSTIM; bilgi ve tecriibelerini Orta Dogu, Afrika, Orta Asya ve Balkanlar basta

olmak uzere tim dlinya ile paylagmaktadir.

OSTIM, 6 ayri sektérde kiimelenme modelinin en basarili 6érneklerini
sergilemektedir. Kimelenme calismalari, ulusal ve uluslararasi rekabette OSTIM’e
ve kime Uyesi firmalara ivme kazandirmaktadir. Bu sayede, ylksek nitelikli
KOBI'ler, Universiteler, kamu ve sivil toplum kuruluslari gibi deder zinciri

olusturan paydaslarla ortak bir vizyonda bulusmaktadir.

Kime baslhklarimiz sunlardir: 1. OSTIM 1is ve Ingsaat Makineleri
Kiimelenmesi, 2. OSTIM Savunma ve Havacilik Kiimelenmesi, 3. OSTIM Medikal
Sanayi Kimelenmesi, 4. OSTIM Yenilenebilir Enerji ve Cevre Teknolojileri
Kimelenmesi, 5. OSTIM Kauguk Teknolojileri Kiimelenmesi, 6. Anadolu Rayli

Ulasim Sistemleri Kimelenmesi

4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaglari artan bir (ilke konumundadir.
Diger Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “ingaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel
mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlan
yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege
glivenle ylrime kararliliginda olan bir ulke, bu ylrlylUslne hig sliphe yok ki

“insaat”la baglayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagls
olarak devam ettiren diger sektérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat
sektoriniin  GSMH igindeki payinin yaklagik ylzde 30 seviyesinde oldugu

gorilmektedir.

Insaat sektérii, kendisine bagh 200 den fazla alt sektériin lrettigi mal ve

hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektériin “ekonominin
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e, .. C ek v Segnz]yesi- 7.000.000 TL.
lokomotifi” olma vasfinin en temel géstergesidir. Ingaat sektoriindeki dalgalanma

Ulke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

GSYH ve ingaat Sektorii Biiyiime Hizlari (TUIK,2000-2014 1. Geyrek)

Gayrimenkul sektorinlin gelisimini etkileyecek birgok faktér bulunmakla
birlikte; Ulkemizde sektérdeki blUylme hizini yavaglatacak unsurlarla beraber,
sektorde blylumeyi destekleyecek de birgok faktér bulunmaktadir. Turkiye'de
gayrimenkul piyasasi adirlikli  olarak nlfus yapisindan, Ulkenin refah
bldylimesinden, faiz oranlarindan ve konut sektérine yoénelik dlizenlemelerden

etkilenmektedir.

Faiz oranlari, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dlizenlemesi gibi unsurlar
sektord olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza giksa da; Ulkemizde hizl
nifus artigl, kentsel doniisim projeleri, Gglincli kdprl projesi ile yeni konut proje
alanlarinin 6n plana ¢ikmasi ve mitekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satisinda
beklenen artis gayrimenkul sektoriini hala cazip kilmaktadir. Ayrica 2013 yih ile

gelen yeni KDV dlizenlemesinden kentsel dénisim projeleri muaf tutulmustur.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin  Tirk
Ekonomisine etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tirk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu yonde dedismesi ekonominin dalgalanmalara
karsli olan dayaniklihgini artirmigtir. Tlrkiye’nin genel ekonomik gérinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek gok Ulkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulagmistir.

Dinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalari fon hareketlerinden,

ithalat - ihracata, doviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek gok &nemli
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degiskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile kiresel ekonomik

aktorlerden birinde meydana gelebilecek olumlu veya olumsuz gelisme yerel
ekonomileri de etkilemektedir. ABD Merkez Bankasi para politikasi karari bunun
en tipik orneklerindendir. T.C.M.B. kuresel gelismeleri diger Ulke merkez
bankalari gibi bliylik bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Turk Ekonomisindeki 6nemli kazanimlarindan biri strddrtlebilir blUyimede
saglanan basaridir. Dinya Ekonomileri igin son on yildaki en 6nemli sorun
‘buylme ve buna bagl istihdam’ artiginin dlzenli bir sekilde saglanamamis
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik degil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsizlifa neden olmaktadir. Ulke biyimesi tim dinyadaki
ekonomik sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en énemli sorun ‘makul
bir seviyede bliyliyebilme’ olmustur. Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen
bir konuma gelmistir. Tlrk Ekonomisi 2001 krizine kadar dért yil boyunca art
arda blylme kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene Ust
Uste pozitif blyime saglayarak 6nemli bir bagar elde etmis, 2008 diinya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif blylime ile kapatarak gok g¢abuk bir toparlanma

yasamistir.

Tiirkiye Yillk Biiyiime Oranlari (TUIK Verilerine Gore)
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Sonug olarak mevcut konut arzini karsilayacak vyeterli talebin hala
bulundugunu ve sektordeki blylUmenin azalarak da olsa devam etmesini
beklemekteyiz. Faiz oranlarinin yliksek seyretmesi ve konutta KDV dizenlemesi

kisa ve orta vadede sektor gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
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Glkemizde oOzellikle buylk sehirlerdeki yeni konut vyatirimlari —ha talep

cekmektedir. Ayni zamanda miutekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
ondnin agllmasi da sektore yoOnelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle biiylik projelere ydnelik yabanci ilgisinin sektor geligsimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik bliylime ile baglantili olan gayrimenkul sektér buylimesinin 2016
yiinda Tirkiye GSYH blylUmesinin (zerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.

Tapu kayitlarinda yapilan incelemede, herhangi bir nedenle tasarrufunun

gundeme gelmesi halinde satis kabiliyeti mevcuttur.

4.3- Degerleme 1Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dederleme iglemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
Ana Tasinmazin Ozellikleri

Ankara Ili, Yenimahalle Iicesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42706 ada,
2 numaral parsel (zerinde yer alan Kargir Is Merkezi ve Arsasi vasifli ana
taginmaz bodrum kat +zemin kat +4 normal kat olarak insa edilmis olup 44 adet

bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Zemin katta 21 adet dikkan, 1.normal katta 4 adet blro, 2.normal katta 7
adet blro, 3.normal katta 6 adet bliro ve 4.normal katta 6 adet biro

bulunmaktadir.
Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara Iili
Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, 42706 ada, 2 numarall parsel (zerinde yer
alan Kargir Is Merkezi ve Arsasi vasifli ana taginmaz dahilindeki 3.normal kat 12

bagimsiz bélim nolu birodur.

S6z konusu ana tasinmaz bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat olarak
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B.A.K yapi tarzinda inga edilmistir.

M2 dagiim cetveline gore 3.kat 12 bagimsiz bdlim nolu biro brit
146,03m2dir.

Mimari projeye gére; biiro ve wc kismindan olusmakta olup, yerinde
yapilan incelemelerde 5 adet oda ve mutfak olarak bélinmustur.

Bélimlerde zeminler laminant, seramik, duvarlar plastik boya, algi siva,
fayans, kap! ahsap dograma mevcuttur.

Bina asansorlu olup otopark mevcuttur.

4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima

Nedenleri
Bu dederleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

» Mdilkdn tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

= Milk, (lzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
dederlendirilmistir.

»=  Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayllmlsf]r.

» Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

* Tdm mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

* Milkl daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin altinin
veya yapilarin sakli, asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

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

» Gerekli tim ruhsat, yap! kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve o0zel kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin
dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecegi varsayiimistir.

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

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkin butanil icin gecerlidir
(madlkin hisseli olmamasi sartt ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek daditiimasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde,
dederi gegersiz kilar.

= Higbir yasal tanim veya teknik 6lglim verilmediginden, dederleme uzmani
mulkan arsa alani ve fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin gizimlerine
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basvurmustur. Bir kadastral 6lgim bu bilginin dogru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, dederlemenin dlzeltiimesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktorler

< Tasinmazin Ostim Organize Sanayi Bolge Midirlagi iginde yer almasi
< Toplu tagima ile ulagim imkaninin olmasi

% Yapli kullanim izin belgesinin bulunmasi

4.6.2- Olumsuz Faktorier

% Ara sokakta yer almasi

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

Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

< Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

% Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlUzeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul
edilir.

% Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldigi
kabul edilir.

% Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

% Segilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin
yapiimasinda dederleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.
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4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

< Bu yontemle bir gayrimenkuliin dederi, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin
sonucu temeline dayanmaktadir.

< Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira garpaninin dederlemeye konu gayrimenkulin piyasa dederini gosterdigi
kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

% Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullarn altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim dederi ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

< Bu yontemde gayrimenkulin onemli bir kalan ekonomik &émur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacag varsayilir.

< Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina degerinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

% Gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

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

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

< Dederlemesi yapilacak arsanin buglinkli degerinin, iskonto edilmis gelecekteki

gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.
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% Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullaniidigi varsayilir.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dedgerleme konusu gayrimenkul
igin kargilagtirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi Yoéntemi

kullanilarak sonuca ulasiimistir.

Karsilagtirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi Yénteminin
segilme nedeni; s6z konusu tasinmazin deder tespiti igin tasinmaz ile ayni

bélgede yer alan biiro igin birim m?2 satis degerinin tespit edilebilir olmasi.

4.9- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine ve Nakit Akisi Yaklasimi
Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bélgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde satis dederlerini

gosteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Yurt Grup (0312 354 9989): Ayni binada, ayn katta, 13
bagimsiz bélim nolu 97,66m2 brit alanh blro, yakin zamanda 135.000 TL'ye

satildigi bilgisi ediniimistir.

ORNEK 2: Sentez Emlak (0312 395 8495): Yetkili ile yapilan gériismede
s6z konusu gayrimenkulin, kati, konumu vb. oOzellikleri g6z 6nilnde

bulunduruldugunda 200.000 TL olacadi bilgisi edinilmistir.

ORNEK 3: Erkam Caylar Gayrimenkul (0312 394 2232): Yetkili ile yapilan
gorusmede s6z konusu gayrimenkullin, kati, konumu vb. 6zellikleri g6z énlnde
bulunduruldugunda 180.000-200.000 TL olacagd bilgisi edinilmistir.

ORNEK 4: Murat Tung (0551 411 2130): Ostim de, Ostim is Merkezinde,
4.katta, 40m2 brit alanh biro, 120.000 TL'ye satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
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ORNEK 5: Yurt Grup (0312 354 9989): Ayni binada, ayni nl<atta, 1

badimsiz bélim nolu 97,66m2 brit alanli buro, aylik 900 TL'ye kiralik oldugu,

yakin zaman 6nce satildigi bilgisi edinilmistir.

ORNEK 6: Demax Gayrimenkul (0312 354 3434): Ostim de, Ostim Is
Merkezinde, 3.katta, 50m?2 brit alanh biro, aylik 800 TL'ye kiralik oldugu bilgisi

edinilmistir.

ORNEK 7: Empa Ivedik (0312 394 4245): Ostim de, Ak Osb Is
Merkezinde, 2.katta, 70m2 brit alanli, ayllk 800 TL kira getirisi olan bdro,
150.000 TL'ye satihk oldugu bilgisi edinilmistir.

4.10.-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Piyasa Degeri Yaklasgimi o " ..
| Ornek 3 Ornek 4
Karsilagtirmali Veriler

Yakin gevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan gorlismeler neticesinde, dederlemeye konu tasinmazin
kullanim alani ve konumu, ara sokakta yer almasi dikkate alinarak m?2 birim
bedeli 1350TL alinarak, 146,03m2*1350TL/m2=197.140,50TL olarak tespit

edilmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden faydalanilmig, bdélgede yakin
donemde satilmasi muhtemel satisa gikarilmis ve benzer 6zellikte gayrimenkuller

dikkate alinarak ve bu gayrimenkullerdeki konum, serefiye, buytkltk, fiziksel
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Ozellikleri ve kullanim fonksiyonlarinin  karsilastiriimasi yapllaral? degere

ulasilmistir.

Direk Satislarin Karsilastiriimas: (Piyasa Dederi Yaklasimi) Ydntemi'nde

yvaptlan kabuller:;

— Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen bilgilere dayanmaktadir.

— Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satigs 6rneklerine ait

verilen dederler, piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

4.11.-Nakit Akisi Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar
Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa aragtirmalarinda

edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa

kosullarina gére makul seviyededir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Karsilastirmali Veriler

Yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda gayrimenkulin aylk birim m?2

kira bedeli olarak ~9,3TL olacagi kanaatine variimistir.
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Bolgede vyapilan incelemelerde kapitalizasyon oraninin Buro vasifh

gayrimenkul igin net gelir/deder orani olarak 0,08 olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Degeri=Yillik Kira/Kapitalizasyon Orani

KAT BB Brat
NO NO m?

3. Kat 12 | 146,03 | 9,3 | 1358,08 [16.296,96 0,08 203.712,00

Ayhik vilik Kira Kapitalizasyon

Kira Orani TOPLAM

TL/m?

Dederlemeye konu tasinmazin nihai dederi igin her iki yontem neticesinde

elde edilen degerin aritmetik ortalamasi esas alinmistir.
Buna gore;

Nihai Deger: (197.140,50 TL + 203.712,00 TL) / 2 = 200.426,25TL
~200.000TL

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuliin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecedi firmanin
23.12.2015 tarihli belgesinde ifade edilmistir.

-Son Ug yIl igerisinde gayrimenkulin mdlkiyeti el degistirmemistir.

-OSB Mudurligu arsivinde kat irtifakli mimari proje temin edilmistir.

- OSB Muduirligad arsiv incelemelerinde yapi kullanma izin belgesi temin
edilmigtir.

- Gayrimenkulln imar planinda son Ug yil igerisinde herhangi bir degisiklik

olmamistir.

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

1- Fiziksel olarak mimkin olmahdir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,
4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.
Dederlemeye konu tasinmazin “Ticaret Alani” imarl olarak kullaniminin en

verimli ve faydali kullanim sekli olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

4.14- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz bagimsiz  bolim  niteliginde, ayri  milkiyet halinde
degerlendirilmis olup, deder takdiri bagimsiz bolim igin yapilmistir. Bu degerleme

raporu, misterek veya bélinmus gayrimenkul degerlemesini kapsamamaktadir.

4.15- Hasilat Paylasim ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlari

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi Gzerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alinmig
bir proje bulunmamaktadir. Proje gelistirme (kat karsilhdi, hasilat paylasimi vb.)

yontemleri kullaniilmamis, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Senucglarinin

Karsiastirilmasi

Milkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
Ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42706 ada, 2 numaral
parsel Uzerinde yer alan Kargir Is Merkezi ve Arsasi vasifi ana tasinmaz
dahilindeki “Buro” vasfi ile kayith 12 badgimsiz bolim nolu tasinmazin

degerlemesinde;

— Iigili tapu mudurlikleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde

edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ile yapilan
goriusmelerden edinilen bilgiler 1siginda buglne kadar yapmis oldugumuz
dederleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade

edilmistir.

— Degerlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklagimi

Yontemi kullaniimistir.

— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir

arada neticesinde, degerleme konusu gayrimenkulin ginimiz piyasa
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Serma

. . - esﬂﬂgooon
kosullarinda KDV hari¢ rayic dederi 200.000-TL olarak tahmin v ir

edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Parsel (izerinde hali hazirda projelendirimis ve tamamlanmis yapi
bulundugundan proje gelistirme vyaklasimi ydntemine, maliyet olusumlari
yaklasimi icin saglikli ve yeterli veri bulunamamasi sebebiyle maliyet olugsumlari

yaklagimi yéntemi kullanilamamistir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigini Hakkinda Goériis
Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurligu tarafindan 29.03.2002 tarih
onayll mimari proje, 18.10.2005 tarih, 2005/23 nolu yap! kullanim izin belgesi

bulunmaktadir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Gayrimenkuliin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecegdi firmanin

23.12.2015 tarih ve 2015/155 sayili belgesinde ifade edilmigstir.
5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayill "Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” da ki ekli
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecedi durumlar
ve yliz Olgimleri g6z 6nidnde bulunduruldudunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Uzere, vergiye tabi iglemler igin,
%18" olacagi belirtiimektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecegi goris ve kanaatine varilmistir.

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ticaret Sicil: 113007 ATO Sicil: 48/926 Maltepe V.D. 9220079238 - H&)d[/wwwvaklfekspemz .com.tr - e-mail: basvuru@vakifekspertiz.com.tr
Eti Mah. Ali Suavi Sok. No: 11 06833 Maltepe/Ankar#Tel : 0312 231 37 37 pbx - Fax : 0312 231 72 74 pbx
iDathol Biigistviyed Vati(0R13) 2@7igiebimist#alul 2. Bolge (Anadolu Yakasi) Tel: (OAaa/ Y2 60m izhvid 1852 DG 0M33) 24 R £Sely
Adana Bdlge Tel: (0.322) 352 45 78 - Antalya Bolge Tel: (0.242) 312 56 40 pbx - Bursa Bolge Tel: (0.224) 240 28 29 - Kayseri Bolge Tel: (0.352) 231 10 32




Vakif GayrimenkulDegerleme

000,000 7L

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulliin bulundugu bdlgeye gidilerek
yapilan calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan
analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli dogrudur ve Profesyonel
Dederleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak

yapilmistir.

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

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Mevcut Durumuna Gore Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkulin deder tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin isigi altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhi\tin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cevre oOzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite gére ahci bulup bulamayacadi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disurict mdispet
menfi tim faktérler g6z 6nlinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde
kabul go6rls olan “Piyasa Dederi Yaklagimi” ve "“Nakit Akigt Yaklagim”

hesaplanarak yapimistir.

Milkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
ili, Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42706 ada, 2 numarali
parsel Uzerinde yer alan Kargir Is Merkezi ve Arsasi vasifli ana tasginmaz
dahilindeki “Biro” vasfi ile kayith 12 bagimsiz bolim nolu taginmaza; Arsa ve
Bina Bedeli olarak tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler,
ulastigimiz kanaatler ve raporda belirtilen kabuller dogrultusunda gliinimdz

piyasa kosullarinda;
KDV Haric toplam 200.000,00-TL (IkiyiizbinTiirkLirasi)

deger tahmin ve takdir edilmigtir.
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

KDV Uygulanmasi Durumunda; Milkiyeti; Ostim EndUstriyel Yatirimlar ve
Isletme A.S.'ye ait olan taginmaz; Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar
sayll “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine
Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin
uygulanabilecedi durumlar ve ylz 6lgimleri goz 6ninde bulunduruldugunda ilgili
kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Gzere,
vergiye tabi islemler igin, % 18" olacagi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla
ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecedi gorls ve kanaatine
varilmigtir. S6z konusu durum ile birlikte taginmazin niteligi, ylzolgimu, konumu,

mevkiisi, imar durumu gibi faktérler dikkate alindidinda;
% 18 KDV Dahil toplam 236.000,00.-TL (IkiyiizotuzaltibinTiirkLirasi)

deder tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 28.01.2016

Is bu rapor ekleri ile birlikte 44 (Kirkdért) sayfadan olugsmaktadir.

)

K Edgn
rat ATALAY Ugur EGE
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400994 SPK Lisans No0:401976

28.01.2016 tarihi itibar ile TCMB Déviz Kurlari;

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.9767 2.9887
EURO 3.2456 3.2586
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Sermayesi: 7.000.000 TL.

EKLER

- Tapu Kayit Belgesi

- Yapi Kullanma izin Belgesi
- Mimari Proje Ornegi

-M2 Dagihm Cetveli

- Imar Paftasi

- Fotograflar

- Lisans Ornegi

- Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. Belge (Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfoyline konu olmayacadina dair yazi)

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan raporumuz bulunmamaktadir.
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Rsia000,000 TL.
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Sermayesi: 7.000.000 TL.
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Ankara,23,12.2015
Say1,2015-155
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mah. Ali Suav $k No-11
06833 /Gankaya /ANKARA

arketimiz mulkryetinde  bulunan  gayrimenkullerin hak  ve faydalanmin  tahmini
bedellerinin gikardmasi wgin $irketinizte 23.12.2015 tarihinde sozleyme imzalanmstic. Bu
sozlegsme ekinde degerlendirilmesi istenilen gayrimenkuller, gayrlmenkul yatinm ortakhg)
portfoyune xonu degildir, Ancak Sirketaniz paylar Borsa istanbul AS 'de slem gdrmesinden
dolayt UFRS kapsaminda duzenlenen finansal tablolarda kullamlacaktic

Bilg: vdinilmesini ve geregini rica eder .
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