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TALEP EDEN KURUM
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BASVURU TARiHi VE TAKIP NO

RAPORUN KONUSU

14.12.2015 - 602966

Miilkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.’ve ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayttlarinda
42715 ada, 3 numarali parsel {izerinde yer alan Betonarme isyeri ve
Arsasi vasifli ana taginmaz dahilindeki “Attlye” vasfi ile kayith 3
bagimsiz bolim nolu taginmazin degerleme tarihindeki piyasa
kosullari igerisindeki satis deger tespiti.

RAPOR TARiH VE NO

14.01.2016 tarih ve 2015/34 rapor numarasi

SAHIBI

Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve igletme A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU iNCELEMESI

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 mudurligiunde tapu kitGgundn incelemesine izin
verilmemektedir.)

Tiirkiye is Bankasi A.S. 2.500.000,00 1.Derece 18.11.2008/19953
Tiirkiye is Bankasi A.S. 3.000.000,00 2.Derece 18.11.2008/19965

KISITLILIK HALI

Tapu kiitiiglinde Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Yuva Mahallesi,
42715 ada, 3 numarali parsel iizerinde yer alan Betonarme Igyeri ve
Arsasi vasifli ana tasinmaz dahilindeki 3 bagimsiz bolim nolu
tasinmazin tapu kayitlarinda kisithhik bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

Ostim Organize Sanayi Bbl-'gesi imar Miidiirligi’nden edinilen
bilgiye goére degerlemeye konu tasinmazin bulundugu parsel,

E:1,00-Hmax:Serbest, Sanayi Alani imarI|d|r.»:;_§-;,vI

DEGERI

Milkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve i§|etme AS.ye ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda
42715 ada, 3 numarali parsel iizerinde yer alan Betonarme isyeri ve
Arsasi vasifi ana tasinmaz dahilindeki “atélye” vasfi ile kayith 3
bagimsiz b6lim nolu taginmaza degerleme tarihi itibariyle;

KDV Haric SATIS DEGERI; 2.000.000,00-TL
(IkimilyonTiirkLirasi)
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI

Ugur EGE {SPK Lisans No: 401976)

Murat ATALAY (SPK Lisans No: 400994)
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BOGLUM 1 RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turl

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

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

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

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERiI BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Mugsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL
BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Gevre Ozellikleri
3.2- Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkiki ve Gayrimenkulin Son Uc Yilllk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemleri

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

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirm
Ortakhi§i Portfoyline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil
Yapi Denetim Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
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3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iligkin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin
Farkl Olabilecegine Iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIiZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi
4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri
4.5- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.6- Gayrimenkul Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktérler
4.6.2- Olumsuz Faktorler
4.7- Genel Degerleme Yontemleri
4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.2- Nakit Akigi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.3.- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi
4.8-Dederleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

4.9- Piyasa Dederi Yaklasimi Yéntemine ve Maliyet Olusumlari Yaklasimi
Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.10- Piyasa Dederi Yaklagimi Yontemine Gére Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar

4.11- Maliyet Olusumlari Yaklagimi Yontemine GoOre Yapilan Kabuller ve
Hesaplamalar

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.13- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.14- Mlsterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi

4.15- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlari
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BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1-Yapilan Galismalarda Baz Alnan Veriler ve Analiz Sonuglarinin
Kargilastiriimasi

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 Olmadigi
Hakkinda Goéras

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda
Gorug

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

6.2- Mevcut Durumuna Goére Nihai Deder Takdiri

EKLER
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ostim Endustriyel Yatirimlar ve Isletme A.$S.'nin 14.12.2015
tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 23.12.2015 tarih, 2015/
34 numarali dayanak sozlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 14.01.2016

tarihinde 602966 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.'nin talebi lzerine
miilkiyeti; Ostim Endstriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.'ye ait olan; Ankara i,
Yenimahalle ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numaral
parsel Uzerinde yer alan Betonarme Isyeri ve Arsasi vasifii ana tasinmaz
dahilindeki “atdlye” vasfi ile kayith 3 bagimsiz bélim nolu taginmaza glnumuz
piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsilig1 degerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kurulusiardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve
farkli degerleme yéntemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi

sonucunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz Degerleme uzmani Udur EGE tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Dederleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan kontrol
edilmigtir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Ugur EGE tarafindan 25.12.2015 tarihinde gayrimenkul mahallinde

yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 14.01.2016 tarihinde hazirlanmigtir.

Bu raporda kullanilan deger; Ankara ili, Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi,

tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numarall parsel Uzerinde yer alan Betonarme
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Isyeri ve Arsasi vasifli ana tasinmaz dahilindeki “atdlye vasfi ile kayith 3 bagimsiz
bélim nolu tasinmaza UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar degeri”
dir.

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

tanimlamasi asadidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Degeri; Bir milkin 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 g¢ercevesinde dederleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme
A.S. arasinda taraflarin hak ve yukUmlulUklerini belirleyen 23.12.2015 tarihli

dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amac Ile

Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas! Kurulu mevzuati kapsamindaki

islemler igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN

TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 05.07.1995 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana SoOzlesmesine 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 degerleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dizenleme Ve Denetleme Kurulu (BDDK) 05.08.2009
tarihli Kurul Karar'yla Vakif Gayrimenkul Dederlendirme A.$' ye "gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi"

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak Uzere, Istanbul Anadolu
Yakasi, Istanbul Avrupa Yakasi, izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bdlge
Mdadurlakleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mudirliklerinde faaliyetini

strdirmektedir.
Sirketimizin Genel Mudirlik Adresi:

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

2.2- Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

1967 yihinda, Ostim’de bir sanayi bdlgesi gelistirmek amaciyla kurulan
Ostim Kooperatifi, gectigimiz slirecte arazi temininden basglamak Uizere sanayi
bdlgesi tasarimi ve kurulumu konusunda zengin bir birikime sahip olmustur.
Ostim Sanayi Bolgesinin altyapr ve Ustyapl yatirnmlarini tamamlayan Ostim
Kooperatifi, 2000 Uyesini sadece gayrimenkul sahibi yapmakla kalmamis,
dyelerini sanayiyle, ticaretle ve yatirimcilikla da bulusturmus; Uyelerinin hakki

olan gayrimenkuller dagitildiktan sonra kalan gayrimenkuller aktife konularak
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Ostim Endustriyel Yatirimlar ve Isletme A.S. kurulmustur. 2000 ortakl, SPK'ya
tabi Sirketimizin paylan 2012 yili mayis ayindan itibaren yeni kurulan istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi, Serbest Islemler Platformu’nun ilk sirketi olarak iglem
gormeye baslamis; 2013 yili Haziran ayindan itibaren de Borsa Istanbul A.S.'nin

Ikinci Ulusal Pazarinda islem gérmeye baslamigtir.

Ostim Yatirm A.S., Ostim Kooperatifi tarafindan kendisine devredilen
diikkan ve is merkezlerinin yénetiminin yani sira olusturdugu profesyonel ingaat
ekibi ile sahip oldugu arsa ve araziler lizerinde birgok is merkezi, Uretim tesisi,

konut ve altyapi projelerini de hayata gegirmistir.

Ostim Yatirm A.S. Ostim Organize Sanayi Bdlgesi'nin rekabet guclnu
artirmaya yonelik pek c¢ok proje gergeklestirmistir. Bolgenin elektrik ihtiyacini
karsilamaya yoénelik Elektrik Santrali, elektrigin dagitimi igin gerekli yazihm ve
donanim sistemleri, Ostim Teknopark, telekominikasyon yatirimiart ve ihracat

merkezi bu projelerden birkagidir.

Ostim Yatirim A.S. Ostim’deki kobi'lerle birlikte yurtigi ve yurtdiginda proje
ortakliklar yiritmekte ve projelere sundugu profesyonel destek ile Ostim’in
sahip oldugu muhendislik, tasarim ve imalat giclini bir araya getirmekte, bu
glicii sistematik bir yaklagimla pazara entegre etmektedir. Ostim’de Uretilen
Urtnlerin yurtigi ve yurtdisi pazarlarda tanitiimasi ve pazarlanmasi da proje

yonetimi yaklagimiyla yuratilmektedir.

Ostim’in proje zenginligini ve glclni, kendi kurumsal yaklagimi ve esnek
calisma anlayisiyla bulusturan Sirketimiz proje tabanl yaklagimiyla ithal edilen
trtnlerin yerlilestirilmesi gibi misyon iceren projelerden anahtar teslimi tesis
kurulumuna kadar, yerel, ulusal ve yabanci pazarlarda kurdugu kurumsal

iliskilerle faaliyet gostermektedir.

Sistem entegrasyonu konusunda tecriibe sahibi olan Ostim Yatirm A.S.
komsu ve dost Ulkelerde sanayi bolgesi kurma projelerinde kamu ve 0zel sektor
kuruluslari, Universiteler gibi kurumlarla isbirligi aglari olusturarak tecribesini ve

vizyonunu bu Ulkelerle de paylagmaktadir.

Sirketimiz son yillarda yogun olarak faaliyet gosterdigi komgu ulke Irak'ta

2011 yilinda kendi subesini agmistir.

Ostim Endiistriyel Yatinmlar ve isletme A.S. Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel)




Genel Bilgi

Kurulus Tarihi 13.08.1998
Merkez _::_(')(.‘_Y';IABulvan No: 99/90 06370 Ostim -
Telefon 312- 385 34 09 (Pbx)
Faks 312-385 24 19
Web www.ostimyatirim.com.tr
E-Mail info@ostimyatirim.com.tr
Odenmis/Cikanimig Sermaye 18.000.000,00 TL (On sekiz milyon TL)
Kayrith Sermaye Tavani 50.000.000,00 TL (Elli Milyon TL)
Ticaret Sicil No 141 436
Ticaret Odas) Sicil No 35/2425
Sanayi Odas: Sicil No 5636
Vergi Dairesi Ostim Vergi Dairesi
Vergi Sicil No 648 011 4441

Sitka OZTUNA, Yon.Krl.Bsk.Yard.

Tel. 312-385 58 00

E-mail: sitki.oztuna@ikmal.com.tr
Baglantt Kurulacak Sirket Yetkilileri

Abdullah CORTU, Genel Madiir

Tel. 312-385 34 09

E-mail: abdullahcortu@ostimyatirim.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatirimlar ve Isletme A.S. 'nin talebi Gzerine
milkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. 'ye ait olan; Ankara 1Ii,
Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numarali
parsel (zerinde yer alan Betonarme Isyeri ve Arsasi vasifi ana tasinmaz
dahilindeki atdlye vasfi ile kayitli 3 badimsiz bdlim nolu taginmaza ginumuz
piyasa kosullarinda KDV harig Tlrk Lirasl cinsinden nakit veya karsihgi dederinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi

varsaylimaktadir.

> Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stre taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.
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» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

» S6z 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 Cevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul; Ankara Ili, Yenimahalle Iigesi, Yuva
Mahallesi, 1354.Cadde, 1422.Sokakta, Ostim Mega Center da yer almaktadir.

Degerlemeye konu taginmaz, Ostim Organize Sanayi Bdlgesinde, toplu
tagima araglari olan otobiis ve minibls glizergahinda olan taginmazin herhangi

bir ulagim problemi bulunmamaktadir.

Ticari aktivitenin oldugu bélgede; Simtes, Hidropol, 6zel kurum ve

kuruluslar, isyerleri bulunmaktadir.
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili

Ilgesi

Mahallesi

Koy

Mevkii

Ada No

Parsel No
Yuzolgim

Ana Tas. Niteligi
Kat No
Bag.Bolim No
Arsa Pay/Payda
Bag.Bolim Nitelik
Cilt No

Sayfa No
Yevmiye No
Tapu Tarihi
Sahibi

Hissesi

Ostim Enduistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.

: Ankara
: Yenimahalle

: Yuva

: 42715

: 2.000,00 m2

: Betonarme Isyeri ve Arsasi
: Zemin+Asma+GCati Kat
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: 500/2000

: Atolye

: 104

: 10231

: 12796

: 23.03.2011

: Ostim Endustriyel Yatirmlar ve Isletme A.S.

: Tam
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3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

14.01.2016 tarihinde Tapu kayit Sistemi‘nden temin edilen tapu kayit

belgesine gére tasinmazin tapu kaydinda asadidaki takyidata rastlanmigtir.
Tirkiye Is Bankasi A.S. 2.500.000,00 1.Derece 18.11.2008/19953
Tirkiye Is Bankasi A.S. 3.000.000,00 2.Derece 18.11.2008/19965
Beyan: Yonetim Plani 19.10.2006 ( 20.11.2006-22316)

-Tasinmaz son Ug yll 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 Bélge Madurliginden temin edilmigtir.

> Yapi Ruhsati Belgesi
- 12.10.2005 tarih 2005/103 nolu ilk yapt ruhsati

> Yapi Kullanma 1zin Belgesi
- 01.08.2007 tarih, 2007/24 numaral Yapi Kullanma Izin Belgesi binanin

tamami igin verilmigtir.

» Mimari Proje

- 28.06.2007 tarih onayh Ostim Organize Sanayi Bolge Midurligunden
temin edilmis olan kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmistir.
(Yenimahalle Tapu Mudarliginde yapilan incelemede mimari projenin olmadig
bilgisi edinilmistir. Dederleme Ostim Organize Sanayi Bolge Midurliginden

temin edinilen kat irtifakina esas onayli mimari projesi esas alinarak yapilmistir.)

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon planindan, imar planindan, tespit edilmis olup, bagimsiz b&lim
bazinda yer tespiti Ostim Organize Sanayi Bolge Midurliginde kat irtifakina esas

onayli mimari proje lzerinden yapilmistir.
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3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Ostim Organize Sanayi Boélge Midurliginden edinilen bilgiye gore
dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi parsel 1/1000 lik uygulama imar plani
dahilinde parsel, cekme mesafeleri 5m, E:1,00 - Hmax:Serbest, Sanayi Alani

imarhdir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak; (Yenimahalle Tapu
Midirliginde yapilan incelemede mimari projenin olmadigi bilgisi edinilmigtir.)
dederleme Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurliginden temin edinilen kat

irtifakina esas onayll mimari projesi esas alinarak yapilmistir,

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

olmayacaktir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yap1 Denetim Kanunu Geregi Yapilmas: Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesinden edinilen
bilgiye gore yapt denetim kurulusu, Santiye Yapi Denetim Ltd.Sti., G.M.K. Bulvan
Akincilar Sok. No:1/5 Maltepe/ANKARA, Tel: 0 312 2306508

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

Dederleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde projelendirilmis ve ingaasi
tamamlanmak Uzere olan yapi bulunmamaktadir. Bu dederleme g¢alismasi
herhangi bir proje degerlemesini, proje degerlemesiyle ilgili varsayim ve

sonuglari kapsamamaktadir.

14
Ostim Enddstriyel Yatinimlar ve Isletme A.S. Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel)




BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
Ostim Kiglk Sanayi Sitesi Yap! Kooperatifi

Ulke sanayisinin ve klglk igletmelerin gelisip blyUmesindeki hayati
kosulun sanayicilere rekabet ve U(retim sartlarina uygun bir Uretim ortami
hazirlamak olduguna inanan kurucular, bu ihtiyagtan hareketle Ostim Kuglk

Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi'ni kurmuslardir.

OSTIM'i Kiiclik sanayicilerin verimlerini artiracak, bir arada olmanin verdigi
glc¢ ve sinerji ile TUrk sanayisinin énemli merkezlerinden biri olarak tasarlayan
kurucu baskan Cevat Diindar ve proje arkadaslari, ilk adimi mitesebbis bir ruhla
buylk ugraslar vererek sehrin disinda 3 milyon metrekarelik bir alani satin alarak

atmiglardir.

Dénemin sartlari icinde hayal denilebilecek bu girisimin inang ve azimle
arkasinda duran Cevat Dindar ve kurucular uzak goruslaltkleri sayesinde
projeyi, 7 yilik bir micadeleyle 1975 yilinda insaat asamasina getirmisg, bu ginin

KOBI kenti Ostim’in temellerini atmiglardir.

Bu yillardan itibaren insaatlari hizla strdiren Turan Cigdem ve Yonetim
Kurulu liderligindeki Ostim, 80°’li yillarda vyapilasmasini 6nemli Olglde
tamamlamis, pay sahipleri atdlyelerine tasinmig, tezgah sesleri “Ureten

Turkiye'nin” mujdesini vermistir.

1992 vyilindan itibaren Ostim bayradini teslim alan Orhan Aydin
liderligindeki yeni Ostim Yénetim Kurulu, bdlgenin yol, su, kanalizasyon, yagmur
suyu, elektrik ve cevre duzenlemesi gibi altyapi sorunlarinin yani sira kigik
sanayicinin rekabet glcunU belirleyen tim Ust yapr unsurlarini da calisma

programina almistir.

Bu hedefle yola ¢ikan kooperatif, yapilasma ve kentlesme galigmalarinin

yaninda “Ureten Ostim’in” ihtiyaglarina cevap verecek kamu ve 6zel sektdre ait
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kurum ve kuruluslarin hizmet vermelerini saglamak igin girisimlerde bulunmusg,

arsa tahsisi, alt yapi ve st yapi destekleriyle faaliyete gegmelerini saglamistir.

Hizmet vermeye basladigi yillardan bu gline dek 2550 atélye, 1393 igyeri
ve bilro, 1800 konutun insasina imza atmis olan Ostim Kiguk Sanayi Sitesi Yapi
Kooperatifi; rekabetgi bir sanayi kentinin olugsmasinda basrol oynayan yeni

yildizlarin kurulugsuna énculik etmistir.

Ankara, kamu ydnetimi ve blrokrasi sehri olarak tanimlanan bir yer olarak
tanimlanir. OSTIM tam da bu noktada cok 6nemli bir isim, bir aktordur.
Bolgemizi, Ankara’da sanayilesme doniisimint saglayan en 6énemli duraklardan

biri olarak gosterebiliriz.

Bolgemiz 1998 yilinda Organize Sanayi Boélgesi statlisi kazanmigtir. Bu
tarinten sonra Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurligu tuzel kisiligini kazanan
bélgemiz calismalarini 4562 sayili Organize Sanayi Bdlgeleri kanununa gore

yurutmektedir.

OSTIM, baskent Ankara’da, 5 milyon metrekarede, 17 ana sektérde, 139 is
kolunda, onbinlerce farkh Grtin, 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, c¢adin gereklerine uygun altyapi, isbirligi ve dis tedarige elverigli Ustyapi
unsurlariyla rekabetci ve yenilikgi projelerin bir pargasi olmak isteyen
yatirimcilara firsatlar sunmaktadir. Farkli sektoérlerde yedek parga ve yan sanayi
imalatindan komple endlstriyel tesis kurulumuna kadar g¢ok genis yelpazede
faaliyet gosteren, esnek imalat yetenegine sahip isletmeleriyle Turkiye'nin en

blyuk tedarik merkezidir.

Bélgemiz, Ankara’da sanayi olgusunu olusturmustur. OSTIM’de kurulan ilk
firmalardan bazilari, islerini burada bUylUtmustir. Bu agidan baktigimizda,
Ankara'nin hemen hemen tiim sanayi firmalarinin bir OSTIM gegmisi vardir.
OSTIM’in, Ankara’nin, hatta Tirkiye'nin sanayilesmesine yonelik bir kulugka ve
okul gorevi gordigint soyleyebiliriz. Kisaca Ankara’yl memur sehrinden sanayi

sehrine donustirdl diyebiliriz.

YERLI SANAYININ MiLLI KIMLIGI
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Dinyanin sayili Uretim alanlarindan biri olan OSTIM, kurulusundaki
vizyonunu geligtirerek buglin bdlgesinde ve yakin cografyada 6rnek bir model
haline gelmigtir. Yalnizca Uretmekle kalmayip farkli kulvarlara agilmis, yerli
sanayinin milli bir kimlik kazanmasinda oOncl rol Ustlenmistir. Turkiye'deki
basarisini kanitlayan ve uluslararasi alanda 6rnek gdsterilen, tasarimindan
Uretimine kadar bir gok milli projenin ana aktérlerinden biri durumunda olan
OSTIM; bilgi ve tecriibelerini Orta Dogu, Afrika, Orta Asya ve Balkanlar basta

olmak tzere tim dinya ile paylagsmaktadir.

OSTIM, 6 ayn sektérde kimelenme modelinin en basarili Srneklerini
sergilemektedir. Kimelenme galismalari, ulusal ve uluslararasi rekabette OSTIM'e
ve kime Uyesi firmalara ivme kazandirmaktadir. Bu sayede, ylksek nitelikli
KOBI'ler, Universiteler, kamu ve sivil toplum kuruluglari gibi deger zinciri

olusturan paydaslarla ortak bir vizyonda bulugmaktadir.

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

Ulagim Sistemleri Kimelenmesi

4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagl olarak ihtiyaclan artan bir tilke konumundadir.
Diger Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollér, havaalanlari, kentsel
mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari
yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege
guvenle ylrime kararliiginda olan bir Glke, bu yiriylsline hi¢c suphe yok ki

“ingaat”la baslayacaktir.

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

gorulmektedir.
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Insaat sektorii, kendisine baglh 200 den fazla alt sektérin Urettigi mal ve
hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektdrin “ekonominin
lokomotifi” olma vasfinin en temel gdstergesidir. Ingaat sektérindeki dalgalanma

Ulke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

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

Gayrimenkul sektoérinin gelisimini etkileyecek birgok faktér bulunmakla
birlikte; Ulkemizde sektdérdeki blylme hizini yavaslatacak unsurlarla beraber,
sektérde blUylUmeyi destekleyecek de bircok faktor bulunmaktadir. Tlrkiye'de
gayrimenkul piyasast adirlikh olarak nifus vyapisindan, Ulkenin refah
bliylimesinden, faiz oranlarindan ve konut sektorline yonelik dizenlemelerden

etkilenmektedir.

Faiz oranlari, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dizenlemesi gibi unsurlar
sektord olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza giksa da; Ulkemizde hizli
nifus artisi, kentsel déntslim projeleri, Gglincl kopri projesi ile yeni konut proje
alanlarinin 6n plana ¢tkmasi ve mitekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satiginda
beklenen artis gayrimenkul sektorliini hala cazip kilmaktadir. Ayrica 2013 yil ile

gelen yeni KDV dlizenlemesinden kentsel donltstim projeleri muaf tutulmustur.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin  Tlrk
Ekonomisine etkileri dikkat gekmektedir. Ancak Tirk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu yonde dedismesi ekonominin dalgalanmalara
karsi olan dayaniklihdini artirmistir. Tlrkiye'nin genel ekonomik gorinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek gok Ulkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulasmistir.
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Dinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalar fon hareketlerinden,
ithalat - ihracata, déviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek ¢ok o6nemli
dediskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile kiresel ekonomik
aktdrlerden 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. kilresel gelismeleri diger Ulke merkez
bankalari gibi buytk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Turk Ekonomisindeki énemli kazanimlarindan biri strddrtlebilir blyimede
saglanan basaridir. Dlinya Ekonomileri icin son on yildaki en 6nemli sorun
‘biyime ve buna bagll istihdam’ artisinin dlzenli bir sekilde saglanamamig
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik degil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsizida neden olmaktadir. Ulke blyumesi tim dinyadaki
ekonomik sorunlarin basinda gelmektedir. Krizi takiben en énemli sorun ‘makul
bir seviyede biiyliyebilme’ 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 yillar arasinda alti sene Ust
ste pozitif blylme saglayarak énemli bir basari elde etmis, 2008 dlnya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif bliyime ile kapatarak gok gabuk bir toparlanma

yasamistir.

Tiirkiye Yillik Biiyiime Oranlan (TUIK Verilerine Gére)
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beklemekteyiz. Faiz oranlarinin yiksek seyretmesi ve konutta KDV dizenlemesi
kisa ve orta vadede sektor gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
Ulkemizde ozellikle blylk sehirlerdeki yeni konut yatirmlarn hala talep
cekmektedir. Ayni zamanda miutekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
oninlin acilmasi da sektére vyonelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle biylik projelere ydnelik yabanci ilgisinin sektor gelisimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik blylme ile baglantili olan gayrimenkul sektér biydmesinin 2015
yiinda Tlrkiye GSYH blylmesinin Uzerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.
4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
Ana Tasinmazin Ozellikleri

Ankara Ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada,
3 numarali parsel iizerinde yer alan Betonarme Isyeri ve Arsasi vasifli ana
tasinmaz 2 bodrum kat +zemin kat +asma kat + gati kat olarak inga edilmis olup

4 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

2. ve 1. Bodrum katta 1 ve 2 bagimsiz b6lim nolu atdlyeler zemin, asma

ve catl katinda ise 3 ve 4 bagimsiz bolim nolu atélyeler bulunmaktadir.
Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara IIi,
Yenimahalle ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numaral
parsel izerinde yer alan Betonarme Isyeri ve Arsasi vasifl ana tasinmaz

dahilindeki atélye vasfi ile kayitl 3 nolu bagimsiz bélimdur.

S6z konusu ana tasinmaz 2 bodrum kat + zemin kat + asma kat + gati kat
olarak B.A.K yapi tarzinda inga edilmistir.

Mimari projeye gore zemin kat ~820m2, asma kat ~820m?Z2, cati kat
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~190m2"dir.

Zemin Kat: Zeminler vakumlu beton, seramik, duvarlar plastik boya, algi
siva, fayans, kapi pvc, ahsap dograma mevcuttur.

Asma Kat : Zeminler vakumlu beton, seramik, duvarlar plastik boya, algi
siva, fayans, kapi pvc, ahsap dograma mevcuttur.

Cati Kat : Bolimlerde laminant, seramik, duvarlar duvar kagidi, fayans,

kap! ahsap dograma mevcuttur.

4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima
Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir.

= Mulkin tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

= Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayiimistir.

= Bagskalan tarafindan saglanan bilgilerin gavenilir oldugu kabul edilmistir.

*» Tdm muohendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

» Milkl daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin altinin
veya yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

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

» Gerekli tim ruhsat, yapt kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 06zel kuruluslardan, bu raporda deder tékdirinin
dayandirldig1 herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

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

» Raporda belirtilen herhangi bir dedger takdiri milkin bitini igin gegerlidir
(mulklin hisseli olmamasi sarti ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolinerek dagitiimasi, rapor iceriginde agiklanmadigi takdirde,
dederi gegersiz kilar.

= Higbir yasal tanim veya teknik 6lcim verilmediginden, dederleme uzmani
mulkdn arsa alant ve fiziksel boyutlari igin kamu kuruluglarinin gizimlerine
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bagvurmugtur. Bir kadastral 6lgim bu bilginin dogru olmadiini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

7
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0.0

Tasinmazin Ostim Organize Sanayi Bélge Mudurligu icinde yer almasi
Toplu tagima ile ulasim imkaninin olmasi

Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi

4.6.2- Olumsuz Faktorler

)
0.0
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Ara sokakta yer almasi

Caddeden sokaga girisinin rampa olmasi

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Analiz edilen gayrimenkulin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i
pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadi§: kabul
edilir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldig
kabul edilir.

Segilen kargilagtirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Segilen karsilastirilabilir  o6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin
yaplimasinda degerleme 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 gayrimenkulin dederi, ikamesi mimkin, kargilagtirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimm
sonucu temeline dayanmaktadir.

< Karstlastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan

kira carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi

kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlar ve Nedenleri

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

< Bu ydntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik &dmir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir.

< Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina degerinin, hicbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir.

< Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Ulzere iki farkl fiziksel

olgudan meydana geldigi kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir mulkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildi§1 bir ydntemdir. Arsa
degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya

yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:
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< Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.
< Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére

optimum kullanildig varsayilir.

4.8- Dederleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secgilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul
icin karsilagtirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dederi) Yaklasimi Yoéntemi

kullanilarak sonuca ulasiimistir.

Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasimi Yénteminin ve
Maliyet Olugumlari Yaklasimi Yonteminin secilme nedeni; s6z konusu tasinmazin
deger tespiti igin taginmaz ile ayni bdlgede yer alan ticari faaliyet gésteren isyeri

igin birim m?2 satis dederinin ve arsa birim m2 degerinin tespit edilebilir olmasi.

4.9- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine ve Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bélgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde satis degderlerini

gosteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Demax Gayrimenkul (0312 354 3434): Ostim Mega Center'da,
daha iglek olan girisi diz olan sokakta, girig kat 2*800m?2, Ust kat 2*800m2, ofis
kat 2*500m=2, 2 adet gayrimenkul, 4.000.000 TL gegen yil satildigi bilgisi
edinilmigtir. Zemin kat birim m2 dederi:
4.000.000TL/(1600+1600/2+1000/4)=1509TL

ORNEK 2: Kalem Emlak (0 312 394 0494): 22.Cadde (izerinde, 200m?2
bodrum kat, 200m2 zemin kat, 200m?2 1.kat, 200m2 2.kat, 200m?2 teras katl,
toplam 1000m2 kapalt alanli, 1.900.000 TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Zemin kat birim m2 dedgeri:

1.900.000 TL/(200/4+200+200*2/3+200*2/3+200/3)=3257TL
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ORNEK 3: SN Gayrimenkul (0 312 395 1898): 21.Caddede, 400m?2 zemin
kat, 400m2 1.kat, 200m?2 ofis katli, toplam 1000m?2 kapalt alanli, 1.990.000 TL
den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Zemin kat birim m?2 degeri: 1.990.000 TL/(400+400*2/3+200/3)=2713TL

ORNEK 4: Anadolu Gayrimenkul (0 542 484 0014): Yetkili ile yapilan
goérismede Abdulkadir Geylani Caddesi Uzerinde, 2000m?, ayni imar kosullarina

sahip arsa, yakin zamanda 3.500.000TL ye satildigi bilgisi edinilmigtir.

ORNEK 5: Sentez Emlak (0312 395 8495): Yetkili ile yapilan gdrismede
s6z konusu parselin konumu, imar durumu, sekli géz 6ntinde bulunduruldugunda

arsa birim m2 degerinin 1800 TL olacadi bilgisi edinilmistir.

Asma kat m2 birim fiyatlari zemin kat m2 birim fiyatlarinin 1/2 si, 1. Kat ve
2. Katlar fiyatlari zemin kat m2 birim fiyatlarinin 2/3 G, ofis katlarinin zemin kat
m?2 birim fiyatlarinin 1/3 ve bodrum katlar ise zemin kat m2 birim fiyatlarinin 1/ 4
tir. Buna gbre caddeye cepheli gayrimenkullerin zemin kat birim m2 degerleri
2713-3257TL, sokakta yer alan gayrimenkullerin zemin kat birim m2 degerleri
1509TL'dir. Arsa birim m2 dederleri 1750-1800TL'dir.

4.10.-Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

Tasinmaza emsal caddede yer alan tasinmazlarin m2 birim degerleri
konumlari itibari ile degdiskenlik gostermektedir. Yakin gevrede yapilan inceleme
ve arastirmalar ile emsal alinan emlak: ofisi yetkilileri ile yapilan gdrigmeler
neticesinde, dederlemeye konu tasinmazin kullanim alani ve konumu, ara
sokakta yer almasi, caddeden sokada girisinin rampa olmasi dikkate alinarak m?

birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmigstir.

m2 | TL/m? TL
ZeminKat | 820 | 1500 |1.230.000,00
AsmaKat | 820 750 | 615.000,00
Cati Kat 190 500 95.000,00
1830 | Toplam | 1.940.000,00
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Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin
ddonemde satilmasi muhtemel satisa gikarilmis ve benzer 6zellikte gayrimenkuller
dikkate alinarak ve bu gayrimenkullerdeki konum, serefiye, buyuklik, fiziksel
ozellikleri ve kullanim fonksiyonlarinin  karsilagtirilmasi  yapilarak degere

ulasiimistir.

Direk Satislarin Karsilastirilmasi (Pivasa Dederi Yaklasimi) Ydéntemi‘nde

vapilan kabuller;

— Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen bilgilere dayanmaktadir.

— Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satig o6rneklerine ait

verilen dederler, piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

4.11.-Maliyet Olusumlar Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

“4,9- Piyasa Dederi Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Olusumlari Yaklagimi
Yéntemine Gére Elde Edilen Veriler” basli§i altindaki veriler dogrultusunda, séz
konusu bdlgede emsal imara sahip arsa dederi ve bdlgeye hakim emlakgilar ile

yapilan goriismede arsa birim m2 degeri 1800TL takdir edilmistir.

Dederlemede mimari projedeki kapall alan miktar olan 1830m? dikkate

alinmigtir.
Yap! kullanma izin belgesine gére binanin yapi sinifi 3-Bdir.

2015 Yili Bayindirhk ve Iskdn Bakanhd Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
cetvelinden 3-B grubu yapilar igin 700-TL/m?2 segilmistir.

Yipranma orani olarak 02.12.1982 gin ve 17886 sayili Resmi Gazetede
den %10

|II

yayinlanan “Yipranma Paylarina Iligkin Oranlari Gosterir Cetve

alinmistir.
Arsa Payi1:2000m2*500/2000=500m?2
Arsa Pay! Bedeli: 500 m2 x 1800-TL/m2= 900.000,00-TL

Bina Bedeli: 1830m2 x 700 TL/m2 x 0,90(yipranma orani) =
1.152.900,00,00-TL

Arsa + Bina Dederi Toplam = 2.052.900,00-TL
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4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecegi firmanin
29.12.2015 tarihli belgesinde ifade edilmistir.

-Son Ug yil igerisinde gayrimenkullin milkiyeti el degistirmemistir.

-OSB Mudurlugu arsivinde kat irtifakli mimari proje temin edilmistir.

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

- Gayrimenkullin imar planinda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik

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

1- Fiziksel olarak mimkdn olmalidir.

N
1

Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

w
]

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

N
1

Azami duzeyde verimli olmaldir.

Degerlemeye konu tasinmazin “Sanayi Alan1” imarli olmasi, hali hazirdaki
imari ile degerleme konusu taginmazin bulundugu bdélgede sanayi aktivitenin
yogun olmasi nedeni ile taginmazin sanayi alani olarak kullaniminin en verimli ve

faydali kullanim sekli olacagi goris ve kanaatindeyiz.
4.14- Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz bagimsiz  boélim  niteliginde, ayrn  milkiyet halinde
dederlendirilmis olup, deder takdiri bagimsiz balim igin yapilmistir. Bu dederleme

raporu, mlgsterek veya bélinmuis gayrimenkul dederlemesini kapsamamaktadir.

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

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi Uzerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alinmis
bir proje bulunmamaktadir. Proje gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylagimi vb.)

yontemleri kullanilmamis, bos arsa ve proje dederlerine yer verilmemistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Karsilagtirilmasi

Miilkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
ili, Yenimahalle Ilgesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numarali
parselde yer alan atdlye vasfi ile kayith 3 bagimsiz bolim nolu taginmazin

dederlemesinde;

— Tlgili tapu mudirlakleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica boélgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kisiler ile yapilan
gorismelerden edinilen bilgiler 1s1§inda bugline kadar yapmis oldugumuz
dedgerleme ¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade

edilmigtir.

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

Piyasa Degeri Yaklasimina Gore 1.940.000,00 | TL
Maliyet Olugumlari Yaklagimina Gére | 2.052.900,00 | TL
Nihai Deger Takdiri_ 1.996.450,00 | TL| ~ ‘Z.OOO.OOO,OO]TLIJ

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Parsel (zerinde hali hazirda projelendiriimis ve tamamlanmis yapi
bulundugundan proje gelistirme yaklagimi yontemine, nakit akig yontemi
yaklasimi icin saglikli ve yeterli veri bulunamamasi sebebiyle nakit akis yontemi

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

Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
Ostim Organize Sanayi Bolge Mudurligu tarafindan 28.06.2007 tarih
onayll mimari proje, 01.08.2007 tarih, 2007/24 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 Olmadig:
Hakkinda Goris

Gayrimenkuliin GYO kapsamindaki iglemlere konu edilmeyecegi firmanin

23.12.2015 tarih ve 2015/155 sayili belgesinde ifade edilmistir.

5.5- KDV Oranlan

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayil “"Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iligkin Karar” da ki ekli
listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar
ve yliz dlglimleri goz énidnde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Uzere, vergiye tabi islemler igin,
%18" olacadi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecedi goris ve kanaatine varilmigtir.

6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

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

yapllmistir,

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

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundudu bélge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151§1 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin gseref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cevre oOzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacag,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet digtricd mispet
menfi tim faktérler gdéz éninde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde
kabul goris olan “Piyasa Dederi Yaklagimi” ve “Maliyet Olusumlari Yaklagim®

hesaplanarak yapiimistir.

Mulkiyeti; Ostim Endistriyel Yatirmlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
Ili, Yenimahalle Ilcesi, Yuva Mahallesi, tapu kayitlarinda 42715 ada, 3 numaral
parselde yer alan Betonarme Isyeri ve Arsasi vasifli ana tasinmaz dahilindeki
atélye vasfi ile kayith 3 bagimsiz b6lum nolu tasinmaza; Arsa ve Bina Bedeli
olarak tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz
kanaatler ve raporda belirtilen kabuller dogrultusunda gunuimuiz piyasa

kosullarinda;
KDV Harig¢ toplam 2.000.000,00-TL (IkimilyonTiirkLiras)

dedger tahmin ve takdir edilmistir.
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KDV Uygulanmasi Durumunda; Milkiyeti; Ostim EndUstriyel Yatirimlar ve
isletme A.S.’ye ait olan taginmaz; 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 yiiz élgimleri géz 6niinde bulunduruldugunda ilgili
kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak Uzere,
vergiye tabi islemler igin, % 18" olacag: belirtiimektedir. S6z konusu taginmazia
ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goris ve kanaatine
varilmistir. S6z konusu durum ile birlikte taginmazin niteligi, ytzélgimi, konumu,

mevkiisi, imar durumu gibi faktorler dikkate alindiginda;

% 18 KDV Dahil toplam 2.360.000,00.-TL
(IkimilyoniigylizaltmisbinTiirkLirasi)

deder tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 14.01.2016

Is bu rapor ekleri ile birlikte 46 (Kirkalti) sayfadan olugmaktadir.

Ugur EGE

g¢rleme Uzmani Dederleme Uzmani

SPK LIsans No: 400994 SPK Lisans N0:401976

14.01.2016 tarihi itibari ile TCMB Déviz Kurlari;

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 3.0252 3.0373
EURO 3.2986 3.3118
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EKLER

- Tapu Kayit Belgesi

- Yap! Kullanma izin Belgesi

- Mimari Proje Ornedi

- Imar Paftasi

- Fotograflar

- Lisans Ornegi

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

EK 1 : Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerieme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan raporumuz bulunmamaktadir.
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ZEMIN KAT PLANI OLGEK 1/ 100
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ASMA KAT PLANI OLGEK 1:100
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41
Ostim Endistriyel Yatinmlar ve isletme A.S. Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel)




|
|
42
Ankara/YenimahaHe

|
| .
Ostim Endustriyel yatirimlar ve isletme AS.

(42715 Ada 3 parsel)



Ostim Endhistrivel Yatinmlar ve Isletme A.S. Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel}




TR\

44
Ostim Endiistrivel Yatinmlar ve Isletme A.S Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel)




ISPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGH LISANSI

Fhyasast Luroi rry St o 34 sl Sy Prasesida Fasoseie

tananla? 1 Lossnisdazsne v Sl Torrnaya ki geaslar Haksinoa Tahlia AR

Ligur EGE

an rinepkul Degerleme Lomardis Lisansin alim g has kacanmmsi

e &
.-"‘,f 7! ,ﬁl_-.;;_/,{f {/4)/% /{ ) l l)gl'\:o!.l L J J

iy Al = \bila KRS
L SERRETER : 3 R N

TSPAK TUORKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih 0% 02 2008 N A0

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
3
Sermaye Ply:i.g‘\SI Kuruie aun Ser- VIL No 34 sayih “Serrmaye Pyasasinda Faakiyeite
Buturanlar igin Lisarslares ve Sicil Tutonaya jlineinn Eratnlar Hakkircda Tebllg | uyvannca

Murat ATALAY

erimenkoal Degerieme b2ty Di<znsm abmava alk wazzamashr

//Wc

[HATER \\"
sENEE [

45
Ostim Enddstrivel Yatirimiar ve isletme AS. Ankara/Yenimahalle (42715 Ada 3 Parsel)




-
—~ostim _
C/-.yatlr'm wow v o5 m oy at i 0m ¢ oom t

Ankara,23.12.2015
Say,2015-155
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mah. Ali Suavi Sk, No:11
O6R33 /Canhya /ANKARA

dirketimiz miilkivetinde bulunan gayrimenkullerin  hak ve faydalannin  tahmini
bedellerinin gikardmas: igin §irketinizle 23.12 2015 tarihinde sozlesme imzalanmegtir. Bu
shzlegme ekinde deferlendirilmesi istenilen gayrimenkuller, gayrimenkul yatinm ortakh
portfdyune konu degildir, Ancak Sirketimiz paylan Borsa istanbul A $. 'de iglem gérmesinden
dolay UFRS kapsaminda ddzenlenen finansal tablolarda kulianidacaktir.

Bilgi ediniimesin ve geredini rica ederi

Saygilarimzla...

Bunyamin KAN Abdullah CORTD
o-rcﬁgm Genel Mudur
(Gayrimenkul, idari ve Mall iler)

Dijital olarak
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