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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

YONETICi OZETi:
TALEP EDEN KURUM ¢ Ostim Endistriyel Yatinmlar ve isletme A.S./ANKARA
BASVURU TARIHi VE TAKIP NO i 14.12.2015 - 602973

MUII;iyEti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S.’ye ait olan;
Ankara ili, Yenimahalle ilgcesi, Giiventepe Mabhallesi, tapu
kayitlarinda 61295 ada, 7 numarall parsel lzerinde yer alan bina
dahilindeki “diikkan” vasfi ile kayith 63-64 bagimsiz bélim nolu
tasinmazlann degerleme tarihindeki piyasa kosullari igerisindeki
satis deger tespiti.

RAPORUN KONUSU

RAPOR TARIH VE NO ¢ 29.01.2016 tarih ve 2015/34 rapor numarasi
SAHIBI :  Ostim Endiistriyel Yatirimlar ve isletme A.S.
HiSSESI : Tam

14.01.2016 tarihinde Tapu kayit Sistemi'nden temin edilen tapu
kayit belgesine gore taginmazlarin tapu kaydinda asagidaki
takyidata rastlanmistir. (Takbis sisteminden bakilmaya baslandig
andan itibaren tapu madirliiglinde tapu kitigliniin incelemesine
izin verilmemektedir.)

63 bagimsiz bolim:
-Beyan: Yonetim Plan1 06.12.2011
TAPU iNCELEMESi . -Serh: Belediye Gelirleri Kanununa gdre kisitlidir. 11.11.2015/51467

-ipotek: Tiirk Ekonomi Bankasi A.$. 1.000.000,00 1.Derece
08.07.2015/32737

64 bagimsiz bolum:
-Beyan: Yonetim Plani 06.12.2011
-Serh: Belediye Gelirleri Kanununa gére kisithdir. 11.11.2015/51467

-ipotek: Tirk Ekonomi Bankasi A.S. 1.000.000,00 1.Derece
08.07.2015/32735

Tapu kitiigiinde Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Giiventepe
Mabhallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7 numarall parsel lizerinde
yer alan bina dahilindeki “diikkan” vasfi ile kayith 63-64 bagimsiz
bélim nolu taginmazlarin tapu kayitlarinda yer alan “Belediye
Gelirleri Kanununa goére kisithdir.” serhi kisithhk hali olarak

KISITLILIK HALI

gorilmektedir.

Yenimahalle Belediyesi imar Mijd[]rlugu’ndeﬁ edinilen bilgiye gore
iMAR DURUMU :  degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu parsel, E:2,25-
Hmax:Serbest, Konut Alani imarlidir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme

— ———Serrmavec-—A O00-000-H—

Miilkiyeti; Ostim Endiistriyel Yatirimlar ve isletme A.S.ye ait olan;

Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Giiventepe Mahallesi, tapu

kayitlaninda 61295 ada, 7 numarali parsel lizerinde yer alan bina
dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith;

63 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Yasal KDV haric
595.000,00TL(BesyiizdoksanbesbinTiirkLirasi)

64 bagimsiz boliim nolu diikkana:
Yasal KDV hari¢ 605.000,00TL(AltiyiizbesbinTiirkLirasi)

DEGERI . Toplam Yasal KDV Harig Satis Degeri 1.200.000,00-TL
(BirmilyonikizyiizbinTiirkLirasi)

63 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Mevcut KDV hari¢ 700.000,00TL(YediyiizbinTiirkLirasi)
64 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Mevcut KDV hari¢ 710.000,00TL(YediylizonbinTiirkLirasi)

Toplam Mevcut KDV Haric¢ Satis Degeri 1.410.000,00-TL
(BirmilyondortylizonbinTiirkLirasi)

degerleme tarihi itibariyle tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME

UZMANI Ugur EGE (SPK Lisans No: 401976)

KONTROL EDEN DEGERLEME

M TALAY (SPK Li No: 40099
UZMANI urat ATALAY (SPK Lisans No 4)
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tulru

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

1.5- Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degderleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BiLGiLERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Mdugteriyi 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, Ulagim ve Gevre Ozellikleri
3.2- Gayrimenkulln Tapu Kayit Bilgileri

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

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

3.5- Gayrimenkulin imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfoyline Konu Olup, Olmayacadgi

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

Denetimlerde Bulunan Yapi Denetimi Kurulul%J
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

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

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKiN ANALIiZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi
4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri
4.5- Dederleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
4.6- Gayrimenkul Dederine Etken Faktorler
4.6.1- Olumlu Faktorler
4.6.2- Olumsuz Faktoérler
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 Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri
4.7.4- Proje Geligtirme Yontemi
4.8-Dederleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin Nedenleri

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

4.10- Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabuller ve Hesaplamalar
4.11- Nakit Akisi Yaklagimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.13- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.14- Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Dederleme Analizi

4.15- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsihdi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlari
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1-Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin
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 Olmadigi
Hakkinda Goris

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasl Mevzuati GCergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dedgerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

6.2- Mevcut Durumuna Goére Nihai Deger Takdiri

EKLER
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatirmlar ve Isletme A.S.’nin 14.12.2015
tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 23.12.2015 tarih, 2015/
34 numarali dayanak s6zlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 29.01.2016

tarihinde 602973 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve isletme A.S.'nin talebi lzerine
milkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S.’ye ait olan; Ankara ili,
Yenimahalle Iigesi, Gliventepe Mahallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7 numarall
parsel lzerinde yer alan bina dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith 63-64 bagdimsiz
bélim nolu tasinmazlara ginimiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi
cinsinden nakit veya karsihidi dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

sonucunda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz Dederleme uzmani Ugur EGE tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Dederleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan kontrol

edilmistir.
1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme
personeli Ugur EGE tarafindan 25.12.2015 ve 26.01.2016 tarihinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 29.01.2016 tarihinde

hazirlanmistir.
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Vakif GayrimenkulDedgerleme

. . . . Sermayesi: 7.000.000 TL.
Bu raporda kullanilan deger; Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Ia.?}l}llventepe

Mahallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7 numarall parsel lUzerinde yer alan bina
dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith 63-64 bagimsiz bolim nolu tasinmazlara

UDES'in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “Pazar degeri” dir.

“"UDES 1 Pazar Dederi Esash Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri

tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; 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 cergevesinde degerleme

tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutanidir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

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

dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasl 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 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, Basbakanhk Sermaye Piyasast Kurulunun (SPK) 22.07.1995
tarih ve 22351 sayilt yazilari ile 7 nolu yetki belgesine istinaden SPK mevzuati

cergevesinde dedgerleme hizmeti verecek Sirketler listesine alinmigtir.

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

hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak (zere, Istanbul Anadolu
Yakasi, Istanbul Avrupa Yakasi, Izmir, Antalya, Bursa, Kayseri ve Adana Bolge
Mldurlikleri ile Konya, Trabzon ve Diyarbakir Sube Mudurliklerinde faaliyetini

surdarmektedir.
Sirketimizin Genel Muddrliik Adresi:

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

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

1967 yilinda, Ostim’de bir sanayi boélgesi gelistirmek amaciyla kurulan
Ostim Kooperatifi, gectigimiz slrecte arazi temininden baglamak Ulzere sanayi
bdlgesi tasarimi ve kurulumu konusunda zengin bir birikime sahip olmustur.
Ostim Sanayi Bodlgesinin altyapi ve Ustyapr yatirnmlarini tamamlayan Ostim
Kooperatifi, 2000 Uyesini sadece gayrimenkul sahibi yapmakla kalmamis,

Uyelerini sanayiyle, ticaretle ve yatinmcilikla da bulusturmus; Uyelerinin hakki
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| Vakif GayrimenkulDegerleme

olan gayrimenkuller daditildiktan sonra kalan gayrimenkuller aktii‘seeml%erﬁlﬁ 'a(l)PaO]' 00 TL

Ostim Endistriyel Yatirimlar ve Isletme A.S. kurulmugtur. 2000 ortakli, SPK'ya
tabi Sirketimizin paylan 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 (izerinde birgok is merkezi, Uretim tesisi,

konut ve altyapi projelerini de hayata gegirmistir.

Ostim Yatirrm A.S. Ostim Organize Sanayi Bdlgesi'nin rekabet gucinu
artirmaya yonelik pek ¢ok proje gergeklestirmistir. Bdlgenin elektrik ihtiyacini
karstlamaya yonelik Elektrik Santrali, elektrigin dagitimi igin gerekli yazilm ve
donanim sistemleri, Ostim Teknopark, telekomiinikasyon yatirimlari ve ihracat

merkezi bu projelerden birkagidir.

Ostim Yatirrm A.S. Ostim’deki kobi‘lerle birlikte yurtigi ve yurtdiginda proje
ortakliklari ylritmekte ve projelere sundugu profesyonel destek ile Ostim’in
sahip oldugu muihendislik, tasarim ve imalat glclni bir araya getirmekte, bu
glcl sistematik bir yaklasimla pazara entegre etmektedir. Ostim’de (retilen
ardnlerin yurtigi ve yurtdisi pazarlarda tanitilmasi ve pazarlanmasi da proje

yénetimi yaklasimiyla ylratilmektedir.

Ostim’in proje zenginligini ve glicinl, kendi kurumsal yaklagimi ve esnek
galisma anlayisiyla bulusturan Sirketimiz proje tabanl yaklagimiyla ithal edilen
drtnlerin vyerlilestiriimesi gibi misyon igeren projelerden anahtar teslimi tesis
kurulumuna kadar, yerel, ulusal ve yabanci pazarlarda kurdugu kurumsal

iliskilerle faaliyet géstermektedir.

Sistem entegrasyonu konusunda tecribe sahibi olan Ostim Yatirm A.S.
komsu ve dost Ulkelerde sanayi bolgesi kurma projelerinde kamu ve 6zel sektor
kuruluglari, Universiteler gibi kurumlarla isbirligi aglar olusturarak tecrtibesini ve

vizyonunu bu Ulkelerle de paylasmaktadir.

Sirketimiz son yillarda yogun olarak faaliyet gosterdigi komsu Ullke Irak'ta

2011 yihinda kendi subesini agmistir.
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PO TL.

Genel Bilgi
Kurulus Tarihi 13.08.1998
MeTkas 100. Yil Bulvari No: 99/90 06370 Ostim -
ANKARA
Telefon 312- 385 34 09 (Pbx)
Faks 312-385 24 19
Web www.ostimyatirim.com.tr
E-Mail info@ostimyatirim.com.tr
Odenmis/Gikariimis Sermaye 18.000.000,00 TL (On sekiz milyon TL)
Kayith Sermaye Tavani 50.000.000,00 TL (Eli 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
Sitla OZTUNA, Yon.Krl.Bsk.Yard.
Tel. 312-385 58 00
E-mail: sitki.oztuna@ikmal.com.tr
Baglanti Kurulacak Sirket Yetkilileri
Abdullah CORTU, Genel Midiir
Tel. 312-385 34 09
E-mail: abdullahcortu@ostimyatirim.com.tr

2.3- Misteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. 'nin talebi lzerine
mulkiyeti; Ostim Endistriyel Yatinmlar ve Isletme A.S. ‘ye ait olan; Ankara Ilj,
Yenimahalle Ilcesi, Guventepe Mahallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7 numarali
parsel Uzerinde yer alan bina dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith 63-64 bagimsiz
bélim nolu tasinmazlara gunimuiz piyasa kosullarinda KDV harig Turk Lirasi
cinsinden nakit veya karsihgl dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

dederleme raporudur.

Bu dedgerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi

varsayilmaktadir.

» Alic ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulin satigl igin makul bir sire taninmigtir.

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

oranlari Gzerinden gergeklegtiriimektedir.
> Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,
» Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamina konu olmayacaktir.

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

BOLUM CH DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL

HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi,

Glventepe Mahallesi, Karaballi Caddesinde yer almaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara, toplu tasima araglari olan otobls ve
minibls guzergahinda olan tasinmazin herhangi bir ulasim problemi

bulunmamaktadir.

Bélgede; Sentepe Merkez Cami, Ozel Ankara Cocuk Kalbi Anaokulu,

konutlar ve isyerleri bulunmaktadir.

A i R .
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Ankara
Ilcesi : Yenimahalle
Mahallesi : GUventepe
Koyl 3 ==

Mevkii D=

Ada No : 61295
Parsel No 27
Yuzolgimu : 3.557,00 m?2

Ana Tas. Niteligi : Arsa

Bagimsiz | Bagimsiz .
Bolim | Bolim | 252 | |payda| Kat No ,C\j'l)t SaN‘;fa

No Niteligi | "2
63 Dikkan 109 |/| 3557 |Bodrum| 20 1960
64 | Dukkan | 108 |/| 3557 |[Bodrum| 20 | 1961

Yevmiye No : 65880

Tapu Tarihi :13.12.2013

Sahibi : Ostim Endistriyel Yatirimlar ve Isletme A.S.
Hissesi » Tam

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

14.01.2016 tarihinde Tapu kayit Sistemi'nden temin edilen tapu kayit

belgesine gore tasinmazlarin tapu kaydinda asagidaki takyidata rastlanmistir.
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63 bagimsiz bolim: y

-Beyan: Yonetim Plani 06.12.2011

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

-ipotek: Tirk Ekonomi Bankasi A.S. 1.000.000,00 1.Derece
08.07.2015/32737

64 bagimsiz bolim:

-Beyan: Yonetim Plani 06.12.2011

-Serh: Belediye Gelirleri Kanununa goére kisithdir, 11.11.2015/51467

-Ipotek: Turk Ekonomi Bankasi A.S. 1.000.000,00 1.Derece
08.07.2015/32735

-Taginmazlarin mulkiyeti 13.12.2013 tarihinde el degistirmigtir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

> Tapu Kayit Belgesi
» Imar Durumu Sureti
- Yenimahalle Belediyesi imar Midiirliginden teyit edilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgesi
- 24.10.2011 tarih 815 nolu yapi ruhsati

» Yapi Kullanma Izin Belgesi
- 19.06.2015 tarih, 207 numarali Yapi Kullanma Izin Belgesi binanin

tamami igin verilmistir.

» Mimari Proje
- 25.08.2011 tarih onaylt Yenimahalle Tapu Mudarliginden temin edilmis

olan kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmigtir.

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu
parselasyon planindan, imar planindan, tespit edilmis olup, bagimsiz bolim
bazinda yer tespiti Yenimahalle Tapu Mudurliglinde kat irtifakina esas onayli

mimari proje Uzerinden yapilmistir.
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3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Yenimahalle Belediyesi Imar Mudirligiunden edinilen bilgiye gére
degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi parsel 1/1000 lik uygulama imar plani
dahilinde parsel, cekme mesafeleri 5-10m, E:2,25-Hmax:Serbest, Konut Alani

imarhdir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul

Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Dederlemeye konu tasinmazlarin  herhangi bir hukuki durumu

bulunmamaktadir.

Talepte bulunan firmanin ekte sunulan 23.12.2015 tarihi ile onayli yazisina
istinaden dederleme konusu Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféyline konu

olmayacaktir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih 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 gbre yap! denetim kurulusu, Aden Yapl Denetim Ltd.Sti., Yenigag Mah.
Ragip Tuzun Cad. No:107/1 Yenimahalle/ANKARA

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

Degerleme tarihi itibari ile parsel Uzerinde projelendirilmis ve ingaasi
tamamlanmak Uzere olan yapi bulunmamaktadir. Bu degerleme c¢alismasi
herhangi bir proje dederlemesini, proje dederlemesiyle ilgili varsayim ve

sonuglari kapsamamaktadir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE

ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bodlgenin Analizi

Tarih

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin iman ile 6zellikle o devrin Ankara
Belediye Bagkani Ragip Tuzlin tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak
planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli isgi ve memur vatandaslari konut sahibi
yapmak gayesi ile ikiser kath olarak kurulmaya baslanmis, bugtnkid gibi hizli bir
gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eylil 1957 tarihinde ilce merkezi haline
getirilmigtir.

Codrafya

Yenimahalle, sehir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur,
Denizden yiiksekligi 830 metredir. Ilgenin yGzélglimi 274 km?2'dir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve Incesu Deresi, ilgenin
Akkopri Mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Guvercinlik ve Etimesgut'tan
gecerek Sincan Osmaniye Koyl yakininda Akinci Ovasindan gelen Ova Cayi ile
birleserek Ankara Cayi'ni adini alir ve Sakarya Irmadinin blyik bir kolu olarak
Polath sinirlarina kadar girer.

Idari Durum

Yenimahalle, Ankara'nin 16 merkez ilgesinden biri olup, 1957 yilinda
kurulmustur. Ilcede 54 mahalle bulunmaktadir. Kéylerin yarisi arazi ve yerlesim
durumu itibariyle ova U(zerindedir. Diger vyarisi engebeli arazi (Uzerine
kurulmustur.

Ekonomik Durum

Ilcenin sehir kesiminde oturanlarin gogunlugu memur ve iscilerdir. Son
yillarda hizhh bir gelisme gdésteren ilge sinirlari igerisinde ticaret ile ugrasanlar
codalmistir. Son vyillarda Ankara Ili'nin yeni yerlesim alani olarak én siralara
gegen ilgedeki, Ozellikle E-5 Devlet Karayolu cevresinde yerlesim alanlarn ve
sanayi agirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlizel ve 6zel
kisilere ait fabrikalar ve o6zellikle Macun Mahallesi sinirlar igerisinde kurulan
Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, ivedik Organize
Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yidiz Sanayi Sitesi, Erciyes
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Isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Birgok buyelfl ay57'|§7v089|%00n

merkezi ilcede yer almaktadir. ANKAmall, Acity Algveris Merkezi, Atlantis
Aligveris Merkezi, CarrefourSA Aligveris Merkezi, Batipark Alsveris Merkezi, Park
Vera Alsveris Merkezi, Podium Aligveris Merkezi, Gimart Aligveris Merkezi ilgede
bulunmaktadir.

Ankara'nin en blylk mezarlidi olan, Karsiyaka Mezarligi da buradadir.

Tarihi ve Turistik Yerler

Akkoépru

Ilcenin tarihini vurgulayan eserler arasinda Bizans déneminde yaptiriimig,
Selguklu hikimdan 1. Alaaddin Keykubat déneminde onarilmis Bagdat Ticari
Yolu ile Ankara GCayl Uzerinde bulunan Akkdpru, Yenimahalle'nin Varlik
Mahallesinin istanbul Devlet Asfaltinin kenarinda olup, 4 buytk, 3 kiglk olmak
Uzere 7 kemerden olusmustur ve tarihi 6zelligini korumaktadir.

Atatlrk Orman Ciftligi

Atatlrk tarafindan parasi bizzat 6denmek kaydi ile 5 Mayis 1925 tarihinde
kurulan Atatlirk Orman Ciftligi ilce sinirlari igerisinde olup, halka dinlenme ve
ornek calismalari ile hizmetini sirdirmektedir.

Ankara Hayvanat Bahgesi

Ankara Hayvanat Bahgesi, Atatiirk Orman Ciftligi igerisindedir. Atatlrk'ln
direktifi ile 29 Ekim 1940 yilinda hizmete agilmistir. Kurulug amaci, halka yerli ve
yabanci hayvan cesitlerini tanitmak ve Ozelliklerini 6gretmek, hayvan ve doga
sevgisini astlamaktir. Buglin 178 gesit hayvan barindirmaktadir. Yilda ortalama 1
milyon insan tarafindan ziyaret edilmektedir.

75. Yl Ankara Hipodromu

1988 yilinda yapilan ve hizmete giren 75. YiI Ankara Hipodromu,
1.383.282 m?2 alan (zerine kurulmus olup, tribin binasi, zemin ve 4 kattan
olusmaktadir. Tribln binasinda 8 adet ylrlyen merdiven, 6 adet asansor,
numaral localar, seyir teraslari, Cumhurbaskani ve kordiplomatik locasi vardir.

6.400'G ayakta, 2.300'0 oturan olmak Uizere 8.700 seyirci kapasitelidir.

4.2- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaclari artan bir iilke konumundadir.

14

Diger ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat

olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel
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mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlar

yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atiimaktadir. Gelecege
guvenle ylrime kararliliginda olan bir Ulke, bu ylriyUstine hi¢ siphe yok ki

“ingaat”la baslayacaktir.

Sektére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli
olarak devam ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat
sektorinlin GSMH igindeki payinin yaklagik ylzde 30 seviyesinde oldugu

gorilmektedir.

Ingaat sektérii, kendisine bagl 200 den fazla alt sektériin rettigi mal ve
hizmete talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektoriin “ekonominin
lokomotifi” olma vasfinin en temel gdstergesidir. Insaat sektdriindeki dalgalanma

tlke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

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

Gayrimenkul sektérinin gelisimini etkileyecek birgok faktdr bulunmakla
birlikte; Ulkemizde sektérdeki blylme hizini yavaslatacak unsurlarla beraber,
sektorde buyumeyi destekleyecek de birgok faktér bulunmaktadir. Tirkiye'de
gayrimenkul piyasasi adirhkli olarak nlfus vyapisindan, u(lkenin refah
blydmesinden, faiz oranlarindan ve konut sektoriine yonelik dizenlemelerden

etkilenmektedir.

Faiz oranlari, kredi sinirlamasi ve konutta KDV dizenlemesi gibi unsurlar
sektort olumsuz etkileyecek unsurlar olarak karsimiza ciksa da; Ulkemizde hizli
nifus artigi, kentsel déntisim projeleri, Uguncl kopri projesi ile yeni konut proje

alanlarinin 6n plana gtkmasi ve mitekabiliyet yasasi ile yabanciya konut satisinda
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beklenen artis gayrimenkul sektérini hala cazip kilmaktadir. Ayrica ei'Baflgﬂylﬂ (I)Igoo T

gelen yeni KDV diizenlemesinden kentsel donlisim projeleri muaf tutulmustur.

Diinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin  Turk
Ekonomisine etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Turk Ekonomisindeki kronik bazi
sorunlarin azalmasi veya olumlu yénde dedismesi ekonominin dalgalanmalara
karsi olan dayanikliligini artirmistir. Turkiye'nin genel ekonomik goérinim ve
gostergeleri yurt disindaki pek gok llkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir duruma

ulagmistir.

Dinya Ekonomilerinin birbirleri ile entegre olmalari fon hareketlerinden,
ithalat - ihracata, doviz kurlarindan, faiz oranlarina kadar pek ¢ok o6nemli
degiskeni birbirinden etkilenir hale getirmistir. Dolayisi ile klresel ekonomik
aktoérlerden 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. kiliresel gelismeleri diger ulke merkez
bankalari gibi buytk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para politikasi’ ile ekonomik

dengeyi saglamaktadir.

Turk Ekonomisindeki énemli kazanimlarindan biri sirdurilebilir bayimede
saglanan basaridir. Dlnya Ekonomileri igin son on yildaki en 6nemli sorun
‘biyiime ve buna bagh istihdam’ artiginin dlzenli bir sekilde saglanamamis
olmasidir. Bu durum sadece ekonomik degil sosyal sorunlarinda yasanmasina yol
acmakta ve istikrarsiziga neden olmaktadir. Ulke blyUmesi tum dlnyadaki
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 dort yil boyunca art
arda blylime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillari arasinda alti sene Ust
Uste pozitif bliylime sadlayarak onemli bir basari elde etmis, 2008 dunya krizinde
ise sadece 2009 yilini negatif blylime ile kapatarak ¢ok gabuk bir toparlanma

yasamistir.

Tirkiye Yillik Biiyiime Oranlan (TUIK Verilerine Gére)
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Sonug olarak mevcut konut arzini kargilayacak vyeterli talebin hala
bulundugunu ve sektérdeki blylmenin azalarak da olsa devam etmesini
beklemekteyiz. Faiz oranlarinin yliksek seyretmesi ve konutta KDV dlzenlemesi
kisa ve orta vadede sektor gelisimini olumsuz etkileyebilir. Bununla beraber
ulkemizde o6zellikle blyldk sehirlerdeki yeni konut yatinmlar hala talep
gekmektedir. Ayni zamanda mdutekabiliyet yasasi ile yabancilara konut aliminin
onunun agilmasi da sektére yonelik olumlu beklentilerimizi korumamizi
saglamaktadir. Ozellikle biiylik projelere yénelik yabanci ilgisinin sektdr geligimini

olumlu etkilemesini beklemekteyiz.

Ekonomik blyume ile baglantili olan gayrimenkul sektér blylimesinin 2016
yihinda Turkiye GSYH blylimesinin Uzerinde bir performans sergilemesini

beklemekteyiz.

Tapu kayitlarinda yapilan incelemede, herhangi bir nedenle tasarrufunun
gundeme gelmesi halinde “Belediye Gelirleri Kanununa gére kisithdir” serhi
bulunmasi nedeni ile satigslari glic olup serhlerin kaldinlmasi halinde satis

kabiliyeti mevcuttur.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan

Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

4.4- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri
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Ana Tasinmazin Ozellikleri

Ankara Ili, Yenimahalle Ilgesi, Giiventepe Mahallesi, tapu kayitlarinda
61295 ada, 7 numarall parsel (zerinde yer alan bina 2 bodrum kat +zemin kat

+15 normal kat olarak insa edilmis olup 64 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

1.Bodrum katta 2 adet diikkan, zemin katta 2 adet mesken, diger normal

katlarin her birinde 4 adet mesken bulunmaktadir.
63 Bagimsiz Boliim Nolu Diikkanin Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara Ili
Yenimahalle Ilcesi, Gliventepe Mahallesi, 61295 ada, 7 numarah parsel Uzerinde

yer alan bina dahilindeki bodrum kat 63 bagimsiz bélim nolu dikkandir.

S6z konusu ana tasinmaz 2 bodrum kat + zemin kat + 15 normal kat
olarak B.A.K yapi tarzinda inga edilmistir.

M2 dadilim cetveline gore bodrum kat 63 bagimsiz bélim nolu dikkan brut
199,03m2'dir.

Yerinde yapilan incelemelerde -duvarlar disari dogru orilerek dikkana
~35m2 kapali alan ilavesi yapiimis olup tadilat ile duzeltilebilir durumdadir.

Bélimde zeminler seramik, duvarlar plastik boya, algl siva, kapi
aliminyum dodgrama mevcuttur.

64 Bagimsiz Boliim Nolu Diikkanin Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarina gére; Ankara Ili,
Yenimahalle Ilcesi, Gliventepe Mahallesi, 61295 ada, 7 numarah parsel izerinde
yer alan bina dahilindeki bodrum kat 64 bagimsiz bolim nolu dikkandir.

S6z konusu ana tasinmaz 2 bodrum kat + zemin kat + 15 normal kat
olarak B.A.K yapi tarzinda insa edilmistir.

M2 dagilim cetveline gére bodrum kat 64 bagimsiz bolum nolu dikkan brt
201,02m?2'dir.

Yerinde yapilan incelemelerde duvarlar disari dogru orulerek dikkana
~35m?2 kapal alan ilavesi yapilmis olup tadilat ile dizeltilebilir durumdadir.

(64 nolu bagimsiz bélime ayrica ilave edilen apartmana ait depo ve su
sayag yeri mevcut duruma eklenmemistir.)

Bélimde zeminler mermer, duvarlar plastik boya, algi siva, kapi

aliminyum dograma mevcuttur.
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4.5- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma

Nedenleri
Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

= 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 varsayilmistir.

* Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir oldugu kabul edilmistir.

= TUm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

= Milki daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin altinin
veya yapllarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

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

»= Gerekli tim ruhsat, yap! kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluglardan, bu raporda deder takdirinin
dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi
veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

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

= Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkin batinl igin gegerlidir
(malkin hisseli olmamasi sartt ile). Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bdlinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde,
degeri gegersiz kilar.

= Higbir yasal tanim veya teknik dlcim verilmediginden, dederleme uzmani
mulkin arsa alani ve fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin gizimlerine
basvurmustur. Bir kadastral 6lcim bu bilginin dogru olmadidini ortaya
koyuldugu takdirde, degerlemenin dlzeltiimesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.6.1- Olumliu Faktorler

% Toplu tasima ile ulagsim imkaninin olmasi

% Yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi
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4.6.2- Olumsuz Faktorler

% Kisitlayici takyidat olmasi

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

Bu dederleme yonteminde bodlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile

ortak temel ozelliklere sahip karsilagtirilabilir drnekler incelenir.

< Analiz edilen gayrimenkullin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.

< Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul
edilir.

% Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi
kabul edilir.

% Secilen karsilastirilabilir 6érneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

% Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin
yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

% Bu yontemle bir gayrimenkullin dederi, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir
gelir getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapiimasi gereken etkin yatirimin
sonucu temeline dayanmaktadir.

% Karsilagtinilabilir orneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan
kira garpaninin degerlemeye konu gayrimenkulliin piyasa dederini gosterdigi
kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlari Yaklagsimi Varsayimlari ve Nedenleri
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.. . e . Sermayesi: 7.000.000 TL.
< Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosuﬁarl altinda

yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir.
Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

% Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &mtr beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir.

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

< Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak uzere iki farkli 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 yapillan muilki en yuksek dederine
ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir yodntemdir. Arsa
dederinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligl veya

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

< Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve gikarlarina esit oldugu kabul edilir.
% Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Yoéntemler ve Secilmesinin

Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul
icin karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklagimi Ydntemi

kullanilarak sonuca ulasiimistir.
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Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Dedgeri) Yak|a§|m|5e@g¥lets(ié|znq%(}gooTL,

secilme nedeni; s6z konusu taginmazin deder tespiti i¢in taginmaz ile ayni

bolgede yer alan diikkan igin birim m?2 satis degerinin tespit edilebilir olmasi.

4.9- Piyasa Dedgeri Yaklasimi Yontemine ve Nakit Akisi Yaklagsimi

Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

Ilgili bélgede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde satis degerlerini

gosteren emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

ORNEK 1: Binkoz Emlak (0312 343 4010): Karaballi Caddesinde, 20m?2
dikkan, 75.000 TL'den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

ORNEK 2: Tugra Grup (0312 321 1515): Demirbag Caddesinde, 450m?2
dlikkan, 1.400.000 TL'den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

ORNEK 3: Huzur Emlak (0312 344 8500): Yetkili ile yapilan gérismede
s6z konusu gayrimenkulin, konumu vb. odzellikleri g6z ©6nlnde

bulunduruldugunda birim m2 dederinin ~3.000 TL olacad bilgisi edinilmigtir.

ORNEK 4: Varlik Emlak (0312 327 5550): Yetkili ile yapilan gériismede
s6z konusu gayrimenkulin, konumu vb. oOzellikleri géz dnlnde

bulunduruldugunda birim m2 dederinin ~3.000 TL olacagi bilgisi edinilmistir.

ORNEK 5: Binkoz Emlak (0312 343 4010): Yetkili ile yapilan gérismede
s6z konusu gayrimenkulin, konumu vb. Ozellikleri g6z  &nilnde

bulunduruldugunda birim m2 dederinin ~3.000 TL olacad bilgisi edinilmigtir.

ORNEK 6: Binkoz Emlak (0312 343 4010): Karaballi Caddesinde, ayhk
450 TL kira getirisi olan, 20m2 dikkan, 75.000 TL'den satilik oldugu bilgisi

edinilmigtir.

ORNEK 7: Tugra Grup (0312 321 1515): Demirbag Caddesinde, aylik
8000 TL kira getirisi olan, 450m2 dukkan, 1.400.000 TL'den satilik oldugu bilgisi

edinilmigtir.

ORNEK 8: Cagri Gayrimenkul (0312 330 1314): Karaballi Caddesi, 734/2.
Sokakta, 140m2 dikkan, aylik 1800TL'den kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.
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4.10.-Piyasa Dederi Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Piyasa Degeri Yaklasimi . 4s ., " o
: : S Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Karsilagstirmal Veriler

Emsal Birim Fiyat Ortalamasi 3020 TL/m?

Yakin gevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi
yetkilileri ile yapilan gorlismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazin
kullanim alani ve konumu dikkate alinarak m2 birim bedeli 3020TL alinarak,

asagidaki sekilde tespit edilmistir.
63 bagimsiz bélim nolu diikkan:
Yasal dedger: 199,03m2 * 3020TL/m?2 = 601.070,60 TL
Mevcut Deger: (199,03m2+35m2) * 3020TL/m?2 = 706.770,60 TL
64 bagimsiz bolum nolu dukkan:
Yasal deder: 201,02m2 * 3020TL/m?2 = 607.080,40 TL
Mevcut Deger: (201,02m?2+35m2) * 3020TL/m?2 = 712.780,40 TL

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

ulagiimistir.
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ertnayesi: 7,000,000 TL.
on\f:emlpnde

o g
Direk Satislarin Karsilastirilmasi (Piyasa Dederi_Yaklasimi)

vapilan kabuller;

— Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa aragtirmalarinda

edinilen bilgilere dayanmaktadir.

— Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis orneklerine ait

verilen dederler, piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

4.11.-Nakit Akisi Yaklasimi Yontemine Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar
Bu yéntemde yapilan kabuller;

- Karsllastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda

edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa

kosullarina gore makul seviyededir.

Piyasa Degeri Yaklasimi

Karsilagtirmali Veriler

Yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda gayrimenkulln aylik birim m?2

kira bedeli olarak 16,05TL olacagi kanaatine variimistir.

Bolgede vyapilan incelemelerde kapitalizasyon oraninin biro vasifl

gayrimenkul icin net gelir/deger orani olarak 0,065 olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Degeri=Yillik Kira/Kapitalizasyon Orant
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Vakif GayrimenkulDegerleme

. Sermayesi: 7.000.000 TL.
Yasal Deger; '

BB Briit o1 Ayhk . Kapitalizasyon
: PLAM
KAT NO NO m? TL/m Kira Yilik Kira Orani TOPLA
Bodrum| 63 | 199,03 |16,05| 3194,43 |38.333,16 0,065 589.740,92 TL
Bodrum| 64 |201,02]16,05| 3226,37 |38.716,44 0,065 595.637,54 TL
Mevcut Deger;
BB Briit ,|  Ayhk . Kapitalizasyon
TOPLA
KATNO |\ m2 TL/m Kira Yilik Kira Orant OPLAM
Bodrum| 63 |234,03|16,05( 3756,18 |45.074,16 0,065 693.448,62TL
Bodrum| 64 |236,02|16,05( 3788,12 (45.457,44 0,065 699.345,23TL

Dederlemeye konu tasinmazin nihai dederi igin her iki ydontem neticesinde

elde edilen dederin aritmetik ortalamasi esas alinmistir.

Buna gore;

63 bagimsiz boliim nolu diikkan:

Yasal deger: (601.070,60 TL+589.740,92 TL)/2=595.405,76TL ~595.000,00TL
64 bagimsiz bolim nolu diikkan:

Yasal deger: (607.080,40 TL+595.637,54 TL)/2=601.358,97TL ~605.000,00TL
Toplam Yasal Nihai Deger:

595.000,00TL+605.000,00TL=1.200.000,00TL
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

63 bagimsiz boliim nolu diikkan:

Mevcut deger: (706.770,60 TL+693.448,62TL)/2=700.109,61~700.000,00TL

64 bagimsiz boliim nolu diikkan:

Mevcut deder: (712.780,40TL+699.345,23TL)/2=706.062,82TL ~710.000,00TL

Toplam Mevcut Nihai Deger
700.000,00TL+710.000,00TL=1.410.000,00TL

4.12- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuliin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecedi firmanin

23.12.2015 tarihli belgesinde ifade edilmistir.

-Tasinmazlarin mulkiyeti 13.12.2013 tarihinde el degistirmistir.

-OSB Mudurltigu arsivinde kat irtifakli mimari proje temin edilmistir.

- OSB MUdurliga arsiv incelemelerinde yapi kullanma izin belgesi temin
edilmistir.

- Gayrimenkulin imar planinda son (g 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 mUmkin olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,
4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.
Dederlemeye konu tasinmazin “Konut Alani” imarl olarak kullaniminin en

verimli ve faydali kullanim sekli olacagdi goriis ve kanaatindeyiz.
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

4.14- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz badimsiz  bdlim  niteliginde, ayri  mdilkiyet halinde
degerlendirilmis olup, deder takdiri bagimsiz bélum igin yapilmistir. Bu degerleme

raporu, misterek veya boliinmUs gayrimenkul degerlemesini kapsamamaktadir.

4.15- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Ekspertiz tarihi itibari ile arazi GUzerinde gelistirilmis ve yasal izinleri alinmis
bir proje bulunmamaktadir. Proje gelistirme (kat karsiligt, hasilat paylasimi vb.)

yontemleri kullanilmamig, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmemigtir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin

Kargilastirilmasi

Milkiyeti; Ostim Endistriyel Yatirnimlar ve Isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
ili, Yenimahalle Ilgesi, Gliventepe Mahallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7
numarali parsel lizerinde yer alan bina dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith 63-64

bagimsiz b6lim nolu tasinmazlarin degerlemesinde;

— ligili tapu mudirlikleri ve belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde

edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

— Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ile yapilan
gorismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugine kadar yapmis oldugumuz
dederleme c¢calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade

edilmistir.

— Degerlemede Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklagimi

Yontemi kullaniimistir.

— Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir
arada neticesinde, dederleme konusu gayrimenkullerin gunimiz piyasa
kosullarinda Toplam Yasal KDV harig rayic degeri 1.200.000-TL, Toplam Mevcut
KDV harig rayic degeri 1.410.000-TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Parsel Uzerinde hali hazirda projelendiriimis ve tamamlanmis vyapi
bulundugundan proje gelistirme vyaklagimi ydntemine, maliyet olusumlari
yaklasimi ve nakit akis yontemi vyaklagimi igin saglkli ve vyeterli veri
bulunamamasi sebebiyle maliyet olusumlari yaklagimi ve nakit akig ydntemi

yaklagimi yontemi kullanilamamistir.

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

Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
Yenimahalle Belediyesi Imar Muidurliga tarafindan 25.08.2011 tarih
onaylh mimari proje, 19.06.2015 tarih, 207 nolu yapi 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 Goriis

Gayrimenkuliin GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecedi firmanin

23.12.2015 tarih ve 2015/155 sayil belgesinde ifade edilmistir.
5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine ligkin Karar” da ki ekli
listelerde yazih olan, KDV oranlart ile KDV oranlarinin uygulanabilecedi durumlar
ve ylz Olgimleri gdoz 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a
bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak lzere, vergiye tabi islemler igin,
%18" olacadi belirtilmektedir. S6z konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir

KDV oraninin %18 olabilecedi gorlis ve kanaatine varilmistir.
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Vakif GayrimenkulDedgerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bdlgeye gidilerek
yapilan g¢alismalar 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

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 gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bdlge genelinde yapt|§|m|z inceleme ve arastirmalar ile resmi
kurum ve kuruluglardan edindigimiz belge ve bilgilerin 151g1 altinda olusan
kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu,
arsanin alani, geometrik sekli, topodrafik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, gevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola
olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim
faktorler dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacad,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet districl muspet
menfi tim faktorler géz 6nlinde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde

kabul gb6riis olan “Piyasa Dederi Yaklagimi” ve “Nakit Akisi Yaklagimi

hesaplanarak yapilmistir.

Milkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve isletme A.S.’ye ait olan; Ankara
Ili, Yenimahalle Ilcesi, Giliventepe Mahallesi, tapu kayitlarinda 61295 ada, 7
numarall parsel Uzerinde yer alan bina dahilindeki “dikkan” vasfi ile kayith 63-64
bagimsiz bdlim nolu tasinmazlara; Arsa ve Bina Bedeli olarak tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler, ulastigimiz kanaatler ve raporda

belirtilen kabuller dogrultusunda gliniim{iz piyasa kosullarinda;
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

63 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Yasal KDV haric 595.000,00TL(BesyiizdoksanbesbinTiirkLirasi)
64 bagimsiz bolim nolu diikkana:

Yasal KDV haric 605.000,00TL(AltiyiizbesbinTiirkLirasi)

Toplam Yasal KDV haric 1.200.000,00TL(BirmilyonikizyiizbinTiirkLirasi)

63 bagimsiz béliim nolu diikkana:

Mevcut KDV hari¢c 700.000,00TL(YediyiizbinTiirkLirasi)
64 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Mevcut KDV hari¢ 710.000,00TL(YediyiizonbinTiirkLirasr)

Toplam Mevcut KDV hari¢ 1.410.000,00TL
(BirmilyondortyiizonbinTiirkLirasi)

deger tahmin ve takdir edilmistir.
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Vakif GayrimenkulDederleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

KDV Uygulanmasi Durumunda; Miilkiyeti; Ostim Endustriyel Yatinmlar ve
Isletme A.S.’ye ait olan tasinmaz; Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/ 13033 karar
sayill “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine
Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin
uygulanabilecedi durumlar ve yuz 6lglimleri géz 6nlinde bulunduruldugunda ilgili
kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak Uzere,
vergiye tabi islemler igin, % 18" olacagi belirtiimektedir. S6z konusu tasinmazla
ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecegi goris ve kanaatine
variimistir. S6z konusu durum ile birlikte tasinmazin niteligi, ylizélgimi, konumu,

mevkiisi, imar durumu gibi faktorler dikkate alindiginda;
63 bagimsiz boliim nolu diikkana:

Yasal % 18 KDV Dahil 702.100,00-TL

64 bagimsiz boliim nolu diikkana:
Yasal % 18 KDV Dahil 713.900,00-TL

(YediyiizoniigbindokuzyiizTiirkLirasi)

Toplam Yasal % 18 KDV Dahil 1.416.000,00-TL
(BirmilyondortyiizonaltibinTiirkLirasi)
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

63 bagimsiz boliim nolu diikkana:
Mevcut % 18 KDV Dahil 826.000,00-TL

(SekizylizyirmialtibinTiirkLirasi)

64 bagimsiz boliim nolu diikkana:
Mevcut % 18 KDV Dahil 837.800,00-TL

(SekizyliizotuzyedibinsekizyilizTiirkLirast)

Toplam Mevcut % 18 KDV Dahil 1.663.800,00-TL

(BirmilyonaltiyuizaltmisiigbinsekizylizTiirkLirasi)

deger tarafimizca tahmin ve takdir edilmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz
ederiz. 29.01.2016

Is bu rapor ekleri ile birlikte 5 ’('EIIi) sayfadan olugmaktadir.

Hazirlayan
Murat ATALAY Udur EGE
ederleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400994 SPK Lisans No:401976

29.01.2016 tarihi itibari ile TCMB Doviz Kurlari;

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.9588 2.9706
EURO 3.2269 3.2399
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Vakif GayrimenkulDegerleme

Sermayesi: 7.000.000 TL.

EKLER

- Tapu Kayit Belgesi

- Yapi Kullanma izin Belgesi
- Mimari Proje Ornedi

- M2 Dagilim Cetveli

- Imar Durumu Belgesi

- Fotograflar

- Lisans Ornegi

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

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerieme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan raporumuz bulunmamaktadir.
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Vakif GayrimenkulDegerleme
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srketmiz mulkeyetinde  bulunan goyrimenkullerin hak ve faydalarinin tahmini
bedellerinin gikardmasi igin Sirketinizte 23.12.2015 tarihinde sozleyme imzalanmistic. Bu
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porttoyune xonu degildwr, Ancak Sirket:inic paylari Borsa istanbul A S 'de i5tein gormesinden
daolayt UFRS kapsaminda duzenlenen finansal tabloiarda kullaniacaktur
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