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UYGUNLUK BEYANI

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timu Kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.
Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz  dederlemeyi ahldki kural ve performans standartlarina gore

gergeklestirmistir.

GENEL VARSAYIM VE KISITLAYICI KOSULLAR

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Raporda aksi beyan edilmedik¢ge milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici
serhler, dederlemede dikkate alinmamistir.

Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkian takdir edilen dederde degisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.




TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Saray Matbaacilik, Kagitgilik,
Kirtasiyecilik Ticaret ve Sanayi A.S.

ILI - ILCESI : Ankara - Pursaklar (%)

MAHALLESI : Pursaklar

PAFTA NO A

ADA NO : 831

PARSEL NO : 3

NiTELiGI : Arsa ()

ARSA ALANI : 1.988 m?2

ARSA HISSESI : Tamami

YEVMIYE NO : 10118 (%)

ciLT NO 1 (Y

SAHIFE NO : 39 (%)

TAPU TARIHI : 15.12.2009 ()

(') Tasinmazin tapu kayitlar1, Pursaklar Mahallesi’nin ilge olmasi sebebiyle Kegioren ilgesi’nden
Pursaklar Ilgesi’ne aktarilmustir. (Ekteki tapu senedi eski kayitlara ait olup bilgi icindir.)

(%) Tasimmazin tapu senedinde “4 katli Kargir Bina” olarak yazmasina ragmen onayl: takyidat
belgesinde “Arsa” olarak yazmaktadir.

(*) Tasmmazin tapu senedinde tapu tarihi 18.02.2005, yevmiyesi 2068 yazmasina ragmen onayli
takyidat belgesine gore 15.12.2009 tarih ve 10118 yevmiye ile imar isleminden tescil edilmistir.

() Tasmmazin tapu senedinde cilt numarasi 83, sayfa numaras1 8162 iken tasinmazin kayitlari onayl:
takyidat belgesine gore cilt no: 1, Sayfa no: 39’a tagmmustir.




TAPU TAKYIDATI

Ankara 1li, Pursaklar ilcesi, Pursaklar Tapu Sicil Midurligi’nde 03 Subat 2011 tarih
ve saat 11.24 itibariyle yapilan incelemelerde alinan onayl takyidat belgesine gbére rapor
konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tiirkiye Is Bankasi A.S lehine 1. dereceden 02.03.2010 tarih ve 1667 yevmiye
ile 2.500.000,- TL bedelle ipotek serhi,

- Tiirkiye Is Bankasi A.S lehine 2. dereceden 02.03.2010 tarih ve 1670 yevmiye
ile 1.000.000 USD bedelle ipotek serhi,

Not: Takyidat bilgisi, Tapu Sicil Mudurligi’nin dederleme firmalarina ve dederleme
uzmanlarina yonelik bilgi temini uygulamasi kapsaminda olup, ilgili tapu sicil memurunca
bilgisayar kayitlarindan onayli takyidat belgesi olarak verilmistir. Ancak tapu senedi ile
takyidat belgesi arasindaki farkliliklara iliskin tapu kitagu gorilmek istendiginde buna izin
verilmemistir. Dolayisiyla, tapu sicil memuru tarafindan eksik verilen bilgiler ve/veya
henliz bilgisayar kayitlarina intikal etmemis ve sonradan ortaya cikabilecek kayitlar,

sorumlulugumuz kapsaminda degildir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Ankara ili, Pursaklar ilgesi, 831 ada, 3 nolu parsel
Uzerinde konumlu tesistir.

Tesis, Ankara-Esenboda havalimani yoluna hakim bir yerde ve yoldan gorilebilir bir
konumdadir. Yola ikinci parsel Uzerinde olup Polat Sokak’ta konumludur. Cevresinde
tamamini Polat Insaat A.S. nin yaptigi binalar bulunmaktadir. Dogusunda anayola cepheli

olan Vodafone binasi, batisinda Nit Set binasi ve Modalife Mobilya tesisleri bulunmaktadir.




Konum Krokisi
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM KAPALI ALANI

ELEKTRIK

su

KANALIZASYON

SU DEPOSU
HIDROFOR
DOGALGAZ TESISATI

ISITMA SISTEMi

ASANSOR
TRAFO
JENERATOR

YANGIN TERTIBATI

PARK YERI

SATIS KABILIYETI

: Betonarme karkas (Cati arasi: Celik konstriiksiyon)
: Ayrik

! 4 (2 bodrum+zemin+1 normal kat)

: 3976,-m2(*) Uretim Bdlimu: Yasal Briit 3.576 m?2

Idare Bélimi: Yasal Briit 400 m2
(Proje disi alan briit 994 m2/cati arasi)

' Sebeke

' Sebeke

' Sebeke

i Mevcut(100 tonluk)

: Mevcut

: Mevcut

: Uretim Binasi: Radyan isitma sistemi ile

Idari Béliim: Dogalgazl kalorifer sitemi

' Mevcut, 3 ton kapasiteli ylik asansori
' Yok

: 375 kVA

: Yangin alarmi, tesisati, tipleri mevcut
: Acik otopark alanlari mevcut

: “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir. (Tapu takyidati
dikkate alinmaksizin)

(*) Pursaklar Belediyesi tarafindan verilen 23.09.1997 tarih ve 97/26 nolu yapr kullanma izin
belgesinden ve mimari projesinden elde edilmis olup yerinde yapilan kaba él¢ciimlemelerle teyit
edilmistir. Tasinmazin fiili kullanim alam (¢at1 arasiyla birlikte)4.970,-m?dir.




ACIKLAMALAR

Ankara ili, Pursaklar Ilcesi, Merkez Mahallesi, Polat Sokak, No:2 adresinde yer alan
konu tesis; 1.988,- m? ylz6lgimll 831 ada 3 parsel Gizerindedir.

Tesisi, Saray Matbaacilik A.S. firmasina ait kagit Gretim ve matbaa tesisi olarak
hizmet vermektedir. Dederleme gliniinde faal oldugu gortlmustdr.

Bina, fiili durumda her kati 994 m2 olmak Uzere toplam 5 kattan (2 bodrum, zemin, 1
normal kat ve cati arasi kat) olusmaktadir.

2. ve 1. bodrum katlar ile zemin katin tamami ve 1. normal katin 594 m=2 si “lUretim
bolimu” ; 400 m?2 si ise idari bolim olarak kullanilmaktadir. Cati arasindaki alan,
“vyemekhane ve depo bélimi” olarak hizmet vermektedir. Yapi, toplamda 4.970 m?2
lik fiili kullanim alanina sahiptir. Ancak yap! kullanma izin belgesi 1.988 m2 bdlim
icin alinmistir. Tasinmazin mimari projesinde her biri 994 m2 alanh 2. ve 1. bodrum
kat planlan mevcuttur ve fakat yapi kullanma izin belgesine dahil edilmemistir.

Cati arasinda olusturulan yemekhane ve depo bélimleri, mimari proje ve iskan disidir.
Pursaklar Belediyesi tarafindan verilen 23.09.1997 tarih ve 97/26 numarali yapi
kullanma izin belgesine gére resmi kullanim alani 1.988 m2 dir.

Idari boliim: 1.normal katta yer almaktadir. 24,m x 16,5 m olmak Uzere yaklasik
brit 400 m2 kullanim alanhdir.

“Antre, hol, 8 adet ofis, mutfak ve WC"” bdélimlerinden olusmaktadir.

Pencere dogramalar aliminyumdan mamul ve ciftcamli, kapilar ise fabrikasyon
panel kapidir.

Zemin kaplamasi antre ve holde granit seramik, mutfak ve WC’'de karo seramik,
duvarlan algi siva lizeri saten boya, mutfak ve WC de fayans; tavanlar antre hol ve
odalarda asma tavan, dider bolimlerde ise kaset désemedir.

Uretim béliimii: idari bélimin disinda 4.570 m2 kapali kullanim alanina sahip
yapinin yol kotu Uzerinde kalan kisminin ylksekligi 9,50 m’dir. Yapinin tamaminin

ylksekligi ise 18,00 m'dir. Kagit Uretimi ve matbaa bélimlerinden olusmaktadir.




e Uretim béliminin zemin kaplamasi karo seramik, duvarlar plastik boya ve tavanlari
kaset désemedir.
e Cati kaplamasi; sandvig paneldir.

e Cati arasi yemekhane ve depo alanlar olarak kullaniimaktadir.

Proje, Ruhsat, Imar Durumu vb bilgiler:

Pursaklar Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgilere gére tesisin yer aldigi parsel,
“Kentsel Servis Kullanim amacgli alan” lejantiyla belirlenmis olup yapilasma sartlar:
EMSAL=1,00
Hmax = Serbest
seklindedir.
Ayrica Proje Onay Tarihi: 05 Temmuz 1995 olup 05.07.1995 tarih ve 95/39 Nolu Yapi

Ruhsati ile 23.09.1997 tarih ve 97/26 Nolu Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

Rapor iceriginde de deginildigi lUzere bina, mimari projesine goére 994 m?2 taban alani
Uzerinde 2 bodrum, zemin ve 1 normal kath ve toplamda 3.976 m2 kullanim alanh olarak
planlanmis ve fakat yapi kullanma izin belgesine yol seviyesi Gstindeki kat sayisi tanimiyla
iki kati (1.988 m=2’lik bélim) yansitilmistir.

imar durum belgesine gbére parsel Emsalinin 1,00 olmasi ve bodrum katlarin harig

tutulmasi sebebiyle dederlendirmede, bodrum katlar dikkate alinmistir.




DEGERLENDIRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Ankara Esenboda yoluna ikinci parsel konumunda olmasi,

Ulasim kolaylidi,

e Esenbodga Havalimani’na yakin konumda olmasi,

e Tesisin faal olmasi,

e Bolge icerisinde iyi lokasyonda yer almasi,

e I¢c mekanlarin acik ve kolay kullanilabilir mimari yapida olmasi,
e Yapi kalitesinin iyi olmasi,

e Binanin bakimli olmasi.

Olumsuz Ozellikler:

¢ Ticari gayrimenkullerde yasanan géreceli durgunluk,

e Cati arasinin proje digi olmasi.

FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dederinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden

kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak

verilmigtir.

A. Tkame Maliyet Yéntemi
B. Emsal Karsilagtirma Yontemi

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

1. Arsanin degeri:

Rapor konusu tesisin yer aldi§i parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal
Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

Bu ydéntemde mevcut pazar bilgilerinden ve bélgede faaliyet gésteren emlak firmalari
ile yapilan gérismelerden faydalanilmakta; bélgede yakin dénemde pazara cikariimig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler

gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.
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Tasinmazin yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Emsal 1: Tasinmazin bulundugu bolgede Esenboda Havalimani yoluna cepheli, tasinmaza
yaklasik 300 m. mesafede 5.400 m2 alanl Kentsel Servis Alani imarli, Emsal: 1,00,
Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahip arsa igin 3.000.000 TL talep edilmektedir.
Sahibinden -Koksal Bey/ 0535 241 49 77

( m2 birim fiyati ~555 TL dir.)

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu bdlgede Emek Caddesi cepheli, tasinmaza yaklasik 300
m. mesafede, 8.500,- m2 alanli, Kentsel Servis Alani imarli, Emsal 1,00, Hmax: Serbest
yapilasma sartlarina sahip arsa icin 5.600.000 TL talep edilmektedir.
Sahibinden -Vizyon Grup Emlak Kadir Bey/ 0312 378 75 80
( m2 birim fiyati ~660 TL dir.)

Bu arastirmalardan ve yukarida ozetlenen degerleme slirecinden hareketle parselin
konumu, buyukligu, imar durumu ve iizerindeki tesisin mevcudiyeti dikkate alinarak

m2 birim dederi icin 500,-TL kiymet hesap ve takdir olunmus ve parselin degeri,

1.988 m2 x 500,-TL/m2 = (994.000)1.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

2. Arsa iizerindeki ingai yatinmlarin degeri:

insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdn havi satisa/devire esas
rayic tutar) binanin yapilis tarzi ve nitelidi ile birlikte yasl ve halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Toplam alan: 3.976,- m2
Ortalama m2 birim degeri: 425,-TL
Bina degeri:

3.976 m2 x 425,-TL/m2 = 1.670.000,-TL dir.

Ozet olarak tesisin toplam degeri:

1. Parselin degeri .................... 1.000.000,-TL
2. Insai yatinnmlarin degderi .... 1.670.000,-TL olmak lizere
TOPLAM ....... 2.670.000,-TL'dir.

Not: Tesisteki makine, ekipman ve tasinir mallar degerlemeye dahil degildir.
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

Ancak boélgede vyapilan arastirmalarda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek
nitelikte ya da karsilastirilabilecek blyiklikte satilik tesis bulunamamistir.

Her ne kadar gegmis dénemlerde benzer nitelikteki yapilarin satislar gergeklesmis ise
de bu dederler, cevresel faktorler (bolgedeki yatinmlar, imar degisikligi, ulasim imkanlari
ve ticari potansiyel gibi) ve ekonomik kosullar nedeniyle glinimtze oranla farkliliklar arz
ettiginden emsal olarak degerlendirilmesi mimkun degildir.

Bu nedenlerle bu yontemin saglikh bir sonug vermeyecegi kanaatindeyiz.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecegi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin bugtinkt dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkuliin
buglinkli dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan dederidir.

Ancak, basta degerlemeye konu tesisin mevcut haliyle kiraya verilmesinin
giic olmasi ve benzer tesis ya da gayrimenkullerin kira degerlerine ulasilamamasi

sebepleriyle bu yontemin saghikl bir sekilde kullanilmasi miimkiin olmamistir.

UZMAN GORUSU

Tesisin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimlerine aykiri bir durumu
bulunmamaktadir. Mimari projede yer almayan ve iskan ruhsatina yansitilmayan

cati arasi kati, degerlemede dikkate alinmamistir.
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GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
kullanim alanlarinin  blyUkligine, insai kalitesine, mimari 0zelliklerine, parselin imar
durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére (makine, ekipman ve tasinir
mallar hari¢c olmak lzere) glinimiz ekonomik kosullari itibariyle arsa dahil degeri igin,

2.670.000,-TL (ikimilyonaltiylizyetmisbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.670.000,-TL + 2,166 TL/Euro (*) = 1.230.000,-Euro)
(2.670.000,-TL + 1,587 TL/USD (*) = 1.680.000,-USD)

l

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,166 TL; 1,-USD = 1,587 TL'dir.

Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tesisin arsa harig sigortaya esas insai dederi 1.100.000,-TL mertebesindedir.

KDV hari¢ olan bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun
bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Isbu rapor, Saray Matbaacihik, Kagitcilik, Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.'nin
talebi lizerine ve 3 (lig) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Subat 2011
(Ekspertiz tarihi: 03 Subat 2010)
Saygilarimizla

Nadir ERTURK
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400931)

e Fotograflar (52 adet/ 7 sayfa)

e Tapu sureti (bilgi i¢indir)

e Proje vaziyet ve kat planlar: (2 sayfa)
e Yapi Kullanma izin belgesi

e Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmani lisans 6rnegi

e Degerleme sozlesmesi sureti
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Adi Soyadi : Nadir ERTURK

Dogum Yeri ve Tarihi : Konya, 08.9.1957

Medeni Hali : Evli, 2 gocuklu

Meslegi : Ingaat Miihendisi
Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : istanbul Teknik Universitesi

Insaat Fakiiltesi / 1980

ENKA Insaat A.S.; : Mayis 1982 — Temmuz 1988
Pendik Tersanesi ve Yurtdisi Santiyeleri

BAYINDIR Insaat A.S.; : Eylil 1988 - Haziran 1996
Cesitli Toplu Konut Projeleri ve
Tatilya Eglence Merkezi Insaati Santiyesi

ENER Ingaat A.S.; ) : Temmuz 1996 — Subat 2002
Istanbul Beylikdiizii'nde Toplu Konut Insaati
ve Elektrik Santralleri Insaatlar Santiyeleri

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.; : Nisan 2002 — Ekim 2004
Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; :19/01/2005 - .....
Sorumlu Degerleme Uzmani
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