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SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. icin
23.06.2015 tarihinde 2015B110 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu i¢in asagidaki hususlari beyan

ederiz;

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;
Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;
Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigs;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiilkiimlerine gére hazirlanmstir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No: FS 509685
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SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

YONETICI OZETi

GAYRIMENKULLERIN ACIK ADRESI Balikhisar Mahallesi, Derecik Mevkii, Balikhisar Koyl Yolu, 1811 ve 1815
Parseller, Akyurt / ANKARA

GAYRIMENKULLERIN KULLANIMI Tasinmazlar fabrika tesisi olarak kullaniimaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tapu kayit bilgileri “4.1 Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” boliminde
detayli olarak belirtilmistir.

iMAR DURUMU imar durumu “4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri” béliimiinde detayl olarak
belirtilmistir.

TASINMAZLARIN 23.06.2015 TARIiHi iTiBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARI()

1.865.000.- TL 699.000.- USD
(Birmilyonsekizyiizaltmisbesbin.- (Altiylizdoksandokuzbin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari

TASINMAZLARIN 23.06.2015 TARIiHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)

2.200.700.- TL 824.820.- USD
(ikimilyonikiyiizbinyediyiiz - (Sekizylizyirmidortbinsekizylizyirmi.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV dahil olup, KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-1USD =2,6691 TL; 1 EURO = 2,9996 TL kabul edilmistir. Kur degerleri
bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Degerlemeye Yardim Eden

Gizem VAR
Derya ALAN ERDEM BiLGE BELLER 0ZCAM
Degerleme Uzmani (403602) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.’nin 02.06.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 23.06.2015 tarihinde, 2015B110 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu tapu kayit bilgileri “4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” bélimiinde detayl olarak
belirtilmis taginmazlarin 23.06.2015 tarihi itibariyle toplam piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor Degerleme Uzmani Derya ALAN
ERDEM ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge BELLER OZCAM tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Gizem VAR yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 10.06.2015 tarihinde g¢alismalara baslamis ve
23.06.2015 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu slirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Saray Matbaacihk Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumliliklerini belirleyen 08.06.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Saray Matbaacilik Kagit¢ihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.'nin 02.06.2015 tarihli talebine istinaden
ilgili gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin daha dnce sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine
gore yapilan herhangi bir degerleme ¢alismasi bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesi’'ne gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye
ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmustir.
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SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Balikhisar Mah. Yildirrm Beyazit Cad. No: 60, Akyurt / ANKARA adresinde faaliyet
gosteren Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. igin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gegcmiste emsal miulkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulun bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’'nin “Mimarlk ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”,
binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler g6z dniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

= Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

= Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmistir.

= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkulun alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Gzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulunu satmak i¢in baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sliresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmis piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 77.695.904 kisidir. 2014 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir énceki yila gére 1.028.040
kisi artmistir. Nifusun %50,20'sini (38.984.302 kisi) erkekler, %49,80’ini (38.711.602 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602

Nifus artis hizi degerlendirildiginde, 2010 yilinda %1,60 olan nifus artis hizinin, azalan bir ivmeyle
2011 yihnda %1,36, 2012 yilinda %1,21 oldugu goriilmektedir. 2013 yilinda nifus artis hizi ivmesi
tekrar artarak %1,38 seviyesine ylkselmis olup, 2014 yilinda %1,34 olmustur. Asagidaki grafikte 2009
- 2014 yillari arasi Turkiye geneli ntifus artis oranlari gésterilmektedir.

20009 - 2014 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artis Hizi
1,8

1

O
,46

14 W 134

1,2 1,2

1
1,21

0,8 Nifus Artis Hizi (%)
0,6
0,4
0,2

Artis Orani (%)

2009 2010 2011 2012 2013 2014

2014 yilinda, Tiirkiye niifusunun %18,50'sinin ikamet ettigi istanbul, 14.377.018 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur.

Tirkiye toplam niifusunun %18,50’si (14.377.018 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;

%6,60 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,30 ile (4.113.072 kisi) izmir, %3,60 ile (2.787.539 kisi) Bursa,
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%2,90 ile (2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Tiirkiye’de en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde
ikamet eden kisi sayisi ise 80.607'dir.

Ulke ortalamasinda, 2013 yilinda 30,40 olan ortanca yas, 2014 yilinda 6nceki yila gore artis gdstererek
30,70 olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,10 iken, kadinlarda 31,30 olarak gerceklesmistir. 15 - 64
yas grubunda bulunan (Calisma cagindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,70) gore 8,10 puan artarak
%75,80 (58.892.781 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “Bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Turkiye genelinde 101
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.767 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.767 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277 kisi ile Gaziantep ve
267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ylizolcimi buydklGgine gore ilk sirada
yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 54, yizol¢imi en kiclik olan Yalova’nin nifus yogunlugu ise

267'dir.
il Niifus
istanbul 14.377.018
Ankara 5.150.072
izmir 4.113.072
Bursa 2.787.539
Antalya 2.222.562

3.1.2 Ekonomik Veriler’

2010 yili baslarinda ilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gorlinim ile birlikte
sardaralebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve 2008 yilinda yasanan krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber azalmaya basladigl gozlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yih
icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. Ancak blyik yatirim kararlarinin
onceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay verilememesi yatirim siireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve
ekonomik bilylmenin artmasi ile 2011 yih Tarkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada glcilnin
artmasina sahne olmustur.

2012 il igerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil igerisinde ¢ikartilan
Kentsel Dénisiim ve Mitekabiliyet Yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatirm yapmak isteyen yabanci
yatirimcilarin 6nii acilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yururliige giren yasa
oncesi konut satislarinin %2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te %10 seviyesine ulasmistir.
TUIK Konut Satis istatistikleri incelendiginde, 2014 yili ilk 11 ayinda ise yabancilara toplam 17.104
konut satilmis olup, ayni donemdeki toplam konut satislarinin yaklasik %1,66’si kadar bir oranda
yabancilara konut satisinin gergeklestigi gortilmektedir.

2013 yili igerisinde Kentsel Donlisim Yasasi ile basta Biyliksehirler olmak lzere tim yerlesimlerde
eski konutlarin yenilenmeye baslandigl ve konut piyasasinin yeniden canli bir yapiya kazandirildig
gorilmustir. Ozellikle kentsel donisiim ile yapilacak yatirmlar ve arazi arayislari yogun olarak
yatirimcilarin gindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin onciligiindeki kentsel doénisiim
calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi hedeflenmektedir.

2014 yihni gayrimenkul sektori agisindan degerlendirdigimizde, konut satislarinda bir 6nceki yila gére
%1-2 oraninda ve kredi kullaniminda %28 oraninda daralma yasandigi gérilmustir. Ofis projelerinde
uluslararasi firma ve finans kuruluslarina blyik alanli satis ve kiralamalar yapilmis olmakla birlikte,
doluluklarin yeni projelerin de hayata ge¢mesiyle dislk artislarin yasandigi, kur dalgalanmalari
dolayisiyla kur sabitlemeleri yapildigi gorilmustir. Ahlsveris merkezi yatirimlarinda 6ngorilen
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projelerden bazilarinin hayata gecmedigi, kur sabitleme uygulamasinin yapildigi gérilmustir. Otel
sektori agisindan degerlendirildiginde, tesviklerin de etkisiyle llke genelinde pek ¢ok otel yatiriminin
yapildigl, yabanci yatirimcilarin da ilgisinin slirdigl gozlemlenmistir. Lojistik sektoriinde, tiketim
ahskanliklarinin degismesi dolayisiyla artan depolama alani ihtiyaci dolayisiyla lojistik sektoriinde
gelismeler devam etmis, doluluklar artmistir. Ozel hastane, 6zel okul ve &zel yurt yatirimlarinin
artmasi da sektordeki 6nemli gelismeler arasinda gosterilebilir.

2014 yili Turkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);
« 2014 yili enflasyon orani TUFE'de %8,85, UFE'de ise %10,25 olarak gerceklesmistir.

e 2014 yili cari islemler agigl Ocak-Kasim dénemini kapsayan yilin 11 ayi igin, bir dnceki yilin ayni
doénemine gore 13 milyar 929 milyon dolar artarak 75 milyar 965 milyon dolara ulasmistir.

e 2014 yilinda insaat sektort biylime hizinin distigi gorilmekte olup, 2011 yilinda %11,50 olan
blylime hizi, 2012 yilinda %0,60, 2013 yilinda %7, 2014 yilinda ise %1 olarak gergeklesmistir.

o 2014 yiliissizlik orani (Ekim, 2014) %10,40 tarim disl issizlik orani %12,50 olarak gerceklesmis olup,
2013 yilina oranla artis yasanmistir.

Uluslarasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standard&Poor’s Kasim 2014’te Turkiye’'nin kredi notunu
“BB+” olarak belirlemis ve gérinimini “negatif” olarak agiklamistir. Fitch ise 2014 yili Ekim ayinda
Tlrkiye'nin uzun vadeli yabanci para cinsinden "BBB-" olan kredi notu ile "duragan" ve "yatirm
yapilabilir" not gortiniimiini korudugunu agiklamistir.

2015 yilinda yapilacak olan genel segimler, tlkenin i¢ siyasi gindemindeki 6énemli konularin basinda
gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler de ilkemiz
acisindan oldukca biyilik 6neme sahiptir. TCMB’nin 2014 2. yarisindan itibaren yaptigi faiz indiriminin
ic piyasayl bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz oranlarina da yansidig
gozlenmektedir. 2012 yilinda gikartilan Kentsel Donisiim’ln kapisini acan 6306 sayili Yasa ile birlikte
gayrimenkul sektoriinde yasanan hareketlenmenin, hizi azalmis da olsa devam ettigi goriilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Ankara ili

Yuzélgimi 30.715,00 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890,00
m’dir. Dogusunda Kirikkale ve Kirsehir; kuzeyinde Cankiri ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda
Eskisehir; gineyinde Konya ve Aksaray illeri bulunmaktadir.

Temsil Kurulu’'nun ¢alismalarini yiiriitmek icin karargah olarak segilen Ankara’da 27 Aralik 1919'da
blyik bir coskuyla karsilanan Mustafa Kemal Atatlrk, Tlrkiye Cumhuriyeti’'nin temellerini de burada
atmistir. 23 Nisan 1920’de kurulan TBMM Hiikiimeti’nin idare merkezi ilan edilen Ankara, 13 Ekim
1923’te ¢ikarilan bir kanunla da Tirkiye'nin Baskenti olmustur.

Baskent olduktan sonra hizli bir sosyal, ekonomik, siyasal, askeri ve kiltirel gelisime sahne olan
Ankara; bugin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropoli haline gelmistir.
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Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, ElImadag, Gilidil, Haymana,
Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi, Kegiéren, Mamak,
Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak (zere 25 ilgesi bulunmaktadir.

Genel Nifus Sayimlarina Gore Sehir ve Koy Niifusu;

Niifus 2009 (Oran%| 2010 |Oran%| 2011 |(Oran%| 2012 |Oran%| 2013 |Oran%| 2014 |[Oran%
Kirsal

Niifus 136.881 | 2,94 | 130.460 | 2,73 | 128.777 | 2,54 | 123.406 | 2,49 0 0 0 0
Kentsel

Niifus 4.513.921| 97,06 {4.641.256| 97,27 4.762.116| 97,46 |4.842.136| 97,51 [5.045.083|100,00/5.150.072(100,00
Toplam [4.650.802(100,004.771.716/100,00 4.890.893| 100,00 {4.965.542/100,00 [5.045.083| 100,00 (5.150.072| 100,00

* Sehir ve K&y Niifusunun Toplam Niifus igindeki Orani (%)

3.2.2 Akyurt ilgesi

AKYURT

Yeni kurulan Tlrkiye Cumbhuriyeti’nin
blylimesine paralel olarak Akyurt da biyilyerek
1928’de Cubuk ilcesine bagli bir nahiye
olmustur. icisleri Bakanlig’’nin 5442, 2/C 1961
sayili genelgesi ile Akyurt 09.05.1990 tarihinde
ilce olmus, o giin 4.500 nifusa sahipken bugiin
29.403 nifusu ile Ankara’nin merkez bir ilgesi
konumuna gelmistir.

CIFTUXOY

GANKIRI

Akyurt; i¢c Anadolu Bolgesi Ankara sinirlar
icerisinde genis ve dlizglin bir arazi lGzerinde
kurulu bir ilcedir. ilcenin dogusunda Kalecik;
batisinda Kegidren; giineybatisinda Elmadag ilceleri bulunmaktadir. ilge merkezi Cankiri, Kastamonu
ve Sinop’u Ankara’ya baglayan Devlet Karayolu tizerinde olup, sehir merkezine uzakligi 32,00 km’dir.

HASANOGLAN

PECENEK  AvoiNGIK

ELMADAG

Yuzoélgimi 258,00 km?, denizden yiksekligi ise 960,00 m’dir.

Akyurt ulasim imkanlari bakimindan olumlu bir yapiya sahiptir. Ankara-Cankiri 39 No’lu Devlet
Karayolu (izerinde yer alan ilce, cevre ile iliskilerini kuzeydogu-glineybati yoniinde uzanan bu
karayolu ile saglamaktadir. Yerlesim merkezine en yakin demiryolu 35,00 km uzakliktaki Ankara
Garr’dir. Ayrica Akyurt’'un bitiin dinyaya acilabilmesini saglayan Esenboga Havalimani, Akyurt’a
sadece 5,00 km’dir.

Akyurt-Esenboga Havalimani Kavsagi ile Esenboga Havalimani-Ankara arasinin ¢ift yonli modern bir
yola donustiirilmesi ile Akyurt-Ankara arasi ulasimi daha da rahatlamistir.

2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore, ilcenin toplam niifusu 29.403 kisidir. ilcede son
yillarda hizh bir kentlesme géze ¢arpmaktadir.

Niifus Durumu 2009 2010 2011 2012 2013 2014
ilce Merkezi 24.741 25.353 26.138 26.572 28.349 29.403
Koyler 660 653 642 629 - -
Genel Toplam 25.401 26.006 26.780 27.201 28.349 29.403

Yillara gore incelendiginde ilge olusu ile birlikte Akyurt’ta nifusun sirekli bir artis trendi icinde oldugu
gdzlemlenmistir. ilgenin Ankara sehir merkezine yakin olusu ve miilki sinirlari icerisinde ¢ok sayida

RAPOR NO: 2015B110

RAPOR TARIiHi:23.06.2015

* GIZLIDIR
14



SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

fabrika ve isyerlerinin kurulmasi, ayrica 500 Uyeli 6 konut yapi kooperatifinin faaliyet gostermesi
gelecekte de ilge ntifusunun yogun bir sekilde artacagini gdstermektedir.

Fabrika ve isyerlerinde, Ankara’da calisanlar, isyerlerine gilinlik gelip gittiklerinden, 6zellikle ilge
merkezi ile Ozal Bulvari’na yakin olan kéyler Balikhisar, Biigdiiz, Saracalar, Giizelhisar, Cinar Kdyleri
nifusunda degiskenlik mevcuttur. Ayrica il merkezinde ikamet edip arazi, aile ve ilce ile baglantilarini
sirdilrenler de vardir.

ilce milki hudutlari icerisinde Ulker Anadolu Gida Sanayi, MAN Tiirkiye, Numas, MOB Mobilya Sanayi,
Aselsan, Mikes, Havelsan gibi elektrik-elektronik ve milli savunmaya buylk katkida bulunan harp
mamulleri sistemleri lGreten 6nemli fabrikalarin yaninda, ayrica 103 adet cogunlugu Ankara asfalti
Uzerinde faaliyetlerini sirdiirmekte olan fabrika bulunmaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Akyurt

Mahallesi Balikhisar

Koyl -

Sokak -

Mevkii Derecik

Pafta No -

Ada No -

Parsel No 1811

Gayrimenkulun Niteligi Uzerinde Fabrika Binasi Olan Tarla
Yiizolgimii 6.355,00 m

Sahibi Saray Matbaacilik Kagitgihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.
Hissesi Tam

ili Ankara

ilgesi Akyurt

Mahallesi Balikhisar

Koyl -

Sokak -

Mevkii Derecik

Pafta No -

Ada No -

Parsel No 1815

Gayrimenkulun Niteligi Tarla

Yiizélgiimii 3.580,00 m

Sahibi Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.
Hissesi Tam

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme c¢alismasi, gayrimenkullerin miulkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar lGizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Akyurt Tapu MidirlGgi’'nde 16.06.2015 tarih, saat 09:46 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan
16.06.2015 tarihli onayli takyidat belgelerine gore;

1811 no’lu parsel lizerinde;

irtifaklar Hanesinde;

e A.M. Maliye Hazinesi lehine 12,00 m’lik serit halinde 1.860,00 m?lik saha icin irtifak hakki. (Baslama
Tarih: 15.10.1963, Bitis Tarih: 15.10.1963, Sure: -) (15.10.1963 tarih, 1077 yevmiye)

Beyanlar Hanesinde;

e 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’nun 7. Maddesi'ne gore belirtme. (Malik/Lehtar: Ulastirma
Bakanligi Demiryollar, Limanlar ve Hava Meydanlari insaati Genel Muduirligii) (29.03.2011 tarih,
1266 yevmiye)

e 3402 sayili Kanun’un 22. Maddesi’nin 2. Fikrasi’nin (a) Bendi uygulamasina tabidir. (13.03.2015 tarih,
1676 yevmiye)
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ipotekler Hanesinde;

e (07.02.2013 tarih ve 553 yevmiye ile Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1.900.000 TL tutarinda,
yillik %39 akdi degisken faizle, 1. dereceden, F.B.K. sireli ipotek serhi bulunmaktadir. (Borglu: Saray
Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.)

1815 no’lu parsel iizerinde;

irtifaklar Hanesinde;

e A.M. Maliye Hazinesi lehine 12,00 m’lik serit halinde 1.860,00 m?lik saha icin irtifak hakki. (Baslama
Tarih: 15.10.1963, Bitis Tarih: 15.10.1963, Sure: -) (15.10.1963 tarih, 1077 yevmiye)

Beyanlar Hanesinde;

e 3402 sayili Kanun’un 22. Maddesi’nin 2. Fikrasi’nin (a) Bendi uygulamasina tabidir. (13.03.2015 tarih,
1676 yevmiye)

ipotekler Hanesinde:

e (07.02.2013 tarih ve 554 yevmiye ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 520.000 TL tutarinda, yillik
%39 faizle, 1. dereceden, F.B.K. sireli ipotek serhi bulunmaktadir. (Borglu: Saray Matbaacilik
Kagitcihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.)

2942 sayili Kamulastirma Kanunu, Madde 7

Kamulastirmay! yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (izerinde irtifak
hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yiizél¢ciimiinii ve cinsini gdsterir 6lcekli
planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve
bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlari lizerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma
ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ilgili vergi dairesi idarenin istedi iizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve
degerlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek dederi en geg bir
ay icerisinde verir.

idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini
kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayitl bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik degistigi takdirde, miilkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle:
24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde 10 uncu maddeye
goére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

3402 sayili Kadastro Kanunu, Madde 22 — (Degisik: 22/2/2005 — 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapiimis olan
yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci
kadastro biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 1026’nci maddesine gére
islem yapilir. Siiresinde dava a¢ilmadi§i takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil miidiirliigiince
re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6&lgi, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek lzere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gériilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun géstermedidi tespit
edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi
amaciyla tapulama ve kadastro gérmiis yerlerde,
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b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin
Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde,

Birinci fikra hiikmii uygulanmaz.

Ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacadi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriiniin onayi ile
belirlenir ve ¢alismalara baslanmadan en az onbes giin dénce ¢alisma alaninda, bélge merkezinde ve
bélgenin bagh oldugu il merkezinde alisilmis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ildn
edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 (incii maddenin (B) ve 20 nci
maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait
yerlerin tescili yapilir.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri
ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kiitligiine aktarilr.

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler)
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel : /1811
Zemin No 1 26532937 Vilzblgiim 1 635500 m2
i1/ fige : ANKARA/AKYURT Ana Tay. Nitelik : UZERINDE FABRIKA BINASI OLAN TARLA
Kurum Adi : Akyurt TM
Mahalle / Ky Adi : BALIKHISAR Mah
Mevkii + DERECIK
Cilt/ Sayfa No = s a8
Kayit Durum Ak

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

LS/"/‘ Actklama Malik / Lehdar _ Farih - Yevmiye T l'r[:" \«'Ill:hi - Tarih - Yev

llmmk A M MALIYE HAZINESI LEHINE 12 METRELIK SERIT HALINDE 1860 15/10/1963 - 1077
M2 LIK SAHA ICIN IRTIFAK HAKKI (Baglama Tarih:15/10/1963, Bitis
| Tarih:15/10/1963 - Stre:-)

Beyan 2942 Sayih K Kanununun 7. madd gore belitme. ULASTIRMA BAKANLIGI DEMIRYOLLAR LIMANLAR ~ 29/03/2011 - 1266
VE HAVA MEYDANLARI INSAATI GENEL
MUDURLUGU

Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasmm (1) bendi uygulamasina 13/0322015 - 1676
tabidir

[ MULKIVET BILGILERI

|Sistem No Malik EIbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Verkin Sebebi - Tarih - Yev.
1705277 ALFKELES - OMER Ol FAM 635500 Satis - 05/07/1993 - 827- Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi - 25/03/2010 - 1254
i’ TOF593390 SARAYV-MATBACIEIR RAGH CILIK KIRTASIVECTHR —— “TAM 633500 Ticaret Sirketierine Ayni Sermaye Thzel Kigihikicnin Unvan Degigikhig
| TICARET VEE SANAY| ANONIM $IRKET] Konulmast - 25/03/2010 - 1254- 07/122012 - 5146
237297786 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK TAM —— 635500 " Tozel Kigilikicrin Unvan Degigikhgi -
TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI 07/122012 - 5146-
ipotek £
Alacakl Miigterekmi? Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu Vi . SDF Hakki_|
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Hayir 1,900,000.00 T1 Yillik %39 1/0 FBK 07/0272013- 553 SARAY MAJTBACILIK KAGITCILIK Yok
BANKASI T.A.O. VergiNo:9220034970 akdi degisken KIRTASIYECILIK TICARET VI
SicilNo:776444 SANAY| ANONIM SIRKET!
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda” Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yey
Akyurt TM - BALIKIISAR Mah. 1811 Parsel 71 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK 1,900,000.00 T1 07/02/2013- 553 D o’
KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKETI
Rapor Tarili / Saati - 16062015 946 I T T 7 - - N
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Ipotek S/B/1 Bilgisi

KIRTASIVECILIK TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKET

[E”"I Aciklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi
sl ]
Alacakh Milgterckmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:6368655) MAR-MUMESSILLIK-VE Bvet 3,000,000,00-T1. wilhk %35 1.L0. EBK 15/05/2009- 2156 Yok
TICARET ANONIM $IRKETI VergiNo: dep.
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasimmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Bor¢ Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Akyurt TM—~BALIKHISAR-Mah.-1811-Parsel- 174 ALTRELES-OMEROgl ~-3.000,000.00°F1 15/0572009- 2156 Ticarct Sirketlerine Ayni
Sermaye
Konulmasi-25/03/2010- 1254
ARSIV —BALIKHISAR-Mal1815-Parsel W) ——ALIRELES - OMER O] 3.000,000.00-T1,— 15/05/2009- 2156 “Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye
. Konulmasi-25/03/2010- 1254
| Akyurt- M —BALIKHISAR Ma.- 18 11-Parsel ] SARAY-MATBACIEIR-RAGHCILIK 3.000,000.00 71 2009- 2156 Tpotek Terkini-2 171272010~
KIRTASIVECILIK TICARET VE SANAYI 5276
) ANONIM SIRKETI
Akyurt- TM-BALIKHISAR-Mah.-1815-Parsel 141 SARAY MATBACILIK-KAGICILIK —=3,000,000.00°T1 |

ipotek S/B/ Bilgisi

Terkin Schebi - Tarih - Yev |

|smri Agiklama Malik Taril/Yevmiye
I
i)ﬂ;llncclcr
.
£
Y2
Alacakh Miisterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu st SDF Hakk
(SNi258) AKBANK. Hay 1,508,295,00.USD. MUK 1.L0. FBK. 17/02/2005- 390 = Yok
VergiNo:0150015264 SicilN0:90418
ipotein Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. ‘erkin Sebebi - Turih - Yev
ARyurt-TM—BALIKHISAR-Mah.-1811-Parsel Iva} ALTKELES -OMBR Oglu— 1,508,295 00 USD 17/0272005- 390 ini-02/07/2009-
Rapor Tarihi / Saati - 16062015 946 2
Ipotek S/B/1 Bilgisi T
[srmi Aciklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Vev |
iisiinceler |
Alacakl Milsterekmi? — Borg Faiz Derece/Sira Slire “T'esis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:258) ARBANK-T-AS Hay 600,000,001 akdi 2.0 EBK 30/01/2009- 414 Var
VergiNo:0150015264 SicilNo:90418
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagimmaz Hisse Pay/Payda Malik Borg Tescil Tarih - Yev. “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Akyurt-TM—BALIKHISAR-Mah-1811-Parsel (X] ] 600,000.00-71- 30/01/2009- 414 potck Terkini-02/07/2009-
3035
Ipotek S/B/i Bilgisi
STl Aciklama Taril/Yevmiye Terkin Sebebi
Diisiinceler l

Rapor Tarihi / Saati - 16.06.2015 9:46

*21.05.2015 tarihinden sonra tesis edilen hacizler salt elektronik ortamda tutulmaktadir.

- Uygundur.
06.2015 B
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| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh - SBI var + Pa

il Malikler + Pasif Rehinler)

Zemin

: Ana Tagmmaz

Zemin No N ;26532039

N
it/ fige /0 1 ANKARA/AKYURT
Kurum Adi T Akyun ™

™~ :
Mahalle / Ky Adi -+ BALIKHISAR Mah
Mevkii /' : DERECIK
Cilt/SayfaNo 5 : 1871781
Kayit Durum ALl

Ada/Parsel : /1815
Yiizblgtim : 3.580,00 m2
Ana Tag. Nitelik : TARLA

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

s Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Irtifak A M MALIYE HAZINESI LEHINE 12 METF SERIT HALINDE 1860 15/10/1963 - 1077 -

M2 LIK SAHA ICIN IRTIFAK HAKKI (Baglama Tarih:15/10/1963,Bitis

Tarih:15/10/1963 - Stre:
Beyan 3402 ¢ i Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinim (a) bendi uygulamasina 13/03/2015 - 1676 -

tabidir.

MULKIVET BILGILERI

Sistem No

5 N0 Hisse Pay/

da Metrekare

nme Scheb

Yev.

61705275 - TS OMER Oph

TAM ~3.580,00-. Satrs - 26/06/1998 - T167- Ticarct Sirketlerine Aymi Sermaye
Konulmast - 25/03/2010 - 1254

104513591 SARAY MATBACILIK- RAGIH CILIK KIRTASIYECIEIK TAM-— 3.580,00- - Ticarct Srketlerine Ayni Sermaye  Tazel Kigiliklerin Unvan Degiginhigi - |

TICARET VE SANAY| ANONIM SIRKETI Konulmast - 25/03/2010 - 1254- 07/12/2012 - 5146
237297787 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK TAM 358000 Tlzel Kigilklerin Unvan Degisikigi - - - = ==

TICARET VE SANAY| ANONIM $IRKETI 07/12/2012 - 5146-

]

ipotek
Alacakh Milsterekmi? Borg Faiz Derece/Sira Siire “Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Hayir 520,000.00 TL Yillik%39 1/0 FBK 07/02/2013- 554

BANKASI T.A.O. VergiNo:9220034970
SicilNo:776444

ipotegin Konuldugu Hisse Bi

SARAY MATBACILIK KAGITCILIK Yok
KIRTASIYECILIK
SANAY| ANONIM SIRKE

VE

7
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Vev. ‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Akyurt TM - BALIKHISAR Mah. 1815 Parsel 171 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK 520,000,00 TL. 07/0272013- 554 =
KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKET]
Rapor Tarihi / Saali - 16062015 9:46 I 1
Ipotek S/B/1 Bilgisi __
[sm Aciklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - ev |
hﬂ; nceler I
Alacakh Misterckmi?  Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:258) AKBANK-T-A-S- Evet 1,508,205.00.USD. MUK 1.L0. EBK. 17/02/2005- 390 Yok

VergiNo:0150015264 SicilNo:90418

ipotegin Konuldupu Hisse Bilgisi

Tagimmaz

Hisse Pay/Payda

Borglu Malik

Malik Borg Tescil Tarih - Yev.

“Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Ayt TM—BALIKHISAR Mah.-1815-Parsel (R ALIKELES -OMER Oglu—— - ~1,508;295.00 USD 1 7/02/2005- 390 ret Sirketlerine Ayni
2
Akyurt-TM—BALIKHISAR-Mah-1815-Parsel 15 SARAY-MATBACILIK-RAGHCILIK 1.508.295.00 USD-- 770222005~ 390 Tpotek Terkini-17/0272005
ICILIK TICARET VE SANAYI 390
IRKET
Ipotek S/B/ Bilg o
n Aa Malik Tarih/Y evmiye
Diisiinceler |
Alucakh Miigterekmi? Borg [l Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakks
(SN:6368655) MAR-MUMESSILLIK-VE Bvet 3,000,000.00-T1 yallik %35....2.L0. EBK. 15/05/2009- 2156 Var

TICARET ANONIM SIRKETI Ver

deg

Rapor Tarihi / Sati : 16.06.2015 9:46
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F ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi S -
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
" Akyur-TM—BALIKHISAR-Mah-—181--Parsel (WE} e ALIKELES -OMER-O2I 3:000:000-00°T1 15/052009- 2156 Ticarel Sirketlerine Ayni |
Sermaye |
Konulmasi-25/03/2010- 1254 ‘
Alyurt-TM—BALIKHISAR Mt 815-Pars ol -/} e ALFKELES -OMER-Ogl 3.000,000-00-T1 15/05R2009- 2156 Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye |
e e = Konulmasi-25/03/2010- 1254 | |
[ Akyurt- M —BALIKHISAR Mah18 - Parsel—————1 /-1 SARAV-MATBACILIK- KAGH CILIK 3.000,000.00 Tl 13/05/2009- 2156 Thotck Terkmi-2171272010- | |
KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYI 5276 |
B - ANONIM SIRKETI .
Akyurt-IM—BALIKHISAR-Mah--1815-Parsel-————— R SARAY-MATBACIIK-KAGH CILIK———————-3,000,000.00 FL-——— —-15/05R2009- 2156 Tpotek Terkini-2171272010-
KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAYI 5276
ANONIM $IRKETI B
ipotek S/B/1 Bilgisi - R 7
[smi Actklama Malik Tarih/Yevmiye “Terkin Sebebi - Tarih - Yev | l
E)U;Uncnlcr | [
* 21.05.2015 tarihinden sonra tesis edilen hacizler salt elektronik ortamda tutulmaktadr. ‘Roflorlayan: 1k27192

vdhina Uygundur.
16.06.2015

Rapor Tarihi / Saati : 16.06.2015 9:46 3

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Tlzel kisiliklerin Gnvan degisikligi sebebiyle, 1811 ve 1815 no’lu parsellerin tamami Saray Matbaacilik
Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. Ltd. Sti. adina kayith iken 07.12.2012 tarih ve 5146 yevmiye ile
Saray Matbaacilik Kagitgilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. adina kaydedilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Akyurt Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirligi’'nde 16.06.2015 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayli imar durumu yazisina gore degerleme konusu
tasinmazlara ait imar durumu ve yapilasma kosullari asagida listelenmistir:

v" imar Durumu:

1811 no’lu parsel;

Degerleme konusu 1811 no’lu parsel kadastro parseli olup, Akyurt Belediyesi sinirlari igerisinde,
“Plansiz Alan”da kalmaktadir. Tasinmaz Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onaylanmis
1/25000 6lgekli “Nazim imar Plani” kapsaminda “Tarim Arazi” olarak gésterilmektedir.

Akyurt Belediyesi’'nden alinan bilgiye goére bolgede 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani g¢alismasi
baslatiimis olup, calisma hala devam etmektedir.

RAPOR NO: 20158110 RAPOR TARIiHi:23.06.2015
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1815 no’lu parsel;

Degerleme konusu 1815 no’lu parsel kadastro parseli olup, Akyurt Belediyesi sinirlari icerisinde,
“Plansiz Alan”da kalmaktadir. Tasinmaz Ankara Bulylksehir Belediyesi tarafindan onaylanmis
1/25000 6l¢ekli “Nazim imar Plani” kapsaminda “Kéy Yerlesik Alani” olarak gésterilmektedir.

Akyurt Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére bolgede 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani calismasi
baslatiimis olup, calisma hala devam etmektedir.
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T.C
AKYURT BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Say1 :11165416/310.05- ng-b 16.06.2015
Konu : imar Durumu

TSKB GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Aziziye Mahallesi Piyade Sokak No:3 B Blok 7 Cankaya/ANKARA
ilgi  :16.06.2015 tarih, 1308 sayili dilekgeniz.

flgi dilekgede Balikhisar Mahallesi 1646 ada 9 parsel, 1811 parsel ve 1815 nolu parselin
imar durumu sorulmaktadir.

S6z konusu;

» 1811 ve 1815 parseller 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ve 1/5000 &lgekli nazim imar
plani sinirlar1 diginda kadastro parselleridir.

> 1646 ada 9 parsel 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda;
Kullanim Amaci  : Sanayi ve Depolama Alanm
Emsal : 1.00
Hmax : Serbest (Yaklasik 6.5 m.)
Cekme Mesafeleri : Krokisinde

Bilgilerinize rica ederim.

Ekler:
1- Imar Durum Krokisi (1 Sayfa)
2- Plan Notu (1 Sayfa)

ADRES: Beyazit Mah.9 Mayis 90 Cd. No:34 Ayrintih Bilgi igin irtibat: Imar ve Sehircilik Miidirliigi
Akyurt/ANKARA
Tel: (0312) 844 10 97 Faks: (0312) 844 10 10 Elektronik Ag: imarisleri@akyurt.bel.tr
RAPOR NO: 20158110 RAPOR TARIiHI:23.06.2015
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1811 No’lu
Parsel

1815 No’lu
Parsel

v" Ruhsat ve izinler:

o Degerleme konusu 1811 parsel no’lu tasinmaza ait bila onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 1811 parsel no’lu tasinmaza ait 18.08.1994 tarih, 13/129 sayili, 971,00 m?
fabrika i¢in verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 1811 parsel no’lu tasinmaza ait 23.02.1995 tarih, 15/159 sayili, 874,00 m?
fabrika (imalathane) icin verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu 1811 parsel no’lu tasinmaza ait 18.12.1995 tarih, 10/77 sayilh, 971,00 m?
fabrika ve 874,00 m? imalathane (ilave) olmak {izere toplam 1.845,00 m? icin verilmis Yapi
Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Not-1: Tasinmazlar tapu kaydinda kadastral parsel olarak gériinmektedir. Akyurt Belediyesi’nden
alinan bilgiye gére bélgede 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani calismasi baslatiimis olup, calisma
hala devam etmektedir. Konu tasinmazlardan 1811 no’lu parsele tapu kaydinda cins tahsisi
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yapilmis olup, kadastro paftasina islenmistir. ilgili belediyede yapilan arastirmaya gére cins tahsisi
islemine dair onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi verilmistir.

Not-2: Akyurt Belediyesi imar arsivinde 1815 parsel no’lu tasinmaz icin alinmis herhangi bir onayli
mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

Yapi Ruhsati - Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih ve

o Verilis Nedeni Alani (m?) Agiklama
18.08.19?4 tarih, 13/129 no’lu (Yapi Ruhsati) i 971,00 Fabrika
(1811 no’lu parsel)
23.02.1995 tarih, 15/159 no’lu (Yapi Ruhsati) i 874,00 Fabrika (imalathane)

(1811 no’lu parsel)

18.12.1995 tarih, 10/77 no’lu (Yapi Kullanma izin Fabrika ve
. , - 1.845,00 : :
Belgesi) (1811 no’lu parsel) Imalathane (llave)

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu 1811 ve 1815 no’lu parseller kadastro parseli olup, Akyurt Belediyesi sinirlari
icerisinde “Plansiz Alan”da kalmaktadir. Akyurt Belediyesi’nden alinan bilgiye gore boélgede 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani calismasi baslatilmis olup, calisma halen devam etmektedir.

Yukarida belirtilen 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani galismasi Akyurt Belediyesi tarafindan
ylratilmekte olup, bu calismalar yaklasik 2 senedir devam etmekte ve aski silirecinde yasanan
itirazlardan dolayi sonuglandirilamamaktadir. Akyurt Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére s6z konusu
imar calismalarinin ne zaman sonuglanacagi belli degildir. Devam eden imar plan ¢alismasina gére
konu parselin yapilasma kosullari “Konut Alan1”, “Emsal= 1,20” olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu 1811 no’lu parselin beyanlar kisminda bulunan Ulastirma Bakanhgi Demiryollar,
Limanlar ve Hava Meydanlari insaati Genel Midirligi’ne ait beyan icin Ulastirma Bakanligi ile
goristlmis olup, s6z konusu parselin Esenboga Havalimani kamulastirma alan sinirlari igerisinde yer
aldigi bilgisine ulasiimistir. Ancak konu kamulastirma islemlerinin Devlet Hava Meydanlari isletmesi
Genel MidirlGgi tarafindan yaritilmekte olup, kamulastirma islemleri 6deneklerinin ayrilmasina
gore devam etmekte oldugu ve kamulastirilacak parsellerin peyder pey secildigi beyan edilmistir.
Konu kamulastirma islemleri kapsaminda konu tasinmaz igin yapilmis herhangi bir 6deme
bulunmamaktadir.

4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozlilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler gbz ardi edilerek gayrimenkullere kiymet takdiri yapilmistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkullerin ¢cevreye olumsuz bir etkisi
oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi
5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Balikhisar Mahallesi, Derecik Mevkii, Balikhisar Kéyid Yolu, 1811 ve 1815
Parseller, Akyurt / ANKARA’dIr.

Konu tasinmazlara ulasim igin; bolgede bilinirligi yiiksek olan Ozal Bulvari lizerinde, kuzey yéniinde ilerlenir.
Cubuk Yolu Kavsagr'nda sag konumda yer alan yan yol Gzerinden kuzey yoninde yaklasik 1,50 km ilerlenir.
Daha sonra Balikhisar Kéyu Yolu lzerine saga donilir ve bu yol lzerinde yaklasik 1,00 km ilerledikten sonra
cephe hattina gore sag konumda yer alan konu tasinmazlara ulasilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélge sanayi gelisim bolgesi olup, konu tasinmazlara yakin konumda kentsel
Olgekli bir proje olan “Fuar Alani” projesi bulunmaktadir. Konu tasinmazlar Ankara’nin 6nemli ulasim
akslarindan biri olan Ozal Bulvari’na yaklasik 1,00 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Balikhisar Koyl Yolu lizerinde yer almaktadir. Konu tasinmazlarin yakin
cevresinde TASIS Egitim Merkezi (Gimriik ve Ticaret Bakanhg Hizmet Binasi) (~1,00 km), Balikhisar Koy
(~0,60 km), Borusan Oto (~2,50 km), Man Otobiis-Kamyon Fabrikasi (~2,70 km), sanayi tesisleri, arsalar ve
tarlalar bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilasma dizeyi dislktlr. Tasinmazlarin lzerinden
“Enerji Nakil Hatt1” gegmektedir.

Konu tasinmazlar Esenboga Havalimani’na yaklasik 3,00 km, Ankara Sehir Merkezi (Ulus)’'ne yaklasik 24,00
km, Ankara Biyiiksehir Belediyesi’ne yaklasik 29,00 km ve ASTi'ye ise yaklasik 40,00 km uzaklikta
konumludur. Konu tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla ulasmak mimkiindr.

Balikhisar Mahallesi

Konu Tasinmazlar
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Konum Mesafe (km)
Esenboga Havalimani ~3,00
Ankara Sehir Merkezi (Ulus) ~24,00
Anakra Blyuksehir Belediyesi ~29,00

ASTI ~40,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar Mahallesi, Derecik Mevkii, 1811 parsel,
6.355,00 m? yiizélciimiine sahip, “Uzerinde Fabrika Binasi Olan Tarla” vasifli ve 1815 parsel, 3.580,00 m?
ylzoélgimiine sahip, “Tarla” vasifli, tam hisse ile “Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.”
adina kayith tasinmazlardir.

Konu tasinmazlar topografik olarak egimli, geometrik olarak yamuk sekle sahiptir.

Degerleme konusu parsellerden 1811 no’lu parsel Uzerinde yasal duruma goére fabrika, imalathane, kazan
dairesi, WC, soyunma odasi, ofis, yemekhane, mutfak, muhasebe ve miidiir odasi olarak kullanilan, zemin ve
st kattan olusan bir yapi bulunmakta olup (1.845,00 m?); 1815 no’lu parsel Uzerinde yasal duruma gore
Akyurt Belediyesi imar arsivinde herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
rastlanmamistir. Mevcut durumda ise 1811 no’lu parsel izerinde 5 adet depo ve konut amach kullanilan yapi;
1815 no’lu parsel lzerinde depo, yemekhane ve WC; 1811 ve 1815 no’lu parseller {izerinde ortak olarak 2
adet depo bulunmaktadir.

Degerleme konusu 1811 no’lu parsel Gzerinde yer alan depo-1 ve depo-2 celik tasiyici sistemle insa edilmis
olup, yasal duruma gore iki depo birlikte zemin ve (st kat olmak (izere toplam 2 kattan olusmaktadir.
Mevcutta ise 2 depo betonarme duvar ile ayrilmistir. Onayli mimari projesine, yapi ruhsatina ve yapi
kullanma izin belgesine gore depolarin zemin katinda fabrika, imalathane, kazan dairesi, WC ve soyunma
odasi; Ust katinda ise ofis, yemekhane, mutfak, muhasebe ve midir odasi yer almaktadir. Ancak yapilar
mevcutta onayll mimari projeye aykiri olarak insa edilmistir. Mevcut durumda depo-1 zemin, 1. normal ve
¢atl arasi katindan olusmakta olup, yapinin tamami depo amagl kullanilmaktadir. Mevcut durumda depo-2
zemin ve asma kattan olusmakta olup, yapinin zemin kati malzeme depolama amacli; asma kati idari ofis ve
WC amagli kullanilmaktadir. Depo-2'nin asma katinin isinmasi kombi ve klima ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu 1811 no’lu parsel Gzerinde yer alan depo-3, depo-4 ve depo-5 gelik tasiyici sistemle insa
edilmis olup, Akyurt Belediyesi imar arsivinde depolara ait alinmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Yapilar zemin kattan olusmakta olup, malzeme
depolama amacli kullaniimaktadir.

Degerleme konusu 1811 no’lu parsel lzerinde yer alan konut betonarme taslyici sistemle insa edilmis olup,
Akyurt Belediyesi imar arsivinde konuta ait alinmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Mevcutta konut zemin ve ¢ati arasi kattan olusmakta olup, 140,00
m? zemin ve 140,00 m? ¢ati arasi kat olmak Uzere toplam 280,00 m? alana sahiptir. Konutun zemin katinda 3
oda, mutfak, WC ve banyo; cati arasi katinda 2 oda, WC ve cam balkon ile kapatiimis teras bulunmaktadir.
Konutun isinmasi kombi ile saglanmaktadir.

Degerleme konusu 1815 no’lu parsel tizerinde yer alan depo-6 celik taslyici sistemle insa edilmis olup, Akyurt
Belediyesi imar arsivinde depolara ait alinmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesine rastlanmamistir. Yapi zemin kattan olusmakta olup, malzeme depolama amacl
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu 1815 no’lu parsel lizerinde yer alan yemekhane celik taslyici sistemle insa edilmis olup,
Akyurt Belediyesi imar arsivinde yaplya ait alinmis herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Yapi zemin kattan olusmakta olup, yemekhane ve kismen depo
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olarak kullanilmaktadir. Yemekhanenin isinmasi soba ile saglanmakta olup, yakit olarak koémir
kullanilmaktadir. Ayrica yemekhaneye bitisik olarak insa edilmis bay ve bayan WC yer almaktadir.

Degerleme konusu 1811 ve 1815 no’lu parseller lizerinde ortak olarak celik tasiyici sistemle insa edilmis
depo-7 ve depo-8 yer almakta olup, ilgili Akyurt Belediyesi imar arsivinde yapilara ait alinmis herhangi bir
onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Depo-7 zemin ve asma kat
olmak Uzere toplam 2 kattan olugsmaktadir. Yapinin zemin kati depo ve imalathane olarak; asma kati depo
olarak kullanilmaktadir. Yapinin isinmasi radyan isitma sistemi ile saglanmakta olup, yakit olarak likit gaz
kullanilmaktadir. Dogalgaz, gaz tankindan temin edilmektedir. Depo-8 ise zemin kattan olusmakta olup, 2,50
m genislikte, 90,00 m uzunlukta, kodridor seklindedir. Yapinin i¢ mekani goérilemediginden, i¢c mekan
ozellikleri konusunda bilgi verilememektedir.

Konu parseller Gzerinde yer alan yaklasik 10,00 m? alana sahip prefabrik kiimes, yaklasik 23,00 m? alana sahip
tek kath tugladan yapilmis bina, yaklasik 3,00 m? alana sahip prefabrik giivenlik kultibesi, yaklasik 32,00 m?
alana sahip marangozhane olarak kullanilan tugladan yapilmis, sivasiz ve ¢inko ¢atili yapi, yaklasik 51,00 m3
hacminde beton duvarlar, yaklasik 3.400,00 m? kilit tasi, yaklasik 277,00 m tel ¢it, yaklasik 110,00 m demir
direkli korkuluk ve yaklasik 702,00 m? sundurma harici ve muteferrik isler kapsaminda degerlemeye tabi
tutulmustur.

3
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1811 no'lu parsel

Fabrika ve
Imalathane

Zemin ve Ust kat

Fabrika, imalathane, kazan
dairesi, WC, soyunma odas,
ofis, yemekhane, mutfak,
muhasebe ve midir ocdasi

Depo-1 Zemin, 1. normal 1.350,00 Depo
ve catl aras kat
Depo-2 Zemin ve asma kat 525,00 Depo, ofis ve WC
Depo-3 Zemin kat 633,00 Dre|
1811 no'lu parsel po- em!n 2 - e
Depo-4 Zemin kat 180,00 Depo
Depo-5 Zemin kat 210,00 Depo
Konut Zemin ve gatl arasi 280,00 Konut (5 oda, mutfak, 2 WC,
kat banyo ve teras)
Depo-6 Zemin kat 360,00 Depo
1815 no'lu parsel .
Yemekhane ve WC Zemin kat 145,00 Yemekhane, kismen depo ve WC
Depo-7 Zemi kat 364,00 De imalath
1811 ve 1815 no'lu parseller Bo- emin 1.re_asma 2 - po Ve Ima=thans
Depo-8 Zemin kat 225,00 Depo

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Depo-1, Depo-2, Depo-3, Depo-4, Depo-5, Depo-6, Depo-7, Depo-8

1.845,00 m? (Yasal d
Degerleme Konusu Toplam Alan 00 m*(Yasal durum)

4.407,00 m? (Mevcut durum)

Yasi ~20 yil

insaat Tarzi Celik konstriksiyon
insaat Nizami Bitisik nizam

Cati Sistemi Sandvig panel

Dis Cephe Siva Uzeri dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isinma Mevcut degil

Asansor Mevcut (Yiik asansori)
Yangin Merdiveni Mevcut degil

Yangin Dedektorii Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut degil

Park Yeri Mevcut (Acik otopark)
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Konut

Degerleme Konusu Toplam Alan

280,00 m? (Mevcut durum)

Yasi ~20yil

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Cati Sistemi Kiremit Cati

Dis Cephe Siva Uzeri dig cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isinma Kombi

Asansor Mevcut degil

Yangin Merdiveni

Mevcut degil

Yangin Dedektori

Mevcut degil

Yangin Sondiirme Sistemi

Mevcut degil

Park Yeri

Mevcut (Acik otopark)

Yemekhane ve WC

Degerleme Konusu Toplam Alan

195,00 m? (Mevcut durum)

Yasi ~20 yil

ingaat Tarzi Celik konstriiksiyon
ingaat Nizami Bitisik nizam

Cati Sistemi Sandvig panel

Dis Cephe Siva Uzeri dis cephe boyasi
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke

Isinma Soba

Asansor Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Yangin Dedektori Mevcut degil
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut degil

Park Yeri

Mevcut (Acik otopark)
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Depo-1 Depo Beton Sandvig panel Aliminyum Floresan
Depo-2 Depo, ofis ve WC Beton, par.ke ve Sandvig panel A.hgnap ve Floresan

seramik aliminyum
Depo-3 Depo Beton ve seramik Sandvig panel Aliminyum Floresan
Depo-4 Depo Beton ve seramik Sandvig panel Aliminyum Floresan
Depo-5 Depo Beton ve seramik Sandvig panel Aliminyum Floresan
Konut (5 oda,
Konut mutfak, 2 WC, Parke ve seramik Kiremit gati Ahsap ve PVC Floresan
banyo ve teras)
Depo-6 Depo Beton ve seramik Sandvig panel Aliminyum Floresan
Yemekhane,
Yemekhane ve WC | kismen depo ve Seramik Sandvig panel Aliminyum Floresan
wC
Depo-7 . Depo ve Beton Sandvig panel Aliminyum Floresan
imalathane
Depo-8 Depo Beton Cinko Aliminyum -

5.5 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu tasinmazlarin bulundugu bélge sanayi gelisim bdlgesi olup, konu tasinmazlara yakin konumda
kentsel dlcekli bir proje olan “Fuar Alani” projesi bulunmaktadir.

Konu tasinmazlar Ankara’nin énemli ulasim akslarindan biri olan Ozal Bulvar’na yaklasik 1,00 km
mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Balikhisar Kéyu Yolu Gizerinde yer almaktadir.

Konu tasinmazlarin yakin cevresinde TASIS Egitim Merkezi (Giimriik ve Ticaret Bakanligi Hizmet Binasi)
(~1,00 km), Balikhisar Kéyu (~0,60 km), Borusan Oto (~2,50 km), Man Otobis-Kamyon Fabrikasi (~2,70
km), sanayi tesisleri, arsalar ve tarlalar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilasma diizeyi disiktar.

Tasinmazlarin tizerinden “Enerji Nakil Hatti”” gegcmektedir.

Konu tasinmazlar Esenboga Havalimani’'na yaklasik 3,00 km, Ankara Sehir Merkezi (Ulus)'ne yaklasik
24,00 km, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi'ne yaklasik 29,00 km ve ASTi’ye ise yaklasik 40,00 km uzaklikta
konumludur.

Konu tasinmazlara toplu tasima ve 6zel araglarla ulasmak mimkdnddir.

Konu tasinmazlar topografik olarak egimli, gecometrik olarak yamuk sekle sahiptir.

Degerleme konusu parsellerden 1811 no’lu parsel Gzerinde yasal duruma gore fabrika, imalathane, kazan
dairesi, WC, soyunma odasi, ofis, yemekhane, mutfak, muhasebe ve midir odasi olarak kullanilan, zemin
ve Ust kattan olusan bir yapi bulunmakta olup (1.845,00 m?); 1815 no’lu parsel tzerinde yasal duruma
gore Akyurt Belediyesi imar arsivinde herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda ise 1811 no’lu parsel Gzerinde 5 adet depo ve konut amagli
kullanilan yapi; 1815 no’lu parsel lzerinde depo, yemekhane ve WC; 1811 ve 1815 no’lu parseller
Uzerinde ortak olarak 2 adet depo bulunmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Konu parseller Gzerinde yer alan yaklasik 10,00 m? alana sahip prefabrik kiimes, yaklasik 23,00 m? alana sahip
tek katli tugladan yapilmis bina, yaklasik 3,00 m? alana sahip prefabrik glivenlik kullibesi, yaklasik 32,00 m?
alana sahip marangozhane olarak kullanilan tugladan yapilmis, sivasiz ve ginko ¢atili yapi, yaklasik 51,00 m3
hacminde beton duvarlar, yaklasik 3.400,00 m? kilit tasi, yaklasik 277,00 m tel ¢it, yaklasik 110,00 m demir
direkli korkuluk ve yaklasik 702,00 m? sundurma harici ve muteferrik isler kapsaminda degerlemeye tabi
tutulmustur.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI

RAPOR NO: 20158110 RAPOR TARIiHi:23.06.2015
* GIZLIDIR
34




SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiiksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim ylksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, vyakin c¢evresinde vyer alan yapilasma egilimleri
degerlendirildiginde, cevre gelisimi acgisindan en etkin ve en verimli kullaniminin imar planiyla uygun olarak
1811 no’lu parsel icin “Tarim Arazisi”, 1815 no’lu parsel icin “Koy Yerlesik Alan1” oldugu diisiinilmektedir.

RAPOR NO: 20158110 RAPOR TARIiHi:23.06.2015
* GIZLIDIR
35




SARAY MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK TIC. VE SAN. A.S.

BOLUM 7

TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
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TASINMAZLARIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

Konu tasinmazlar Ankara’nin 6nemli ulagim
akslarindan biri olan Ozal Bulvari’na yaklasik
1,00 km mesafede yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar Balikhisar
Koyl Yolu lizerinde yer almaktadir.

Konu tasinmazlar Esenboga Havalimani’na
yaklasik 3,00 km uzaklikta konumludur.
Konu taginmazlara toplu tasima ve 6zel
araclarla ulagmak mimkindur.

Tasinmazlar tek bir malike aittir.

Taginmazlarin yakin gevresinde yapilagsma
dizeyi dusuktar.

Tasinmazlarin tGzerinden “Enerji Nakil Hatti”
gecmektedir.

Konu tasinmazlar Ankara Sehir Merkezi
(Ulus)'ne yaklasik 24,00 km, Ankara Bliylksehir
Belediyesi’ne yaklasik 29,00 km ve ASTi’ye ise
yaklasik 40,00 km uzaklikta konumludur.
Degerleme konusu parsellerden 1811 no’lu
parsel Gzerinde yasal duruma gére zemin ve Ust

kattan olusan bir yapi bulunmakta olup
(1.845,00 m?); 1815 no’lu parsel tizerinde yasal
duruma gore Akyurt Belediyesi imar arsivinde
herhangi bir onayli mimari proje, yapi ruhsati
ve yap! kullanma izin belgesine rastlanmamistir.

- Mevcut durumda 1811 no’lu parsel tizerinde 5
adet depo ve konut amagli kullanilan yapi; 1815
no’lu parsel tizerinde depo, yemekhane ve WC;
1811 ve 1815 no’lu parseller Gizerinde ortak
olarak 2 adet depo bulunmaktadir.

- Tasinmazlar tapu kaydinda kadastral parsel
olarak gériinmektedir.

FIRSATLAR TEHDITLER

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektorini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

+ Konu tasinmazlarin bulundugu bolge sanayi X
gelisim bolgesi olup, konu tasinmazlara yakin
konumda kentsel 6l¢ekli bir proje olan “Fuar
Alan1” projesi bulunmaktadir.

+  Akyurt Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore
bolgede 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani
calismasi baslatiimis olup, calisma halen
devam etmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina degeri icin maliyet yaklasimi
ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Degerleme calismasinda ikinci yéntem olarak gelir indirgeme
yaklasimi kullanilimistir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1811 no’lu_parsel iizerinde yasal durumda yapi
bulunmakta olup, 1815 no’lu parsel iizerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu
nedenle gelir indirgeme yaklasiminda 1811 no’lu parsel icin yapinin kira geliri ve 1815 no’lu parsel igin
tarlanin kira geliri baz alinmigtir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gayrimenkullerin  bulundugu cevrede vyapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkullere emsal degerler asagida belirtilmistir.
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Satilik Tarla Emsalleri:

Degerleme konusu taginmazlara +/- Benzer konumda
1 yakin konumlu, Balikhisar “Tarla” Satihk 7.025,00 - 562.000 80 . . 95
Y - Parselin cephesi dar
Mahallesi’'nde konumlu
Degerleme konusu taginmazlara + imarli alana sinirli
2 yakin konumlu, Balikhisar "Tarla" Satihk | 16.200,00 - 2.500.000 154 + Daha blyiik yGzélgimiine sahip 125
Mahallesi’'nde konumlu - Kadastral yola cepheli
Degerleme konusu tasinmazlara + Daha iyi konumlu
3 yakin konumlu, Balikhisar “Tarla” Satihk 5.750,00 - 1.506.000 262 + Reklam kabiliyeti yiksek 105
Mahallesi’'nde konumlu + “Fuar Alani” igerisinde kalmakta
Degerleme konusu tasinmazlara + Daha kiiciik viizélcimiine sahi
4 |yakin konumlu, Balikhisar “Tarla” satilk | 1.238,00 - 80.000 65 M P 65
" - Daha kotu konumlu
Mahallesi’'nde konumlu

Kiralik Tarla Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmazlara
1 yakin konumlu, Seyhler “Tarla” Kiralhk - 94.000,00 25.000 0,27
Mabhallesi’'nde konumlu

- Daha blyik ytzélgimiine sahip

- Daha kot konumlu 0,30
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Satilik Arsa Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmazlara | “Sanayi Alani”, : g::: :(l:il;:nl:;r:gumune sahip
1 yakin konumlu, Balikhisar Emsal: 1,00, Satilik - 3.180,00 508.000 160 +imarh ¥ 95
Mahallesi’'nde konumlu Hmaks: Serbest
+ Pazarlik payl mevcut
. . + Dahaiyi k |
Degerleme konusu tasinmazlara | “Sanayi Alan1”, N irr?afhlw onumiu
2 yakin konumlu, Balikhisar Emsal: 1,00, Satihk - 25.000,00 | 4.000.000 160 + Pazarlik pavi meveut 125
Mabhallesi’'nde konumlu Hmaks: Serbest . p Y A, .
- Daha biyik ylazolgimine sahip

Satilik Fabrika Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmazlara

yakin konumlu, Balikhisar - Daha buyuk ytzolcimiine sahi
1 Mahallesi’nde konumlu, “Fabrika” Satilik - 8.000,00 | 4.500.000 563 dyueyuzote P 800
) o - Daha kotu konumlu
12.000,00 m? arsa yuzolgimiine
sahip
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Kiralik Fabrika Emsalleri:

Degerleme konusu tagsinmazlara
yakin konumlu, Balikhisar

1 Mahallesi’'nde konumlu, “Fabrika” Kiralik - 8.000,00 27.500 3,44
12.000,00 m? arsa ylizdlgimiine
sahip

+ Daha iyi konumlu

- Daha buyuk yuzélgimine sahip 3,45

Degerleme konusu tasinmazlara
yakin konumlu, Balikhisar

2 Mahallesi’nde konumlu, “Fabrika” Kiralik - 9.000,00 40.000 4,44
14.500,00 m? arsa ylzdlcimiine
sahip

+ Daha iyi konumlu

- Daha blyuk yuzélcimine sahip 4,45
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v' Emsaller Hakkinda Degerlendirme:
Satilik Tarla Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte tarla emsali bulunmakta olup,
konu tasinmazlara benzer 6zelliklere sahip tarla emsallerinin satis fiyatlari incelendiginde 65-125
TL/m? araliginda bir sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1'in benzer konumda ve parselin cephesinin dar oldugu bilinmektedir.

e Emsal 2’nin imarl alana sinirli, daha bilyiik yizolglimine sahip ve kadastral yola cepheli oldugu
bilinmektedir.

e Emsal 3’ln daha iyi konumlu, reklam kabiliyeti yliksek ve “Fuar Alani” icerisinde kalmakta oldugu
bilinemktedir.

e Emsal 4’Un daha Kiiguk ytuzolgiimine sahip ve daha kéti konumlu oldugu bilinmektedir.
Kiralik Tarla Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte tarla emsali bulunmakta olup,
konu tasinmazlara benzer o6zelliklere sahip tarla emsallerinin kira fiyatlari incelendiginde 0,30
TL/m?/ay sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1’'in daha biylik yizolglimine sahip ve daha kéti konumlu oldugu bilinmektedir.
Satilik Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede arsa emsali bulunmakta olup, konu
tasinmazlara benzer 6zelliklere sahip arsa emsallerinin satis fiyatlari incelendiginde 95-125 TL/m?
araliginda bir sonuca ulasilmaktadir.

e Emsal 1’in daha kigik yizolgimine sahip, daha iyi konumlu, imarl ve pazarlk payr mevcut oldugu
bilinmektedir.

e Emsal 2’nin daha iyi konumlu, imarl, pazarlik payr mevcut ve daha biiylk yGzolgcimiine sahip oldugu
bilinmektedir.
Satilik Fabrika Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer nitelikte fabrika emsali bulunmakta
olup, konu tasinmazlara benzer 6zelliklere sahip fabrika emsallerinin satis fiyatlari incelendiginde 800
TLﬂnzsonucalﬂa$hnaktadw.

e Emsal 1’in daha biyik yGzolcimiine sahip ve daha kot konumlu oldugu bilinmektedir.
Kiralik Fabrika Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede benzer nitelikte fabrika emsali bulunmakta
olup, konu tasinmazlara benzer 6zelliklere sahip fabrika emsallerinin kira fiyatlari incelendiginde
3,45-4,45 TL/mZ/ay araliginda bir sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1 ve 2'nin daha iyi konumlu ve daha biiylk ytzoélciimine sahip oldugu bilinmektedir.
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v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken;
e Taginmazlarin Ozal Bulvari’na yakin olmasi ve ¢evresindeki yapilasma kosullari,
e Tasinmazlarin imar durumu ve tarla vasfinda olmasi,
e Bolgenin ulasim olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

e Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile (lkenin ekonomik
durumu da gézoniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak;
tasinmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

TARLA DEGERI (1811 No'lu Parsel)
1 m? Tarla Degeri g5|-TL
Toplam Tarla Buayuklugu 6.355,00|m?*
Toplam Tarla Degeri 603.725|-TL 603.725(.- TL
TARLA DEGERI [1815 No'lu Parsel)
1 m® Tarla Degeri g5|-TL
Toplam Tarla Buyikligu 3.580,00|m*
Toplam Tarla Degeri 340.100]-TL 340.100(.- TL
TOPLAM DEGER 043.825|.-TL
TOPLAM YAK IK DEGER 044.000|-TL
TOPLAM DEGER 353.612| - USD
TOPLAM YAK IK DEGER 354.000)| .- USD

7.2.2 Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkullerin bina maliyet degeri maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat
maliyetleri ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6éniinde bulundurularak
degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak
binanin gozle gorilur fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

FABRIKA VE IMALATHANE

1 m* Bina insaat Maliyeti (TL) 500 TL
Bina Toplam Kapali Alan (m?) 1.845,00
Toplam insaat Maliyeti (m®) 822.500TL
Yipranma Pay (%) 20%
Yipranma Bedeli (TL) 184 500 TL

Toplam Bina Degeri (TL) 738.000 TL 738.000TL

Toplam Arsa Degeri (TL) 043,825

Toplam Bina Degeri (TL) 738.000

Harici ve Miiteferrik isler [TL) 183.000

TOPLAM DEGER (TL) 1.864.825

TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 1.865.000

TOPLAM DEGER (USD) 60B.737

TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD) 699.000
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7.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatirnmci agisindan gelir tGreten mulkin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek icin karsilastirilabilir mlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formultinden yararlanihr.

Gayrimenkullerin aylk getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

e KAPALI/ACIK ALAN | AYLIK BiRiM DEGER | AYLIK KiRA DEGERI | YILLIK KIRA DEGERI | KAPITALiZASYON peceni (1)
(m?) (TL/m?) (TL) (1) ORANI (%)
1811 PARSEL 1.845,00 3,80 7.011,00 84.132,00 6,50% 1.294.338
(FABRIKA VE IMALATHANE)
1815 PARSEL 3.580,00 0,30 1.074,00 12.888,00 2,50% 515.520
(TARLA)

Dederleme calismasinda ikinci yontem olarak gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir. Dederleme
konusu tasinmazlardan 1811 no’lu parsel iizerinde yasal durumda yapi bulunmakta olup, 1815
no’lu_parsel iizerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle gelir
indirgeme yaklasiminda 1811 no’lu parsel icin yapinin kira geliri ve 1815 no’lu parsel igin tarlanin
kira geliri baz alinmistir.

7.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme cgalismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina degeri icin maliyet
yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Degerleme calismasinda ikinci yéntem olarak
gelir_indirgeme yaklasimi_kullaniinustir. Dederleme konusu tasinmazlardan 1811 no’lu _parsel
iizerinde yasal durumda yapi bulunmakta olup, 1815 no’lu parsel iizerinde yasal durumda herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle gelir indirgeme yaklasiminda 1811 no’lu parsel igin yapinin
kira geliri ve 1815 no’lu parsel icin tarlanin kira geliri baz alinnustir. Tasinmazlarin 23.06.2015 tarihi
itibariyle toplam piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Maliyet Yaklagimi 1.865.000 699.000

Gelir indirgeme Yaklagimi 1.810.000 678.000

Sonug olarak; maliyet yaklasimi ile bulunan 1.865.000.- TL (Birmilyonsekizyilizaltmisbesbin.- Turk
Lirasi) degerin, tasinmazlarin degerini daha saglikli yansittigi disintlmustir.
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KDV Uygulamasi ile ilgili Karar:

“2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani 150 m?ye kadar olan konut teslimlerinde %1,
net alani 150 m%nin Ustinde olan konut teslimleriyle is yeri ve diger gayrimenkulun teslimlerinde ise %18
KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alaninan yapilar igin konu kararda degisiklige gidilmistir. Ancak
degerleme konusu tasinmaza ait ruhsat 01.01.2013 tarihinden 6nce alindigindan tasinmaz yukarida belirtilen
2002/4480 sayili kanuna tabidir ve bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV
uygulamasi yapilmistir.
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BOLUM 8

SONUC
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
online alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

TASINMAZLARIN 23.06.2015 TARIHi iTIBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARI()

1.865.000.- TL 699.000.- USD
(Birmilyonsekizyiizaltmisbesbin.- (Altiylizdoksandokuzbin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari

TASINMAZLARIN 23.06.2015 TARIiHi iTiBARIYLE TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)

2.200.700.- TL 824.820.- USD
(ikimilyonikiyiizbinyediyiiz - (Sekizylizyirmidortbinsekizylizyirmi.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- KDV dahil olup, KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

3-1USD =2,6691 TL; 1 EURO = 2,9996 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerlemeye Yardim Eden

Gizem VAR
Derya ALAN ERDEM BiLGE BELLER OZCAM
Degerleme Uzmani (403602) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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BOLUM 9

EKLER
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BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Tapu Fotokopileri

2 Onayl Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu Belgesi

4 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi

5 Fotograflar

6 Ozgecmisler
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