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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. icin
23.06.2015 tarihinde 2015B109 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 sinirli 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 gergeklestigi;

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 KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

YONETICI OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI Balikhisar-imar Mahallesi, Yildirm Beyazit Caddesi, No: 60, Akyurt /
ANKARA

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Tasinmaz ticari depo, imalathane ve idari bina olarak kullanilmaktadir.

TAPU KAYIT BiLGILERi Ankara ili, Akyurt ilcesi, Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 ada, 9 parsel,

19.440,00 m? yuzélgiimiine sahip, “Dort Katli Ticari Depo ve Arsasi” vasifli,
tam hisse ile “Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.”
adina kayith tasinmaz.

iMAR DURUMU Degerleme konusu 1646 ada, 9 no’lu parsel 07.09.2007 tarih ve 82 sayil
Akyurt Belediyesi ve 13.02.2008 tarih ve 462 sayili Ankara Bulyuksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan 1/1000 6lgekli Akyurt (Ankara) Fuar Alani-
Balikhisar Sanayi-Giizelhisar Uygulama imar Plani kapsaminda “Sanayi ve
Depolama Alani”inda kalmakta olup, yapilasma kosullari;
e Emsal=1,00,
e  Hmax= Serbest (Yaklasik 6,50 m),
e Cekme mesafeleri= Onden 20,00 m, yanlardan ve arkadan 7,00

m’dir.

ASINMAZIN 23.06.2015 TARIiHi iTIBARIYLE PiYASA DEGERi (KDV HARIC)

15.780.000.- TL 5.912.000.- USD
(Onbesmilyonyediyiizseksenbin.- (Besmilyondokuzyiizonikibin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

ASINMAZIN 23.06.2015 TARiHi iTIBARIYLE PiYASA DEGERI (KDV DAHiL)

18.620.400.- TL 6.976.160.- USD
(Onsekizmilyonaltiyiizyirmibinddrtyiiz.- (Altimilyondokuzyiizyetmisaltibinytzaltmis.-
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 dedgerleri bilgi
vermek amaciyla yazilmistir.

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

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

Degerlemeye Yardim Eden
Gizem VAR

Derya ALAN ERDEM BiLGE BELLER 6ZCAM
Degerleme Uzmani (403602) Sorumlu Degerleme Uzmani (400512)
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RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX 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, 2015B109 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 ada, 9 parsel, 19.440,00 m?
yluzoélgimiine sahip, “Dort Kath Ticari Depo ve Arsasi” vasifli, tam hisse ile “Saray Matbaacilik Kagitcilik
Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.” adina kayith tasinmazin 23.06.2015 tarihi itibariyle piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hilkiimlerine goére hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkulun 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 slrede gayrimenkulun mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Saray Matbaacihk Kagitcilk 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 Kagitcihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.’nin 02.06.2015 tarihli talebine istinaden
ilgili gayrimenkulun Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin daha 6nce sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine
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 Sozlesmesi’'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.
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisine alinmustir.

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. Yildirim Beyazit Cad. No: 60, Akyurt / ANKARA adresinde faaliyet
gosteren Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S. igin hazirlanmistir.
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ 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 orantihdir.

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 énemli 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 6niinde 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 farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

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 icin
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 miimkin 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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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipugclarini 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 gore 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 yihinda %1,36, 2012 yilinda %1,21 oldugu gorilmektedir. 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.

Artis Orani (%)
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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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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

%2,90 ile (2.222.562 kisi) Antalya takip etmektedir. Tlirkiye’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, yizolcimi en kigik olan Yalova’nin niifus 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 6ni agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige 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’s1 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 canh 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 gorilmustir. 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 gorilmustiir. Alisveris merkezi yatirimlarinda 6ngorilen
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projelerden bazilarinin hayata gecmedigi, kur sabitleme uygulamasinin yapildigi goérilmustir. Otel
sektori agisindan degerlendirildiginde, tesviklerin de etkisiyle tlke 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 6zel 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 agigi 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 gerceklesmistir.

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 "yatirim
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 yansidigl
gozlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan 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 - Gayrimenkulun 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
blyiik 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 kiltiirel gelisime sahne olan
Ankara; bugin, tim sektorler itibariyla kalkinmis, Glkemizin ikinci blylk metropoli haline gelmistir.

RAPOR NO: 2015B109 RAPOR TARiHi: 23.06.2015
* GIZLIDIR
13




SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gidil, 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 Nifusu;

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 Turkiye Cumbhuriyeti’nin
blylimesine paralel olarak Akyurt da buylyerek
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 buglin
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 ilgeleri 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 biitiin 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
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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 GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkulun Miilkiyet Bilgileri

ili Ankara

ilgesi Akyurt

Mahallesi Balikhisar-imar

Koyl -

Sokak -

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 1646

Parsel No 9

Gayrimenkulun Niteligi | Dort Kath Ticari Depo ve Arsasi
Yiizélglimii 19.440,00 m?

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

4.2 Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkulun miilkiyetini olusturan haklari ve bu

haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Akyurt Tapu Mudirligi’'nde 16.06.2015 tarih, saat 9:46 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan

16.06.2015 tarihli onayli takyidat belgelerine gore;

1646 ada, 9 no’lu parsel lizerinde;

Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirlugi
lehine 06.02.2013 tarihinde yilhigi 1,00 TL'den 99 yilligina Trafo ve Yeri (40m?) olarak kullaniimak
Uzere kira serhi.) (Malik: Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS)) (01.03.2013 tarih, 1000 yevmiye)

ipotekler Hanesinde:

e 02.11.2011 tarih ve 4612 yevmiye ile Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine, 10.000.000 TL tutarinda, %40
degisken faizle, 1. dereceden, F.B.K. siireli ipotek serhi bulunmaktadir. (Borglu: Saray Matbaacilik

Kagitcilik Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.)

e 02.11.2011 tarih ve 4615 yevmiye ile Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine, 4.000.000 USD tutarinda, %40
degisken faizle, 2. dereceden, F.B.K. sireli ipotek serhi bulunmaktadir. (Borglu: Saray Matbaacilik

Kagitcihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.)
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I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler)
Zemin Tipi : Ana Tasimmaz Ada/Parsel : 1646/9
Zemin No (\] : 34032536 Yiizolgtim : 19.440,00 m2
1/ iige O ANKARA/AKYURT Ana Tag. Nitelik : DORT KATLI TICARI DEPO VE ARSASI
Kurum Adi ~ i Akyurt TM
Mahalle / Koy Am(\ \ : BALIKHISAR-IMAR Mah
Mevkii ol 1
Cilt/ Sayfa No - i 7/624
Ll\'synl Durum + Aktif
MULKIVET BILGILERI ]
Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
MEHM DAL-OBK 1-4-2 072060 Tmar (TSM) - 13/0172009 - 117- Satig - 05/08/2011 - 3338
83257542 HASAN HUSEVINERTUGRUL - ALTERDAL Oph 1-4-2 0.720,00 Tmar (TSM) - 1370172009 - 117- Satg - 05/0872011 - 3338
150162326 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK TAM 19.440,00 Salig + Birley. - 05/0822011 - 3338- -
TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI
S/ Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev, J
Serh 111 bedel karsthginda kira sozles it ( TORKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. GENEL TURKIVE ELEKTRIK 01/03/2013 - 1000 = ~ B
MUDURLUGU Iehine 06/02/2013 tarihinde yilhi2i 1LOOTL. den 99 yilli2ina Trafo ve Yeri (40m2) DAGITIM A.S. (TEDAS)
L olarak kullantlmak izere kira serhi. ) B
ipotek
Alacakli Miisterekmi? — Borg Faiz. Derece/Sien Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:40) TURKIYE i§ BANKASIAS. Hayr 10,000,000.00 TL %40 degisken 1 /0 FBK 02/1172011- 4612 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK Yok
VergiNo:48 10058590 KIRTASIYECILIK TICARET VE
SicilNo:431112/378694 SANAYI ANONIM $IRKET]
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. “Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Akyurt TM - BALIKHISAR-IMAR Mah. 1646 Ada9 171 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK 10,000,000.00 TL 02/1172011- 4612
Parscl KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAY|
ANONIM SIRKETI i
Ipotek S/B/1 Bilgisi S a o O
Ism/l Aciklama Malik Tarih/Yevmiye /. Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
Rapor Tarihi / Saati : 16062015 946 :
Alacakli Milsterckmi?  Borg Faiz Derece/Sira__ Slire “Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakkt
(SN:40) TORKIYE I§ BANKASI A'S. Hayir 4,000,000.00 USD %40 degisken 2/ 0 FBK. 02/1122011- 4615 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK ~ Var
VergiNo:4810058590 KIRTASIYECILIK TICARET VE
SicilNo:431112/378694 SANAY! ANONIM SIRK
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tagmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Akyurt TM - BALIKHISAR-IMAR Mah. 1646 Ada9  1/1 SARAY MATBACILIK KAGITCILIK 4,000,000.00 USD 02/1172011- 4615 -
Parsel KIRTASIYECILIK TICARET VE SANAY|
ANONIM SIRKETI

ipotek S/B/I Bilgisi

[smn Aciklama

Malik

Taril/Yevmiye ‘Terkin Sebebi - Tarih - \'u'—[

: - |

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

Rapor Tarihi / Saati : 16.062015 9:46

brlaxan: A

iEayKUBUS

dina, Uygundur.
116.06.2015

Rapg
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Degerleme konusu gayrimenkulun son Gg yillik donemde gergeklesen herhangi bir alim satim islemi
bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkulun imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar 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 gére degerleme konusu tasinmaza
ait imar durumu ve yapilasma kosullari asagida listelenmistir:

v" imar Durumu:

1646 ada, 9 no’lu parsel;

Degerleme konusu 1646 ada, 9 no’lu parsel 07.09.2007 tarih ve 82 sayili Akyurt Belediyesi ve
13.02.2008 tarih ve 462 sayili Ankara Blyulksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/1000 6lcekli
Akyurt (Ankara) Fuar Alani-Balikhisar Sanayi-Giizelhisar Uygulama imar Plani kapsaminda “Sanayi ve
Depolama Alani”inda kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e Emsal=1,00,

e  Hmax= Serbest (Yaklasik 6,50 m),

e  Cekme mesafeleri= Onden 20,00 m, yanlardan ve arkadan 7,00 m’dir.
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(&
PN e "
aﬁ | AKYURT BELEDIYE BASKANLIGI
i 1—' 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
flgi  :16.06.2015 tarih, 1308 sayil 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 olgekli uygulama imar plani ve 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plami sinirlar1 disinda kadastro parselleridir.

> 1646 ada 9 parsel 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda;

Kullanim Amaci : Sanayi ve Depolama Alami
Emsal : 1.00
Hmax : Serbest (Yaklagik 6.5 m.)

Cekme Mesafeleri : Krokisinde

Bilgilerinize rica ederim.

Ek}er:
1- Imar Durum Krokisi (1 Sayfa)
2- Plan Notu (1 Sayfa)

ADRES: Beyazit Mah.9 May1s 90 Cd. No:34 Ayrintili Bilgi igin irtibat: imar ve Sehircilik Miidiirliigi
Akyurt/ANKARA
Tel: (0312) 844 10 97 Faks: (0312) 844 10 10 Elektronik Ag: imarisleri@akyurt.bel.tr
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIVECILIK TiC. VE SAN. AS.

AKYURT (ANKARA)
FUAR ALANI -BALIKHISAR SANAYI -GUZELHISAR
UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

ONAY TARIHLERI
e o AKYURT BELEDIYESI: 07.09.2007/82
% GENEL HOKOMLER ANKARA 02.2008/462
1.1, KENTSEL TASARIM PROJELERI, PEYZAJ P LER|, ARAZI
3 PROJELER VE ALTYAP! PROJELEI HER TORLO
VAH.ASMADA *DEPREM YONETMELIGINE UYULAC,
N YOLLAR, YESIL GENEL ARKLAR,

MTES‘S KARAKOL, ILK VE ORTAOGRETIM VB. ALANLAR KAMU ELINE GECMEDEN INSAA

TEKNIK ALTYAPI, 3194 SAYILI KANUNUN 23 MADDESINE VE

|.5,MMAPLMWM HMAKS i
aﬂmteu'wmusrxmvvmmcan BACA, ANTEN DAHIL EN
OST NOKTASINI IFADE ETMEKTE OLUP MANIA PLANINDAK] YOKSEKLIKLER ESAS ALINARAK

2. PARSELASYON PLANI YAPIMI

2.1, COK HISSEL], BINALI VEYA BINASIZ PARSELLERDE MOSTAKIL IMAR PARSELI
OLUSTURABILMEK AMAC! ILE, 3290 SAYILI YASANIN EK-1 MADDESINE GORE UYGULAMA VE
TAKSIM YAPILABILIR.

2.2, IMAR PLANDA; PARKLAR, IMAR YOLLARI, MEYDANLAR, EGITIM TESISI ALANI,
MTNTESHALM ORTA OGRETIM TESIS| ALANI, KARAKOL ALANI VE IBADET
OLARAK DUZENLENEN KULLANIMLAR 'GULAMASINDA

ngs&uwrmsm&s:m CATI ARAS| BAGIMSIZ BOLOM
33. ADA BAZINDA KATU KITLELER HALINDE: ADADAKI KATLI
BIR DAIRE ICIN MIN. 20 M2 PARK, COCUK BAHGESI VB. NITELIGINDE

YESIL ALAN ADA E A
Si. AN ADA ICERISH) i s
\0JESINDE

cn.lsmoura.smldu

EKSKWTLMWKWDANES‘
K TOPLAM DAIRE SAYISININ 40'A BOLONMESIYLE ELDE

APILACAKTIR.
NIZAMI KONUT ALANLARINDA E=0.10, HMAX=6.50 M. VE MINIMUM PARSEL
ﬂmmﬂmwb‘lml’m DESERINE GORE HESAPLANACAK TOPLAM

INSAAT ALANINI WMMIEMFWVMVMR

3.7. ORTA YOGUNLUKLU DEGERLERI 0.25-0.75, MIN PARSEL
BDYMOGO-SW M2 m BU ALANLARDA ADA BAZINDA UYGULAMA YAPILMAS! HALINDE

'APILACAKTIR. HAZIRLANACAK
:(ENTSE.L TASARIM PROJELERE, AKYURT BELEDIYESININ ILGILI MODORLOGONUN ONAYI ILE
KAZANIR.

BELEDIYESINCE ONAYLANAN KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENEN INWT
ALANI, TOPLAM KONUT SAYISI VB. YAPILASMA KOSULLARI PARSELASYON PLANINA
UZERINE SERH KONULMAK SURETIYLE ISLENECEKTIR.

4. YAP! YAKLASMA MESAFELERI

4.1. KONUT VE BAG BAHCE ALANLARINDA IMAR ADALARININ PARSELLENMES! HALINDE,

PARSEL SINIRLARINA YAPI YAKLASMA MESAFES| MIN.S MDIR.

4.2 3000 m*YE KADAR OLAN SANAY], LOJASTIK VE KENTSEL SERVIS ALANLARINDA KOMSU

GEKME MESAFES! 5 M. 3000 m* OSTO PARSELLERDE 7 M. DIR.

4.3. AKARYAKIT VE LPG ISTASYONLARINDA, PLANDA YAP| YAKLASMA MESAFESI

KOMSUPARSELLEREMYAHYWIESAFES‘!OMUR

ADALARININ PARSELLENMES| HALINDE, P,

uis'sarasl MIN.20 MDIR.

4.7. KONUT
ENL

TOPLAMININ
4.8. MEVCUT BULUNAN VE BU PLAN
MESAFELERINI

ILE GIRIS YONLERI

49. OK
|$ARETmUND\mYmSERV\Sm
5. 0.00 KOTUNUN

KDTI.AH ORTALMWWTASAM DAYALI OLARAK PROJELENDIRILMESI
YOLDAN, TABI ZEMIN ORT, VEYA ADA ICERISINDE
USTUR WULACAK SERVIS YOLLARINDAN KOTI BU AMACLA HAZIRLANACAK
KETSEL TASARIM PROJELERINDE ARAZININ MAX. 1.50 M'YE KADAR KAZI VE DOLGU
YAPILARAK DOZENLENMESINE I2IN VERLEBILIR.
52. DIGER ALANLARDA, BELEDIYESINCE YOL PROJESINE GORE KOT VERILECEKTIR.

6. KENTSEL GALISMA ALANLARI

8.1. ONITE MERKEZLERI (OM);

BU ALANLARDA GONLOK IHTIYACLARIN KAR%{ACAGI
BIRIMLERI ILE HIZMETLER SEKTORONE YONELIK TESISLER N.AHJR.BUALANDAOST
KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALAMAZ. EMSAL=0.80, HMAX=8.50M.

6.2. SANAY| VE DEPOLAMA ALANLAR!
KOKUSUZ, ATIK VE ARTIK BIRAKMAYAN VE CEVRE SAGUGH
ONONDEN TEHLIKE YARATMAYAN IMALATHANELER YER ALABILIR. SANAYI BOLGESINDE YAP!
EMSNJE-!W KAT ADEDI 2 DIR ANCAX HMAX PROJE OZELLIKLERINE

MINUMUM PARSEL 3000 W, MINUMUM PARSEL CEPHESI 30 M.
M.WMMWQHTESBWWWPWWBUWT

FARSELBDYQKLMQWMII‘\'IASANPARSELLERWEMSALDEGEHOZO
WMSANAV‘AMMAWB&LEGENNEM

Edl.lﬂ. MIN. PARSEL BOYOKLOGO 3000 M? DIR. HMAX PROJE OZELLIKLERINE GORE
BELIRLENECEKTIR.

6.4. KENTSEL SERVIS ALANLARI
WWVEKIMWWVEISWEN TURIZM TESISLERI,
EGITIM VE SAGUK TESISLER| SOSYAL VE KOLTOREL mEmmVE
SPOR TESISLER| ILE RESMI GAZETENIN 26.05.1991 GON VE 20882NOLU SA)
YMMMMKMMMULLM.MImlﬁI GON VE 91/1551 SAVIJ'GEVE
HAVGKHDA KA WOA BELITLEN G s G

HAKKINDA Bl GRUPLARDAN 2, 3, 4 VE 5. GRUPLARDA YER ALAN
DUMANSIZ, KOKUSUZ, ATIK VE ARTIK BIRAKMAYAN VE CEVRE YONONDEN TEHUKE
YARATMAYAN IMALA! MAMUL VE YARI ESYA

7.1. EGITIM TESISI ALAN
BU ALANLARDA ILKOGRETIM, ORTAOGRETIM, MESLEK! VE TEKNIK OGRETIM TESISLERI ILE

Y.
BU ALANLARDA EMSAL=0.80, HMAKS=SERBESTDIR.
7.2 SAGUK TESISI ALANI

REMABI.ITAS MERKEZLERI VB. ISLEVLERLE HIZMET VERECEK TESISLER YAPILABILIR.
WWRWMWMWMIFM

Wmmm-om,mmm

743. SOSYAL VE KOLTOREL TESIS ALANI

BU ALANLARDA TOREL D‘Z!ET BNN.ARL YURTLAR, COCUK YUVALARI, YASLILAR BAKIM
gmmx EGITIM KOTOPHANE, SINEMA, TIVATRO, KONSER SALONLARI VB.
BU ALANLARDA EWLPOE HMAKS=SERBESTDIR.

g;(m ACLARININ KARSILANMAS| AMAC! ILE FUTBOL, BASKETBOL, VOLEYBOL, TENIS,
VQZ)E ATLEYIDI BUZPATEMVB ACIK VE KAPALI, KENTSEL VE BOLGESEL BOYOK SPOR
YAPILABILECEGI ALANLARDIR.

GEREKLI SPOR VE OYUN ALANLAR! ILE BIRLIKTE SPORTIF EGITIM VE
YAPILABILIR.

8. ILLER YORESEL KOLTOREL-
FUAR, FESTIVAL, SERGI VE SATIS YAPILACAK TESISLER, KONGRE VE TICARET
MERKEZLERI, &OTE.L, MOTEL), TURIZM TESISLERI, TESISLER LE
EGLENCE VE DINLENMEYE YONELIK JESISLER: SINEMA, TIVATRO, AMFITIYATRO (ODEON).
ODITO, OPERA, MOZE, KUTOPHANE, KONFERANS SALONU GIBI KULTOREL TESISLER YER

BU ALANDA EMSAL= 0.50, HMAX = SERBESTDIR. BU ALANDA 200.000 M* DEN KOGOK
OLAMAMAK VE IMAR YOLUNA CEPHES! OLMAK KAYDI ILE IFRAZ YAPILABILIR.

9. AGIK VE YESIL ALANLAR

9.1. PARKLAR (COCUK

KENTTE YASAYANLARN mr&omosovemmwwmmvem
o«cssivuanummm mmc:xmslmmom L

samnwkvsmmm GEREGLER VE GENEL WCDEN BASKA TESIS

CEVRENIN IHTIYAC! DEGERLENDIRILEREK, BELEDIYESINCE UYGUN GOROLEN AGIK SPOR

TESISLER|I ONAYL! PROJESINE GORE YAPILABILIR.

N‘IN&( ALAN IHTIY, G.HAKUZEIEKENTWVE
KULLANIMA Y1 OO&K.EG.EME.W DINLENME, PIKNIK IHTIY)
KARSILANABILECEGI MEVCUT KULLANIM VE TOPOGRAFIK OZELLIKLER| DIKKATE ALINARAK
PROJELENDIRILECEK OZEL VE

ALANLARDA BELEDIYESINCE HAZIRLANACAK KENTSEL TASARIM PROJE KOSULLARINA
UYGUN OLARAK 10.000 M2' DEN AZ OLMAMAK KAYDIYLA IFRAZ EDILEBILIR.

10. YOLLAR VE OTOPARKLAR

10.1. YAYA YOLLARI GEREKTIGINDE YANGIN, COP VB. KULLANISLAR VE BINALARA OTOPARK
AMACIYLA KULLANILABILIR.

10.2. OZEL OTOPARK GEREKSINIMI YORORLOKTEK! OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA

ADA / PARSEL ICERINDE KARSILANACAKTIR.

10.3. KONUTLAR 35M VE DAHA GENIS YOLLARDAN SERVIS ALAMAZ.

11. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
1.1, E}ERJMHATLARIVEKMMN"MGG‘VEM«SAW
RESMI GAZETEDE YAYINLANAN * ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI® NE

UYULACAKTI
11.2. ENERJ| NAKIL HATLARI KORUMA KUSAKLARINDA GEZINTI YOLLARI, BOFELER, OTURMA
YERLER], MEYDANLAR GIB| DUZENLEMELER YAPILAMAZ.
113, PLANLAMA ALANINDA YER ALAN TRAFOLARIN CEVRE GOVENLIG! BEDAS TARAFINDAN
Mmuxm TRAFONUN DIS CEPHES] GORSEL AGIDAN ESTETIK OLMAK OZERE DUVAR VEYA

TEL CITLE CEVRILECEK YA DA YERALTINA ALINACAKTIR.
11.4. DOGALGAZ REGULATOR ISTASYONUN CEVRE GUVENLIGI EGO GENEL MODORLOGO

ACIDAN

TARAFINDAN SAGLANACAKTIR.

OZERE DUVAR VEYA TEL GITLE CEVRILE

11.5. IHTIYAC DUYULMAS! HALINDE REGLAJ ISTASYONU, TRAFO, SU DEPOSU VB.
KULLANIMLAR

OLMAMAK Ki UYLA PARK, REKREASYON VB. KULLANIMLAR

11.6. ALANI ﬁGI.EREK YENI ENERJI NAKIL wmm
BOYOKSEHIR TARAFINDAN UYGUN GOROLECEK GOZERGAHLARADA VE YER ALTINDA
YAPILMAS| ESASTIR.

|!.'I‘ARN ALANLARI

ARIM ALANLARINDA ISKAN DISI ALANLARDAK] YAPRLASMA GECERLIDIR. BU
VRPLACAK IFRAZEARDAN SONRA ELDE EDLECEK HER P HER PARSEL 5000 M DEN KOGOK
OLAMAZ. BU PARSELLERIN TAPU KADASTRO VEYA TAPULAMA HARITASINDA

CEPHES! BUL ZORUNLUDUR. PARSELDEN TERK SURET ILE YOL OLUSTURULAMAZ. YENI
YERLESIM ALANI uﬂummwmmvmbmrmmt&m
LE:LSAL)%&DENFWWVMMTMTM BIR KOSULDA 250
Yl GEGMEMEK, SACAK SEVIYELERININ mmmmwunvzzmn

. ARSELDE
SARTI ILE YAPILABILIR. BU ALANDA AGIR, KOMES, TAVUK CIFTLIGI, BOYOK VE
xwmmwmawnms%v&suqmvm

13. PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA ANKARA BOYOKSEHIR BELEDIYES! IMAR
YONETMELIGI ILE 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI MEVZUAT GECERLIDIR.
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1646 Ada,
9 No'lu Parsel

v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu tasinmaza ait bila onay tarihli mimari proje bulunmaktadir.

e  Degerleme konusu tasinmaza ait 14.05.2012 tarih, 20/12 sayil, 17.446,00 m? ticari depo igin
verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaza ait 13.12.2012 tarih, 103/12 sayili, 17.446,00 m? ticari depo icin
verilmis Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tagsinmaza ait 26.12.2013 tarih, 155/2013 sayih, 17.466,00 m? ticari depo i¢in
verilmis Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati - Yapi Kullsaanyrlna I1zin Belgesi Tarih ve Verilis Nedeni Alani (m?) Aciklama
14.05.2012 tarih, 20/12 no’lu (Yapi Ruhsati) Yeni yapl 17.446,00 Ticari Depo
13.12.2012 tarih, 103/12 no’lu (Yapi Ruhsati) isim degisikligi 17.446,00 Ticari Depo
'2(.5.12.20137 tarih, 155/2013 no’lu (Yapi Kullanma isim degisikligi 17.446,00 Ticari Depo
Izin Belgesi)

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, ana tasinmazin yapi denetimi Guclikaya Mahallesi, Savur Sokak, No: 3/8, Keciéren / ANKARA
adresinde faaliyet gosteren, 900 016 2861 vergi dairesi ve 76768 izin belge no ile kayith Uz Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan Ustlenilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulun hukuki durumunda son Ug yillik donemde gerceklesen herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.
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4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varlikta herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tiir
bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulun cevreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme ¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIVECILIK TiC. VE SAN. AS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi
5.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkulun agik adresi: Balikhisar-imar Mahallesi, Yildirim Beyazit Caddesi, No: 60, Akyurt / ANKARA'dIr.

Konu tasinmaza ulasim icin; Ozal Bulvari lizerinden Balikhisar Kéyii Yolu'na sapildiktan sonra kuzeydogu
yonilinde yaklasik 3,80 km ilerlenir. Balikhisar Koy Merkezi’nden gilineydogu istikametine Koca Seyit Onbasi
Sokak tzerinde yaklasik 2,70 km ilerlenip, Yildirirm Beyazit Caddesi baglanti noktasina ulasilir. Degerlemeye
konu olan tasinmaz sol konumda yaklasik 300,00 m mesafede Yildirirm Beyazit Caddesi’ne yaklasik 100,00 m
cepheli konumdadir.

Gayrimenkulun konumlu oldugu cadde (izerinde Casa Mobilya ve TUVTURK Ara¢ Muayene istasyonu’na ait
binalar bulunmakta olup, i¢ kesimlere dogru bakildikga az sayida, sanayi ve depolama alani amagli kullanilan
yeni yapilmis veya insa halinde sanayi ve depolama tesisi binalari ile ¢ok sayida bos parsel gbze ¢carpmaktadir.
Yildirim Beyazit Caddesi iizerinde trafik yogunlugu cok disiik olup, Akyurt ilce Merkezi'ne ve Balikhisar Kéy
Merkezi’ne yaklastikga trafik yogunlugu disik kalmakla beraber Yildirim Beyazit Caddesi’ne oranla yiiksektir.

Konu tasinmaz Ankara Sehir Merkezi’'ne yaklasik 25,00 km, Akyurt Belediyesi’'ne yaklasik 7,00 km, Balikhisar
Koyl Merkezi’'ne yaklasik 2,50 km ve Ankara Esenboga Havalimani’na yaklasik 5,50 km uzaklkta konumludur.
Konu tasinmaza oOzel araclarla ulasmak mimkindir. Tasinmazin Yildinm Beyazit Caddesi (zerinden
gorinebilirligi yuksek olmasina ragmen, Yildirrm Beyazit Caddesi’'nin ana ulasim akslarina olan uzakligi ve
tasinmazin bulundugu bolgenin yogunlugu goz 6niine alindiginda reklam kabiliyeti distktir.

3 \: Balikhisar Kéy Merkezi
: lll‘?‘ \

7

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Konum Mesafe (km)
Ankara Sehir Merkezi ~25,00
Akyurt Belediyesi ~7,00
Balikhisar Koyl Merkezi ~2,50
Ankara Esenboga Havalimani ~5,50
RAPOR NO: 20158109 RAPOR TARIHi: 23.06.2015

* GiZLIDIR
26



SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul Ankara ili, Akyurt ilgesi, Balikhisar-imar Mahallesi, 1646 ada, 9 parsel,
19.440,00 m? yizolgimune sahip, “Dort Kath Ticari Depo ve Arsasi” vasifli, tam hisse ile “Saray Matbaacilik
Kagitcihk Kirtasiyecilik Tic. ve San. A.S.” adina kayitli taginmazdir.

Konu tasinmaz topografik olarak diiz, geometrik olarak dortgen sekle sahiptir.

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan dort kath ticari depo gelik tasiyici sistemle, idari kisim betonarme
tasiyicl sistemle insa edilmis olup, bodrum, zemin, 1. normal ve 2. normal kattan olusmaktadir. Tasinmazin
bodrum katiyla zemin kati arasinda merdiven ve yiik asansorii bulunmakta olup, bodrum katin girisi binanin
kuzey cephesinden, zemin katin girisi binanin gliney cephesinden saglanmaktadir. 1. normal ve 2. normal
katlar ile zemin kat arasinda da merdiven bulunmakta olup, merdiven idari kisimlari birbirine baglamaktadir.

Bina yasal duruma gore 17.446,00; mevcut duruma gére 18.804,40 m? alana sahiptir. Yasal duruma gore
tasinmazin bodrum katinda depo ve WC; zemin katinda depo, yemekhane, mutfak, bulasikhane, kiler, ofis
birimleri, bay-bayan soyunma odalari ve bay - bayan WC; 1. normal katinda depo, ofis birimleri, arsiv ve bay-
bayan WC; 2. normal katinda depo, yonetici odalari, dinlenme odalari, dus ve WC kullanimlari yer almaktadir.
Mevcut durumda binanin bodrum katinda depo, baski alani, trafo, kompresor dairesi ve mescit; zemin
katinda idari kisim icerisinde sekreterya, CTP odasi, WC, bay-bayan soyunma odalari, montaj ve alet odasi ve
revirden olusmakta; fabrika alani icerisinde yapinin onayli mimari projesinde bulunmayan WC ve malzeme
deposu; 1. normal katinda montajhane olmak tzere 2 kath 137,70 m?%lik bir bélim ve 2 kath aktif olarak
kullanilmayan 62,70 m? alana sahip isletme sefligi bulunmaktadir. Zemin kat Gzerinde ayrica girisi zemin kat
icerisinden olmak tzere tasinmazin giiney cephesine ek olarak yapinin onayli mimari projesinden farkli insa
edilmis 282,00 m? buyikliginde yemekhane bulunmaktadir (Yapinin onayl mimari projesinde yemekhane
kullanimi 1. normal katta idari kisim icerisinde yer almaktadir.). Mevcut durumda 1. normal kat tamamen
idari kissm kullanimlarindan olusmakta olup, WC, muhasebe odasi, toplanti salonu, sistem odasi, yemek
salonu, grafiker odasi, proje ofisi ve yurt disi ofisi kullanimlari yer almaktadir. Mevcut durumda 2. normal kat
kismen bos ofis ve mobilyali ofis odalari, WC ve soyunma odasindan olusmaktadir.

Tesisin i¢ mekan imalatlarinda fabrika alani ve idari kisimda kaliteli malzemeler kullaniimistir. Isitma sistemi
dogalgazli radyan isitma sistemidir. idari kisim icerisinde 1sitma kombi ve klima ile saglanmaktadir.

Konu parsel lzerinde yer alan yaklasik 58,00 m? alana sahip celik konstriiksiyon atélye, yaklasik 72,00 m?
alana sahip trafo binasi, toplam yaklasik 742,00 m? alan (izerine yapilmis bina giiney cephelerinde bulunan
sundurmalar, yaklasik 4,00 m? alana sahip giivenlik kulubesi, yaklasik 5.160,00 m® hacminde beton duvarlar
ve saha betonu, toplam 600,00 m uzunluga ve 1,50 m yikseklige sahip tel ¢it harici ve muteferrik isler
kapsaminda degerlemeye tabi tutulmustur.
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Trafo Binasi

4 Kath Ticari

Guvenlik
Kultbesi

Bodrum, zemin, 1.
normal ve 2.

Dart Kath Ticari
Depo

Ticari depo, imalathane ve
idari bina

1646 ada, 9 no'lu parsel 17.446,00

normal kat

Bodrum, zemin, 1.

Dart Kath Ticari Ticari depa, imalathane ve

1646 ada, 9 no'lu parsel normal ve 2.
’ P Depo idari bina
normal kat
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Yapisal insaat Ozellikleri

Dort Kath Ticari Depo

Degerleme Konusu Toplam Alan

17.446,00 m? (Yasal durum)
18.804,40 m’ (Mevcut durum)

Yasi ~3yil

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Cati Sistemi Sandvig panel

Dis Cephe Nevsehir tagi ve aliminyum paneller
Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Isinma Mevcut

Asansor Mevcut

Yangin Merdiveni

Mevcut degil

Yangin Dedektorii

Mevcut

Yangin Sondiirme Sistemi

Mevcut

Park Yeri Mevcut (Agik otopark)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkulun i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Bina Adi Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
o ldar.l k|$|mlar.da idari kisimlarda
.. . Ticari depo, seramik ve laminant . -
Dort Katli Ticari . . asma tavan; fabrika Aliminyum ve Floresan ve
Depo fabrika ve parke; fabrika alaninda sandvi ahsa ampul
P idari bina alaninda sikistirilmis ¢ 3ap P

beton

panel

5.5 Gayrimenkulun Mahallinde Yapilan Tespitler

= Tasinmaz Yildirnm Beyazit Caddesi’ne yaklasik 100,00 m cepheli konumdadir.

RAPOR NO: 2015B109

Gayrimenkulun konumlu oldugu cadde (izerinde Casa Mobilya ve TUVTURK Ara¢ Muayene istasyonu’na
ait binalar bulunmakta olup, i¢ kesimlere dogru bakildik¢ca az sayida, sanayi ve depolama alani amach
kullanilan yeni yapilmis veya insa halinde sanayi ve depolama tesisi binalari ile ¢ok sayida bos parsel goze
¢arpmaktadir.

Yildirnm Beyazit Caddesi lizerinde trafik yogunlugu ¢ok disiik olup, Akyurt ilce Merkezi’ne ve Balikhisar
Koy Merkezi’'ne yaklastikga trafik yogunlugu diisiik kalmakla beraber Yildirim Beyazit Caddesi’'ne oranla
yuksektir.

Konu tasinmaz Ankara Sehir Merkezi’'ne yaklasik 25,00 km, Akyurt Belediyesi'ne yaklasik 7,00 km,
Balikhisar Koyl Merkezi'ne yaklasik 2,50 km ve Ankara Esenboga Havalimani’'na yaklasik 5,50 km
uzakhkta konumludur.

Konu tasinmaza 6zel araglarla ulasmak mimkinddr.

Tasinmazin Yildirnm Beyazit Caddesi Uzerinden goriinebilirligi yliksek olmasina ragmen, Yildirnm Beyazit
Caddesi’'nin ana ulasim akslarina olan uzakligl ve tasinmazin bulundugu bolgenin yogunlugu goz 6nline
alindiginda reklam kabiliyeti diistktir.

Konu tasinmaz topografik olarak diiz, geometrik olarak dortgen sekle sahiptir.

Degerleme konusu parsel (izerinde yer alan doért kath ticari depo bodrum, zemin, 1. normal ve 2. normal
kattan olusmaktadir. Tasinmazin bodrum katiyla zemin kati arasinda merdiven ve yik asansori
bulunmakta olup, bodrum katin girisi binanin kuzey cephesinden, zemin katin girisi binanin gliney
cephesinden saglanmaktadir. 1. normal ve 2. normal katlar ile zemin kat arasinda da merdiven

bulunmakta olup, merdiven idari kisimlari birbirine baglamaktadir.
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= Binayasal duruma gére 17.446,00; mevcut duruma gore 18.804,40 m? alana sahiptir.

= Tesisin ic mekan imalatlarinda fabrika alani ve idari kisimda kaliteli malzemeler kullaniimistir.

= |sitma sistemi dogalgazli radyan isitma sistemidir. idari kisim icerisinde i1sitma kombi ve klima ile
saglanmaktadir.

5.6 Harici ve Miiteferrik isler

Konu parsel lzerinde yer alan yaklasik 58,00 m? alana sahip celik konstriksiyon atdlye, yaklasik 72,00 m?
alana sahip trafo binasi, toplam yaklasik 742,00 m? alan (izerine yapilmis bina giiney cephelerinde bulunan
sundurmalar, yaklasik 4,00 m? alana sahip givenlik kulubesi, yaklasik 5.160,00 m® hacminde beton duvarlar
ve saha betonu, toplam 600,00 m uzunluga ve 1,50 m yikseklige sahip tel ¢it harici ve muteferrik isler
kapsaminda degerlemeye tabi tutulmustur.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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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 yénden 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 goriiniim 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 tasinmazin konumu, yakin cevresinde yer alan yapilasma egilimleri degerlendirildiginde,
cevre gelisimi acisindan en etkin ve en verimli kullaniminin imar planiyla uygun olarak “Sanayi ve Depolama
Alan1” oldugu distnilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUCLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

v' Taginmaz Yildirm Beyazit Caddesi’'ne yaklagik

100,00 m cepheli konumdadir.

v' Konu tasinmaz Akyurt Belediyesi’ne yaklasik
7,00 km, Balikhisar Koyl Merkezi'ne yaklasik
2,50 km ve Ankara Esenboga Havalimani’'na

yaklasik 5,50 km uzaklikta konumludur.
v' Tasinmaz tek bir malike aittir.

Yildirim Beyazit Caddesi Uizerinde trafik
yogunlugu cok diisiik olup, Akyurt ilge
Merkezi’'ne ve Balikhisar Koy Merkezi'ne
yaklastikca trafik yogunlugu distk kalmakla
beraber Yildirim Beyazit Caddesi’'ne oranla
yuksektir.

Konu tasinmaz Ankara Sehir Merkezi’'ne
yaklasik 25,00 km uzaklikta konumludur.
Tasinmazin Yildirim Beyazit Caddesi lGizerinden
gorinebilirligi yuksek olmasina ragmen, Yildirm
Beyazit Caddesi’nin ana ulasim akslarina olan
uzakligi ve tasinmazin bulundugu bdlgenin
yogunlugu gbz dniine alindiginda reklam
kabiliyeti dislktar.

FIRSATLAR TEHDITLER
+ Konu tasinmaza 6zel araglarla ulagsmak Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
mumkindar. dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi

+ Tesisin ic mekan imalatlarinda fabrika alani

ve idari kisimda kaliteli malzemeler
kullanilmistir.

gayrimenkul sektoriini de olumsuz yonde
etkilemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina degeri icin maliyet yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Gayrimenkulun bulundugu c¢evrede vyapilan arastirmalar
gayrimenkule emsal degerler asagida belirtilmistir.

RAPOR NO: 2015B109

sonucunda c¢evreden elde edilen
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M “Sanayi ve Depolama
Degerleme konusu tasinmaza Alany”
yakin konumlu, Yildirim Emsal= 1'00 Satilik 18.269,00 3.100.000 170 - Tali yola cepheli 185
Beyazit Caddesi’'ne yakin Hmax= Serbest
Degerleme konusu taginmaza Sanayi ve Dfpolama -
Alan1”, + Daha kiiglik
yakin konumlu, Yildirim Satihk 8.500,00 1.700.000 200 et e . 180
A Emsal= 1,00, ylzolgcimine sahip
Beyazit Caddesi Uizerinde
Hmax= Serbest
“ . + Daha kuiguk
. Sanayi ve Depolama e .
Degerleme konusu taginmaza Alant” ylzolgiimiine sahip
yakin konumlu, Ankara-Cankiri Emsal= 1’00 Satihk 5.293,00 1.270.000 240 + Daha iyi konumlu 155
Yolu’na cepheli o + Reklam kabiliyeti daha
Hmax= Serbest .
ylksek
“Sanayi ve Depolama +Daha iyi konumiu
Degerleme konusu tasinmaza yAIanl” P + Reklam kabiliyeti daha
yakin konumlu, Ankara-Cankiri Emsale 1’00 Satihk 24.000,00 6.250.000 260 ylksek 200
Yolu'na cepheli Hmax= Serbest . "D?halbu'yuk .
ylzolgiimiine sahip
Degerleme konusu tasinmaza Sanaylptllt;:nlepolama + Daha kiiclik
yakin konumlu, Ankara-Cankiri Emsal= 1’00 Satilik 3.000,00 470.000 157 ylizélgcimiine sahip 160
Yolu’na yakin Hmaxz Serbest - Tali yola cepheli
j MS H D I P
Degerleme konusu tasinmaza anaylAvlzm'(’epo ama + Daha kiiglik
yakin konumlu, Yildirim Emsal= 1’00 Satihk 12.180,00 2.300.000 189 ylzolgiimiine sahip 170
Beyazit Caddesi tizerinde e
Hmax= Serbest
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Satilik Fabrika Emsalleri:

Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumlu, Balikhisar
1 Mahallesi’'nde konumlu, “Fabrika” Satihk - 8.000,00 4.500.000 563 - Daha kot konumlu 850
12.000,00 m? arsa yuzolgcimiine
sahip
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Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumlu, Balikhisar
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+ Daha kiiglk yluzolgimine sahip

Yolu'na cepheli

- insaat eksikleri mevcut

Mahallesi’'nde konumlu, “Fabrika” Kiralik 8.000,00 27.500 3,44 e 3,45
) R, - Daha kotu konumlu

12.000,00 m? arsa yuzolgimine

sahip

Degerleme konusu tasinmaza

yakin konumlu, Balikhisar + Daha klictk ytzolcimuine sahi

Mahallesi'nde konumlu, “Fabrika” | Kiralik 9.000,00 |  40.000 4,44 U yuzos P 4,45
2 P, - Daha kotu konumlu

14.500,00 m? arsa yizolgimiine

sahip

Degerleme konusu tasinmaza + Daha iyi konumlu

uzak konumlu, Ankara-Cankiri “Fabrika” Kiralik 1.800,00 12.000 6,67 + Reklam kabiliyeti daha ylksek 6,00

Yolu’na cepheli - Yapi kalitesi daha disiik

Degerleme konusu tasinmaza + Daha iyi konumda

uzak konumlu, Ankara-Cankiri “Imalathane” Kiralik 1.780,00 10.000 5,62 - Yapi kalitesi daha dsiik 6,20
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v' Emsaller Hakkinda Degerlendirme:
Satilik Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede arsa emsali bulunmakta olup, konu tasinmaza
benzer 6zelliklere sahip arsa emsallerinin satis fiyatlari incelendiginde 155-200 TL/m? araliginda bir
sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1'in tali yola cepheli oldugu bilinmektedir.

e Emsal 2’nin daha kiiclik ytzolglimine sahip oldugu bilinmektedir.

e Emsal 3’'lin daha kigik yuzoélcimine sahip, daha iyi konumlu ve reklam kabiliyetinin daha yiksek
oldugu bilinmektedir.

e Emsal 4’lin daha iyi konumlu, reklam kabiliyetinin daha yiksek ve daha buyik ylizélciimiine sahip
oldugu bilinmektedir.

e Emsal 5’in daha kigik ytzolciimiine sahip ve tali yola cepheli oldugu bilinmektedir.

e Emsal 6’'nin daha kicuk yuzolgimine sahip oldugu bilinmektedir.

e Konu tasinmaza emsal teskil eden satilik arsalarin satis fiyatlari incelendiginde konu tasinmazin m?
birim degerinin 170-190 TL/m? araliginda satilabilir oldugu bilgisine ulasilimistir.

Satilik Fabrika Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer nitelikte fabrika emsali bulunmakta olup,
konu tasinmaza benzer 6zelliklere sahip fabrika emsallerinin satis fiyatlari incelendiginde 850 TL/m’
sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1’in daha koti konumlu oldugu bilinmektedir.

Kiralik Fabrika Emsalleri Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede benzer nitelikte fabrika emsali bulunmakta olup,
konu tasinmaza benzer Ozelliklere sahip fabrika emsallerinin kira fiyatlari incelendiginde 3,45-6,20
TL/m?/ay araliginda bir sonuca ulasiimaktadir.

e Emsal 1 ve 2'nin daha kiiglik ylizolgimiine sahip ve daha kéti konumlu oldugu bilinmektedir.

e Emsal 3’'lin daha iyi konumlu, reklam kabiliyetinin daha yiiksek ve yapi kalitesinin daha distk oldugu
bilinmektedir.

e Emsal 4’Un daha iyi konumlu, yapi kalitesinin daha disik ve insaat eksiklerinin mevcut oldugu
bilinmektedir.

e Konu tasinmazin yakin gevresinde benzer nitelikte emsal teskil eden kiralik fabrikalarin kira fiyatlari
incelendiginde konu tasinmazin m? birim degerinin 4,00-6,00 TL/m? araliginda kiralanabilir oldugu
bilgisine ulasiimistir.
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v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken;
e Tasinmazin Yildirim Beyazit Caddesi’ne cepheli olmasi ve ¢evresindeki yapilagma kosullari,
e Tasinmazin imar durumu ve yapilasma kosullari,
e Bolgenin ulasim olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik
durumu da gz 6nlinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI (1646 Ada, 9 No'lu Parsel)
1 m? Arsa Degeri 175|-TL
Toplam Arsa Bayukligu 19.440,00|m?
Toplam Arsa Degeri 3.402.000(-TL 3.402.000|.- TL
TOPLAM DEGER 3.402.000(.-TL
TOPLAM YAK IK DEGER 3.402.000(.-TL
TOPLAM DEGER 1.274.587|.- USD
TOPLAM YAK IK DEGER 1.275.000|.- USD

7.2.2 Maliyet Yaklagimi

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

D{RT KATLI TICARI DEPO

1 m® Bina insaat Maliyeti (TL) 700 TL
Bina Toplam Kapal Alan (m?) 17.448,00
Toplam insaat Maliyeti (m?) 12.212.2007L
Yipranma Payi (%) 4%
Yipranma Bedeli (TL) 438 488 TL

Toplam Bina Degeri (TL) 11723712 TL 11723712 TL

Toplam Arsa Degeri (TL) 3.402.000

Toplam Bina Degeri (TL) 11.723.712

Harici ve Miiteferrik isler [TL) 654.000

TOPLAM DEGER (TL) 15.779.712

TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 15.780.000

TOPLAM DEGER (USD) 5.912.105

TOPLAM YAKLASIK DEGER [USD) 5.912.000

RAPOR NO: 20158109 RAPOR TARIHi: 23.06.2015

* GIZLIDIR
39



SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIVECILIK TiC. VE SAN. AS.

7.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkin 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 milklerin 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 = Tasinmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formultinden yararlanihr.

Gayrimenkulun ayhk getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari agsagidaki gibi takdir

edilmistir.
TASINMAZ e AYLIK BiRiM DEGER | AYLIK KiRA DEGERI | YILLIK KiRA DEGERi | KAPITALIZASYON DecE )
m
(TL/m’) () (L) ORANI (34)
DORT KATLI TICARI DEPO 17.446,00 5,00 87.230,00 1.046.760,00 7,00% 14.953.714

Toplam Arsa Alani (m?) 19.440,00
Arsanin Insaat Emsali 1,00
Toplam Insaat Hakk (m?) 19.440,00
Onayh Mimari Projesi'ne Gire

Emsal Dahili Kullarilan insaat 17.446,00
Hakki [m?)

Euhsatlandlrllmamls Clan 1.994,00
insaat Hakk (m?)

1646 Ada, 2 Parsel Onayli
Mimari Projeye Gare Kullanilan 17 448,00
Binalarin Arsa Alani (m?)

Parsel Uzerindeki

1.994.00
Kullamlmayan Alan I:m2]

Arsanin Birim Degeri (TL/m?) 175
Parselde Yer Alan
Ruhsatlandinlmamis Olan

_ 343 950,00
Insaat Hakkina Karsilik Gelen !

Arsanin Degeri (TL)

Ruhsati alinmis Olan Alanin

Gelir indirgeme Yaklasimi'na
Gitre Hesaplanan Binalarin

Degeri (TL)

14953.714,29
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7.2.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi; bina degeri icin maliyet
yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Tasinmazin 02.06.2015 tarihi itibariyle piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Maliyet Yaklagimi

15.780.000

5.912.000

Gelir indirgeme Yaklagimi

15.303.000

5.733.000

Sonug olarak; maliyet yaklasimi ile bulunan 15.780.000.- TL (Onbesmilyonyediyiizseksenbin.- Tiirk

Lirasi) degerin, tasinmazin degerini daha saglkli yansittigi disinilmastir.

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 i¢in 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

Gayrimenkulun 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 tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir

edilmistir.
ASINMAZIN 23.06.2015 TARIHi iTIBARIYLE PiYASA DEGERI (KDV HARIC)
15.780.000.- TL 5.912.000.- USD
(Onbesmilyonyediyiizseksenbin.- (Besmilyondokuzyiizonikibin.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)
ASINMAZIN 23.06.2015 TARIHi iTIBARIYLE PiYASA DEGERIi (KDV DAHIL)
18.620.400.- TL 6.976.160.- USD
(Onsekizmilyonaltiyiizyirmibindortyiiz.- (Altimilyondokuzylizyetmisaltibinyiizaltmis.-
Turk Lirasi) Amerikan Dolari)

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

2- KDV dahil olup, KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.
3-3-1USD=2,6691TL; 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)
RAPOR NO: 20158109 RAPOR TARIHi: 23.06.2015

* GIZLIDIR
43



SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

RAPOR NO: 2015B109

BOLUM 9

EKLER

RAPOR TARiHi: 23.06.2015

* GIZLIDIR
44



SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIX TiC. VE SAN. A.S.

BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi

Tapu Fotokopisi

Onayli Takyidat Belgesi

Onayli imar Durumu Belgesi

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Fotograflar
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Ozgecmisler
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