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YONETICi RAPOR OZETi

TALEP EDEN KURUM

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

RAPORU HAZIRLAYAN

AGD ANADOLU GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

21.09.2020 - 2020090059

DEGERLEME TARIHi

23.09.2020

RAPOR TARIH VE NOSU

30.09.2020 tarih ve 2020-0T-2220

RAPORUN KONUSU

Mlkiyetinin tamami Saray Matbaacilik Kaditcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic.
A.S.’ye ait olan; Ankara 1li, Pursaklar Ilgesi, Pursaklar Mahallesi, 831 ada 3
numarali parsel “4 kath Kargir Bina” nitelikli olarak kayitli tagsinmazin
dederleme tarihindeki piyasa kosullar icerisinde ve taraflar arasinda
21/09/2020 tarihinde imzalanan sézlesme hiikimleri dogrultusunda glincel
piyasa dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Bu rapor ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére gincel Pazar dederinin tespitine
yonelik dederleme raporudur.

GAYRIMENKUL ADRESI

Tevfik Ileri Mahallesi, Polat Sokak, No:2, Pursaklar / ANKARA

KOORDINATLARI 40.040377 - 32.908780

MALIKiI SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK SAN. VE TIC. A.S.
HisSESi TAMAMI

TAPU ARASTIRMA VE Tapu Genel Mudurligu Takbis Sistemi'nde 22.09.2020 tarih itibariyle
INCELEMESI yapilan incelemede alinan tapu kaydina gore sbz konusu tasinmaz

izerinde serh ve ipotek bulunmaktadir. Detayli bilgi TAKBIS belgesi ekte
sunulmus olup raporumuz 3.5.béliminde detaylari aktariimistir.

iMAR DURUMU

Pursaklar Belediyesi imar Midirliginden alinan bilgiye gére dederleme
konusu tasinmaz, 12/06/2008 tarih ve 1576 sayili Ankara Bulylksehir
Belediyesi Meclis Karari onayli 1/1000 olcekli Uygulama iImar Plani
dahilinde E:1.00, Hmaks: Serbest, yol cephelerinden 10,00 mt., yan
parsellerden 3,00 mt. cekme mesafeli, Kentsel Sit Alani lejantina sahip
oldugu ve minimum parsel blyukligunin 2.500 m2 kadar olmasi gerektigi
bilgileri tespit edilmistir.

KULLANMA
NiTELiGI/ALANI

“4 kath Kargir Bina” vasfinda bulunan tasinmaz, ticari depo, Uretim, idari
ve teshir bolimlerine sahip tek bir bina niteliinde olup mevcut durumu
bakimindan heniz idari bélim ve ticari depo olarak mevcut Kkiraci
tarafindan kullanilmakta oldugu toplam mevcut kapali brit kullanim
alaninin 4.374 m2 kadar oldugu gortlmustdr.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazin dederlemesine esas herhangi bir kisithlik
hali bulunmamaktadir.

YASAL PIYASA PESIN
SATIS DEGERI (%18 KDV
HARIC/DAHIL)

YASAL / KDV HARIC YASAL / KDV DAHIL

8.095.000,00 TL 9.552.100,00 TL

MEVCUT PIYASA PESIN
SATIS DEGER (%18 KDV
HARIGC/DAHIL)

MEVCUT / KDV HARIC MEVCUT / KDV HARIC

8.380.000,00 TL 9.888.400,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Birol CINAR / Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 407733

RAPORU KONTROL EDEN
SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Fatih DOLAR / Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 403482

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
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AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Saray Matbaacilik Kagiteilik
Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 21.09.2020 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden 30.09.2020 tarih ve OT-2220 sayili rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Rapor igeriginde belirtilen gayrimenkul ile ilgili bilgileri igermektedir. Bu raporun
hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve
kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde
yapilan hata ve yanlishklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir.

OT-2220 sayili raporu hazirlayan Degerleme Uzmani Birol CINAR ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih DOLAR’1n beyani agagida maddeler halinde siralanmustir.

Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/kisi i¢in hazirlanmis olup, sézlesmede yazili taraflarin yazili izni
olmadan ¢ogaltilamaz ve tigiincii kisilere verilemez.

Bu raporda sunulan sahip olunan ve edinebilen tiim bilgiler ¢ergevesinde bilgiler ve arastirmalarin,
bildigimiz ve agikladigimiz kadartyla dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini, gelecekte iligkisinin bulunmayacagini ve bu isin icindeki taraflara karsi
herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya on yargimiz bulunmamakta ve profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Hizmet iicreti; raporun herhangi bir boliimiine bagli olmayip, degerleme caligmasi Oncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan sozlesme ile belirlenmistir. (Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet
karsiligr aldigimiz {icretin, tasinmazin degeri ile bir ilgisinin olmadigini, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu
degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh
degildir.)

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Raporda sirketimiz tarafindan gorevlendirilen degerleme uzmani tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmistir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha Onceden
deneyimlidir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 hiikiimlerine gore hazirlanmigtir

Yazi ile belirtilen degerlere KDV ( Katma Deger Vergisi ) hari¢ ve dahil olmak iizere ayr1 ayr1 olarak
belirtilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaktir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup, kisisel,
tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmakta ve rapor i¢eriginde belirtilen
analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme Standartlar kriterlerine uyuldugunu
beyan ederiz.
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DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI ‘

>

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari,
0zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde
olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamaistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadig1
kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmuistir.
Aksi belirtilmedikge biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkis1 olmast amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamuistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayis1 ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz Oniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglhidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz Oniline almmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z Oniine alinmigtir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul
edilemez, misteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmas1 miimkiin degildir.
Bu nedenle goriildiigli kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul edilmistir.

(Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢gevresel olumsuz
bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM -1 |

1 - RAPOR BILGILERI |

| 1.1 - RAPOR TARIHI VE NUMARASI |
Rapor tarihi: Is bu rapor Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.’nin talebine

istinaden sirketimiz tarafindan 30.09.2020 tarihinde 2020-0T-2220 rapor no.su ile dizenlenmistir.

1.2 - DEGERLEMENIN TURU VE TANIMLAMASI

Bu rapor; mulkiyetinin tamami Saray Matbaacilik Kaditcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.’ye ait olan;

Ankara ili, Pursaklar Ilgesi, Pursaklar Mahallesi, 831 ada 3 numarali parsel “4 katl Kargir Bina”
nitelikli olarak kayith tasinmazin dederleme tarihindeki piyasa kosullari igerisinde ve taraflar arasinda
21/09/2020 tarihinde imzalanan so6zlesme htkimleri dogrultusunda gincel piyasa pazar rayig

dederinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir.

| 1.3 - RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME UZMANI VE SORUMLU DEGERLEME UZMANI \
Sirketimiz Dederleme Uzmani Birol CINAR / Lisansli Dederleme Uzmani - SPK Lisans No: 407733

tarafindan tasinmaz, mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi - kurum ve kuruluslardan elde
edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, farkli dedgerleme yéntemlerinden elde edilen sonuglarin bir
arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis olup Sorumlu Dederleme Uzmani Fatih DOLAR / insaat

Miihendisi - SPK Lisans No: 403482 tarafindan kontrol edilmis ve musterek olarak imzalanmistir.

1.4 - DEGERLEME TARIHI |

Is bu degerleme raporu Sirketimiz Degerleme Uzmani Birol CINAR tarafindan gayrimenkul

mahallinde 23.09.2020 tarihinde yapilan inceleme calismalara ve sdzlesme tarihinden itibaren rapor

tarihine kadar yapilan tim calismalara istinaden 28.09.2020 tarihinde hazirlanmistir.

| 1.5 - DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI \
Bu dederleme raporu sirketimiz ile Saray Matbaacilik Kaditcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.
arasinda 21.09.2020 tarihinde ve AGD/2020090059 numaral imzalanan dayanak s&dzlesmesi

hikidmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 - RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor, Saray Matbaacilik Kaditcilk Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.'nin talebine istinaden, sirket

portféylinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Dizenlemeleri Kapsaminda (Resmi
Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30874 sayili, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikimleri ile ayni tebligin ekinde yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, yine Resmi Gazetede yayinlanan
18.07.2020 tarih, 31189 sayili, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig (I11-62.3.a)” hikamleri ile 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye
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Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.Maddesinin 2.Fikrasi
kapsaminda) adil Piyasa Pesin Satis dederini iceren dederleme raporunun Tlrk Lirasi cinsinden

diizenlenmesi dogrultusunda tanzim edilmistir.

1.7 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkule iliskin ve mdisteri firmaya sirketimiz tarafindan daha once

dederleme raporu hazirlanmamistir.

1.8 - DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Bu rapor hazirlanirken olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktére rastlanmamistir.

1.9 - KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Dederi, Uluslararasi Dederleme Standartlar cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir;

e Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticc arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.
¢ Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkullerin ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul

edilmigtir.
e Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar

Uzerinden gergeklestiriimektedir.
¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddr.

e Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal

bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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| 1.10 - GAYRIMENKULUN POSTA ADRESI

Dederlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Pursaklar ilcesi, Tevfik ileri Mahallesi Polat Sok. No:2 posta
adresinde konumludur. UAVT Kodu: 3064926946, Posta Kodu: 06145
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BOLUM -2 |
2 - SIRKET - MUSTERI TANITICI ve ISIN KAPSAMI BILGILERI |

| 2.1 - SIRKET BILGILERI VE ADRESI |

Sirketimiz AGD Anadolu Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S., 25.06.2015 tarih ve 27091
sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana sézlesmesine gore “yirirlikteki mevzuat gercevesinde her

turld resmi ve 6zel, gergek ve tlzel kisi vb. kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yodnelik raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu vermek” olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaci ile 350.000 Turk Lirasi sermaye ile kurulmus, halihazirda sermayesi
420.000 Turk Lirasi‘dir. Sirket, T.C. Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 28.09.2017
tarih ve 36231672-340.01-E.10927 sayili kararina istinaden Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Sirkete, T.C. Basbakanlik
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 30.05.2018 tarih ve 12509071-107.01.01-
E.7306 sayili, Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yoénetmelik karari uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali
hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi
alanda kabul gormis dederleme standartlan cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz
bir parcasi niteligindeki makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deder takdirinde bulunmak,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma”
konularinda hizmet etme vyetkisi verilmistir. Faaliyetlerini Sakarya Merkez Ofisinde kadrolu ve
sOzlesmeli ¢6zim ortadr olarak Turkiye'nin farkh bolgelerine yayilmis personel ve soézlesmeli
personeller vasitasiyla slrdirmekte olan AGD Anadolu Gayrimenkul Dederleme A.S. Turkiye
genelinde banka, kamu kurumlar, belediyeler, o6zel ve tlzel Kkisiliklere dederleme hizmeti

vermektedir.
*Adres: Cumhuriyet Mahallesi, Menekse Sokak, No:14, K:1, D:1, Adapazari / Sakarya

*Tel: +90 264 277 60 54 - *Web: http//www.agdanadolu.com.tr, *E-mail; info@agdanadolu.com.tr

2.2 - MUSTERI BILGILERI VE ADRESI
Misteri Unvani: Saray Matbaacilik Kagditgilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.
*MUsteri Adresi (Merkez): Esenbodga Yolu 22.km., Balikhisar Mahallesi, Balikhisar koyigi, No:692,
Akyurt / ANKARA
*Ticaret Sicil No: 65-Akyurt / Mersis No: 0745037876600014
*Yahya Galip Vergi Dairesi Mudirlagi / Vergi No: 745 037 8766
*Sube ve Iletisim Adresi: Balikhisar Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi, No:60, Akyurt / ANKARA
*Tel: +90 312 527 28 90 - *Fax: +90 312 527 28 88 - *Sube Ticaret Sicil No: 206763 / Mersis No:
2872167419429440 - *E-mail; info@saraymatbaa.com.tr
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*Kurulus Tarihi: 1982
*Halka Arz Orani: %386,16
*Halka Arz Tarihi: 16/06/2011

*Faaliyet Konusu: Sirket'in esas sozlesmesinde ifade edildigi sekliyle, fiili faaliyet konusu; Her tirl{
matbaa ve matbaacilik isi, gazete dergi, bllten, insert basimi, takvim imalati, reklam ve baski
islemleri, kirtasiye, kitap, defter ve ajanda imalati ile matbaa, kirtasiye ve ambalaj kagitlan ithalati,

ihracat ve pazarlamasini yapmaktir.

SIRKET TURD AS

MERSIS 07450378766000%4

TICARET SICIL MEMURLUGU ANKARA

TICARET SICIL NUMARAS! 8-

TICARET UNVANI SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIVECILIX TICARET VE SANAYI ANONINM SIRKET
ADRES BALIKHISAR MAK, YILDIRIM BEYAZIT CAD. NO:B0 AKYURT | ANKARA

TAAHHUT EDILEN SERMAYE MIKTARI  16.200.000

ODENEN SERMAYE MIKTARI 13,200 000

KAYITLI SERMAYE TAVANI 30.000.000

SIRKET TESCIL TARIH 08.07.2010

VERGI DAIRES! ANKARA - Yahya Galip Verai Davess Micurid

VERGI NUMARASI 7450178766

SEKTOR Anskioped), sbzlii kitap, Kitapgik mizik eserlen ve miizik el yazmalan, atias, harita vb. basim hizmetieri
Telefon 103425272890

B T B Faks 312 - 527288

LETISiM BILGILER] e

ntarnet Adrasi ywava saraymaibaa.com.tr

Kaynak : https://e-sirket.mkk.com.tr/esir/Dashboard.jsp#/sirketbilgileri/10809

| 2.3 - MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR |

Bu dederleme raporunun kapsami taraflar arasinda imzalanan so6zlesmede belirtilen hususlar

dogrultusunda Ankara 1li, Pursaklar Ilcesi, Pursaklar Mahallesi, 831 ada 3 numaral parsel ‘4 katl
Kargir Bina” vasifli kayith tasinmazin glincel piyasa pesin satis dederinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Konu tasinmazin mahallinde tarafimizca sahsen incelemeleri yapilmis olup mevcut durum fotograflar
cekilmis, raporda sifahi olarak edinilen ve sunulan bilgiler rapor igeriginde sunulmustur. Rapor tarihi
veya tesliminden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel dedisimler raporda belirtilen
bilgi ve sonuglari etkilemesinden 6tlrt firmamiz sorumluluk tasimaz. Dederleme uzmanimiz séz
konusu gayrimenkulli, gevreyi ve bdlgeyi sahsen incelemistir. Mlsteri tarafindan getirilen herhangi

bir kisitlama bulunmamaktadir.
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| 2.4 — ISIN KAPSAMI
Milkiyetinin tamami Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S.'ye ait olan; Ankara

Ili, Pursaklar Ilcesi, Pursaklar Mahallesi, 831 ada 3 numarali parsel “4 katli Kargir Bina” nitelikli

olarak kayith tasinmazin dederleme tarihindeki piyasa kosullan icerisinde ve taraflar arasinda
21/09/2020 tarihinde imzalanan sdzlesme hikimleri dogrultusunda gincel piyasa PESIN SATIS

dedgerinin tahmin ve takdiridir. Bu rapor, ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmistir.
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BOLUM - 3 |
3 - GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, MULKIYET VE YASAL DURUMUNA ILISKIN
BiLGILERI

| 3.1 - GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI |

Degerleme konusu tasinmaz; Ankara Ili, Pursaklar Ilcesi, Pursaklar Mahallesi, 831 ada 3 numaral

parsel ‘4 Katl Kargir Bina” vasifli kayith taginmazdir. Konu tasinmaza ulagim icin; Ozal Bulvari
Uzerinden ilk Pursaklar baglantisi olan Eskikdy Caddesi’'ne donuliip, yaklasik 950 mt. ilerlendikten
sonra sag tarafa Yunus Emre Caddesi'ne sapilir. Yunus Emre Caddesi boyunca yaklasik 1,30 km.
ilerlenip sol koldaki Emek Caddesi’‘ne girilir. Emek Caddesi Uzerinde yaklasik 300 mt. ilerlendikten
sonra sag tarafta kalmakta olan Polat Sokak’a dénilar. Dederlemeye konu olan tasinmaz, sol
konumda vyer almakta olup tasinmazin Polat Sokak’a yaklasik 23 mt. parsel sinir cephesi
bulunmaktadir. Gayrimenkuliin konumlu oldudu sokak lzerinde Moda Life, Nit-Set ve Vodafone’a ait
binalar bulunmakta olup konu tasinmaz Ozal Bulvari (zerinden gdériilebilmektedir. Parsel cevresi
ozellikle Ozal Bulvan Uzerinde olmak (izere sanayi tesislerine ait yapilarla donatilidir. Pursaklar Ilce
Merkezi'ne dogru ilerlendikge artan yodgunlukta, konut alanlari ve bu alanlara ait sosyal donati
kullanimlar gbéze carpmaktadir. Polat Sokak lizerinde trafik sokadgin servis sagladigi alanin kiglk
olmasi nedeniyle dislik olmakla beraber Emek Caddesi lzerinde trafik yogunlugu daha yuksektir.
Pursaklar Ilce Merkezi'ne yaklastikga trafik yogunlugu artmaktadir. Konu tasinmaz Ankara Sehir
Merkezi'ne yaklasik 15 km., ve Ankara Esenboda Havalimani'na yaklasik 10 km. uzaklikta
konumludur. Konu tasinmaza toplu tasima ve 6zel araglarla ulasmak mimkindir. Konu tasinmazin
yakin cevresinde, hemen kuzeyinde Pursaklar Belediyesi (50 mt.), giineyinde D140 Karayolu-Ozal
Bulvar (80 mt.), kuzeybatisinda Azmi Ertugrul ilkokulu (600 mt.), kuzeybatisinda Pursaklar Merkez
Polis Amirligi (230 mt.), kuzeybatisinda Pursaklar Devlet Hastanesi (1.6 km.), kuzeyinde Pursaklar
Kaymakamhgi (2.3 km.), gineydodusunda Pursaklar Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Tasinmazin
bulundugu bdlgede ayni zamanda, mesken, isyeri, kiglik, orta ve blylk sanayi nitelikli yapilar ile
sanayi, ticari ve mesken imarina sahip arsalar bulunmaktadir. S6z konusu bdélge, gerek resmi kurum

ve gerekse de 6zel kurumlar ile gergek ve tlzel kisilikteki isletmeler ve bélge sakinleri mevcuttur.

Ulasimin kolay oldudu, tercih edilen ve gelismekte olan merkezi bir bélgedir.
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| 3.2 - GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederleme konusu 1.988,00 m2 ylzo6lcimll, glineybati ve kuzeydogu cephesi 23,05 mt., kuzeybati

ve glneydodu cephesi 86,44 mt. olan tabi zemin olarak glineyden kuzeye edimli bir topografik
yapida oldugu anlasilan parsel lzerinde yer alan ve yaklasik 25 yillik dort kath kargir bina betonarme
tasiyici sistemle insa edilmis olup *yasal duruma goére; 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat +
1.normal kattan; *mevcut durumuna gére; 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 1.normal
kat ve gati arasi (cati arasinda isiklik-aydinhk-fener bélimi yapilmasi sonrasinda elde edilmis olan
kullanilabilir alan olup cati egimi altinda kalan ve sadece depo, arsiv vb. olmak Uzere kullaniimis
oldugu gorilen, ancak herhangi bir pencere vb. havalandirma bulunmayan bélimler kapali alan
dahilinde hesaplanmamistir.) katindan olusmaktadir. Binanin yol cephesi genisligi yaklasik olarak
17,75 mt. derinligi ise yaklasik olarak 60,65 mt. kadardir. Bina dikdértgen seklindedir.
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| 3.3 - GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINA AIT BILGILER

iLi | ANKARA

ILCESI : | PURSAKLAR

BUCAGI HE

MAHALLESI : | PURSAKLAR

KOYU : |-

SOKAGI HE

MEVKIil s -

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO HE

ADA NO - | 831

PARSEL NO HE

YUZOLCUMU : | 1.988,00 m?

NITELIGi - | 4 KATLI KARGIR BINA

CILT NO : | 83

SAHIFE NO . | 8162

TARIH /YEVMIYE | : |05.12.2012 - 10382

EDINME SEBEBI : | TUZEL KISILIKLERIN UNVAN DEGISIKLIGI

TASINMAZ ID .| 37905220

UAVT NO ;| 3064926946

MALIKI : | SARAY MATBAACILIK KAGITCILIK KIRTASIYECILIK SAN. VE
TIC. A.S.

3.4 - GAYRIMENKULUN PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMUNLARI

Pursaklar Belediyesi Imar Mudirligi’'nde tasinmaza ait arsiv dosyasindan edinilen bilgilere gére,

degerleme konusu tasinmaz, ayni imar adasinda dogu-bati istikametinde siralanmis olan parseller
Gzerine ayni malik tarafindan yapimi planlanmis olan tasinmazlardan dogudan ikinci siradaki parsel
ve Uzerindeki binadir. Binanin planlandigi parselin yol cephelerinin genigligi 23,05 mt. derinligi ise
86,44 mt. kadardir. Parsel Uzerindeki bina, parselin gineybatisindaki imar yolundan 13,00 mt.
cekme mesafesi uygulanarak ve yaklasik 60,65 mt. derinliginde ve 16,90 mt. genisliginde, yan
komsu parsellerden 3,00 mt. cekme mesafesi uygulanarak projelendirilmistir. Proje onay tarihi
05/07/1995'dir. Ayni imar adasinda bulunan ve 2, 3, 4, 5 ve 6 no.lu parsellerdeki her bir bina igin
ayni yap! ruhsati ve ayni yap! kullanma izin belgesi duzenlenmis oldugu, tasinmazin da iginde
bulundugu 23.09.1997 tarih, 97/26 sayili, 10.608,00 m2 5 adet isyeri (bitisik durumda bulunan 5
ayn parsel (zerinde yapilmis olan binalar icin) icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesinden

anlasiimistir.

Tasinmaza ait (831 ada 3 parsel ile ilgili olan dosyada ayni zamanda 831 ada 4 no.lu parsel
Gzerindeki yapi ile ilgili proje vb. bilgiler bulunmakta oldugu gorilmustir) imar arsiv dosyasinda,
yapi! kullanma izin belgesi (yapi kullanma izin belgesi ayni yapi adasi igerisindeki tim parsellerdeki

tamamlanmis bitin yapilar igin verilmis olup) konu tasinmazi da kapsamaktadir.
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S6z konusu yapi kullanma izin belgesi iceriginde belirtildigi l(izere esas yap! ruhsatinin verilis

tarihinden 05.07.1995 tarih, 95/39 sayili oldugu bahse konu belgeden anlasiimistir.

3.5 - GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKINE AIT BILGILER
22.09.2020 tarihi 12:35 saat itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligia Web Portali’'ndan alinan

glincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz lUzerinde asadida detaylan verilen kayitlar

bulunmaktadir.

*Rehinler Boliimii:

1- 26-05-2016 tarih ve 15:47 saatinde 6596 yevmiye nolu islem ile (SN:7776266) BURGAN BANK
A.S. (VKN:1400032310) lehine Yillik %40,00 dedisken faizli 1. Dereceden Fekki Bitene Kadar sureli
10.700.000,00 TL bedelli ipotek,

2- 26-05-2016 tarih ve 15:47 saatinde 6596 yevmiye nolu islem ile (SN:7776266) BURGAN BANK
A.S. (VKN:1400032310) lehine Yillik %40,00 dedisken faizli 2. Dereceden Fekki Bitene Kadar sireli
10.700.000,00 TL bedelli ipotek,

3- 26-05-2016 tarih ve 15:47 saatinde 6596 yevmiye nolu islem ile (SN:7776266) BURGAN BANK
A.S. (VKN:1400032310) lehine Yillik %40,00 dedisken faizli 2. Dereceden ve 1. Siradan Fekki Bitene
Kadar streli 10.700.000,00 TL bedelli ipotek,

4- 26-05-2016 tarih ve 15:47 saatinde 6596 yevmiye nolu islem ile (SN:7776266) BURGAN BANK
A.S. (VKN:1400032310) lehine Yillik %40,00 dedisken faizli 3. Dereceden Fekki Bitene Kadar sireli
10.700.000,00 TL bedelli ipotek,

5- 26-11-2018 tarih ve 16:10 saatinde 14255 yevmiye nolu islem ile (SN:8158420) DORUK
FAKTORING A.S. (VKN:3060120122) lehine Yillik %30,00 temerriit akdi faizli 2. Dereceden Fekki
Bitene Kadar stireli 3.000.000,00 TL bedelli ipotek,

*Serhler Bolumii:

1- 21-11-2019 tarih ve 16:18 saatinde 15583 yevmiye nolu islem ile (Alacakli: Qnb Finans Finansal
Kiralama A.S.) lehine Istanbul 37.icra Dairesi nin 21/11/2019 tarih 2019/42798 sayili haciz yazisi
sayili yazilari ile Borg: 1221770 TL. bedelli ihtiyati Haciz,

*Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
*Hak ve Miikellefiyetler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Gayrimenkullin tapu kaydi Uzerinde bulunan ipotek ve ihtiyati hacizler satisina yasal engel

olusturmakla beraber, bahse konu ipotek ve ihtiyati haciz islemlerinin kaldirilmasi énerilmektedir.
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3.6 - GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI ISLEMLERI DEGISIKLiKLER VE iISLEMLERE AIT BiLGILER

Tapu Kadastro Genel Mudurligu portali Gizerinden 22.09.2020 tarihinde alinan degerleme konusu

tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi ve tapu senedi 6érnedi rapor ekinde yer almakta olup alinan belgeye
gbre tasinmazin milkiyetinin tamami 05.12.2012 tarih, 10382 yevmiye numarali islem ile SARAY
MATBAACILIK KAGITGILIK KIRTASIYECILIK SAN. VE TIC. A.S. lizerine “Tizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi” islemi gérmis oldugu ve bu tarihten sonra herhangi bir alim - satim vb. islemin

gerceklesmemis oldugu tespitleri yapiimistir.

Gayrimenkulin, mevcut malik tarafindan 18/02/2005 tarih ve 2068 yevmiye ile satin alinmis oldugu

bilgileri de ayrica yapilan arastirmalardan tespit edilmistir.
Gayrimenkuliin son (g yilhk dénemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
Gayrimenkul hakkinda herhangi bir kamulastirma durumu s6z konusu degildir.

Gayrimenkul, cinsinin 4 kath Kargir Bina olarak belirtilmis olmasina esas hukuki durumunun devam

ettigi tespitleri yapiimistir.

3.7 - GAYRIMENKULUN IMAR DURUMU BILGILERI

Pursaklar Belediyesi Imar Mudirliginde yapilan gériismelerde rapor konusu parselin, 12.06.2008

tarih ve 1576 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli Pursaklar 1.Etap Parselasyon
Imar Plani kapsaminda E:1.00, Hmaks: Serbest yapilasma kosullarinda “Kentsel Servis Alani” icinde

kaldigi, yol cephelerinden 10,00 mt. cekme mesafesinin oldugu bilgisi verilmistir.

Imar Plan Notlarinda; Kentsel Servis Alanlarinda: Kamu kurum ve kuruluslarinin ofis binalari, Ticaret
ve aligveris merkezleri, Turistik tesisler, Sergi, Servis ve Satis tesisleri, Saglk tesisleri, Kultur,
Eglence ve Dinlence tesisleri, Ticari bliro servisleri ve basin-yayin tesisleri yer alabilir. Bu alanlarda

insaat emsali E:1.00 hmax: Serberst minumum parsel bayukliga 2.500 m2'dir.

Imar Midurliginden alinan bilgiye gére parselin mevcut planlara gére net alanli imar parseli olmasi
ve imar planina gére herhangi bir terkinin olmamasi nedeniyle net alanh parsel oldugu bilgisi

alinmistir.
Gayrimenkuliin son Ug yilhk dénemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

Rapor konusu parsel, Pursaklar Belediye Encimeninin 22.03.1995 tarih ve 56 sayili kararina gore

3194, 3290 sayili imar tadilati uygulamasindan tescil edilmistir.
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PARSELIN 1/1000 OLCEKLIUYGULAMA IMAR PLANI
Kaynak:https://cbs.pursaklar.bel.tr/kentrehberi

Pursaklar Belediyesi Imar Midurliginde yapilan goriismelerde rapor konusu parselin bulundugu
bdlgede, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinin bulundugu, parsel gibi ayni emsal ve 6zellikleri
sahip Kentsel Servis Alani, E:1.00 - E:1.40 oranlarda Ticari, E:1.40 - E:1.60 oranlarina sahip Konut
ile Konut + Ticaret imarh alanlarin mevcut oldugu, bunlarin yani sira Sosyal Tesis ve Yurt Alani, Dini
Tesis Alani, Belediye Hizmet Alani, Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani, Ozel Saghk Tesis Alani, Sadlik Tesis
Alani, Ortadgretim Tesisleri Alani, Resmi Kurum Alanlari, Park ve Spor Tesis Alanlari bulunmaktadir.
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PURSAKLAR ILCESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Kaynak:https://cbs.pursaklar.bel.tr/kentrehberi
18

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adapazari / SAKARYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

AGDANADOLU

Gayrimenkul Degerieme

el UNUS EmRe [ (: !,- o ST . VISR X
TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEDEKI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Kaynak:https://cbs.pursaklar.bel.tr/kentrehberi

7 S

3.8 - GAYRIMENKULUN ICIN ALINMIS DURDURMA VEYA YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI VB. TESPITLERI

Tasinmazin Pursaklar Belediyesi‘nde yapilan incelemelerinde tasinmaza iliskin yapi tatil tutanadi,

encimen yikim karari, riskli yapi tespiti vb. karari vb. herhangi bir olumsuz bir belge ve karara

rastlaniimamistir.

| 3.9 - GAYRIMENKULLE ILGILI YAPILMIS SOZLESMELER |

Tasinmaza ait 2 adet kira sézlesmesi bulunmaktadir. Ilk sézlesme 01.02.2016 tarihli Saray

Matbaacilik AS. (Kiraya veren) ile ACP Yap! Elemanlarn San. ve Tic. Ltd. Sti.(Kiralayan) arasinda 3 yil
muiddetli 25.000 TL/ay+KDV kira sdzlesmesi gériilmistir. Ikinci sézlesme, 01.08.2020 tarihli Saray
Matbaacilik Kag. Kirtasiyecilik Tic. ve San AS. (Kiraya veren) ile Oscar Yayincilik Kag. Matb. Kirt.
Dag. Paz. ith. Ihr. i¢ ve Dis Ltd. Sti. (Kiralayan) arasinda 1 yil middetli 50.000 TL/ay+KDV kira
sOzlesmesi gorilmustir. 01.08.2020 tarihli s6zlesme bedelinin bu dederleme raporunda hesaplanmis

olan aylik net kira gelir bedeli uyumlu oldugu gortlmastar.

3.10 - GAYRIMENKUL ICIN DUZENLENMIS YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA IZIN
BELGESI VE GEREKLI BELGELER

Pursaklar Belediyesi Imar Midurligi’'nde tasinmaza ait arsiv dosyasindan edinilen bilgilere gére,
dederleme konusu tasinmaza ait 23.09.1997 tarih, 97/26 sayili, 10.608,00 m2 5 adet isyeri (bitisik

durumda bulunan 5 ayri parsel lzerinde yapilmis olan binalar igin) icin verilmis Yapi Kullanma izin

Belgesi bulunmaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi ayni yapi adasi igerisindeki tim parsellerdeki tamamlanmis buitin yapilar

igin verilmis olup, konu tasinmazi da kapsamaktadir.
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S6z konusu yapi kullanma izin belgesi igeriginde belirtildigi lzere esas yapi ruhsatinin verilis
tarihinden (05.07.1995 tarih, 95/39 sayili oldugu bahse konu belgeden anlasilmakla beraber yasal
onayli mimari projesindeki onay tarihinin de 05.07.1995 tarihi oldugu tespit edilmistir.) daha sonra
tarihlidir.

Konu tasinmaza ait 23.09.1997 tarih, 97/26 sayili yap! kullanma izin belgesinde belirtilen 1.988,00
m?2 blyUkligindeki isyerinin yol seviyesi Ustlinde kalan zemin kat ve 1.normal katlarinin toplam
alaninin belirtilmis oldugu, ancak yasal onayli mimari projesine gére bahse konu iki katin toplam
alaninin (zemin kattaki asansér boslugu alani hari¢g) 2.038,00 m2’dir. Yapi kullanma izin belgesinde

belirtilmis olan 1.988,00 m2'nin hesaplanmasinda bina ig 6lcilerinin dikkate alindigi hesaplanmistir.

Yol seviyesi altinda kalan 1.bodrum kat ve 2.bodrum kat yapinin onayli mimari projesinde belirtilmis

olup yapinin toplam yasal brit alani 4.064,00 m2‘dir.

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana yapi icin gerekli yapi kullanma izin belgesi alinmis
olmasina ragmen, mevcut gorilen tasinmazin projesi ile kismen uyumsuz olmasi nedeniyle uyumsuz
bolimleri (binanin genisliginin yasal mimari projesine aykiri olarak 85 cm. kadar blylk yapilmis
olmasi, binanin zemin katindan 1.normal katina mimari projeye aykin olarak ek bir merdivenin
yapilmis olmasi ile cati arasinda kismi olarak aydinlatma ve havalandirma maksatli ¢ati fenerinin
yapilmis olmasi sayesinde ek kullanim alaninin elde edilmis olmasi gibi ek alanlar icin) ile ilgili olarak
gerekli izinlerin alinmasinin gerekliligi ve bu gerekliligin yerine getirilmesi igin ilgili belediyesine

yapilacak basvurulur dogrultusunda gerekli islemlerin yapilabilecegi kanaatine variimistir.

Ayrica 3194 sayili imar Kanunu’na ilave edilen gegici 16.madde ile halk arasinda “imar barisi” olarak
adlandirilan kismen imar affi diyebilecegimiz uygulama yururlige girmis ve Gegici Madde 16- (Ek:
11/5/2018-7143/16 md.) Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine aykir
yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31/12/2017 tarihinden 6nce
yapllmis yapilar igin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve vyetkilendirecegi kurum ve kuruluslara
31/12/2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31/12/2018
tarihine kadar kayit bedelinin ddenmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilmesi amaci ile dizenlenmistir.
Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlan ile tahsil
edilemeyen idari para cezalar iptal edilecektir. Kanunun devreye girmesi akabinde 6 Haziran 2018
tarihinden 30443 sayili resmi gazetede Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslar
diizenlemek amaciyla "Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar Teblidi" ne gore yapi
kayit belgesinin alinmasi imkani bulunmaktayken herhangi bir yapi kayit belgesinin olduguyla ilgili

olarak tespit yapilmamistir. (Yapi Kayit Belgesi bulunmamaktadir.)

Yapi Denetim: Dederleme konusu tasinmaz, 05.07.1995 tarih ve 95/39 sayili yapi ruhsath ve
23/09/1997 tarih ve 97/26 sayili yapi kullanma izin belgeli olmasi nedeniyle, 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi degildir.
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Gayrimenkule ait enerji kimlik belgesinin bulunmadidi bilgileri tespit edilmistir.

Dederleme konusu varlikta herhangi bir kisitlayici unsur ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozlilecedi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri

yapilmistir.

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 detayli bir arastirma yapiimamistir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM -4 \
4 - GAYRIMENKULUN FiZIKSEL OZELLIKLERI |

| 4.1- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER |

Tarkiye'nin Cogdrafi Yapisi Tirkiye eski dinyay! olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en

yakin oldudgu ve Avrupa ile Asya'nin kucaklastiklar bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu
nedeniyle ana kara parcasi olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin
toplu godglerine sahit olmustur. Sayillamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi
6z kimligine bagl ancak birbirinden etkilenen kdiltirlerin bir bileskesini gelistirmistir. Ulkenin
cogunlugu Guney Bati Asya'da bulundugu Turkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarnni
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km2 lik bir yizélcimi vardir. Ulke doduda
Glrcistan, Ermenistan ve Iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru
Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlan olusturur. Turkiye'nin
cografi koordinatlar 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili
olan Turkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bdlgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bélgesi, i¢ Anadolu Bélgesi,

Dogu ve Guneydogu Anadolu Bélgesi olmak lzere yedi cografi bolgeye bolinmustar.
e TUrkiye nifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 83 milyon 154 bin 997 kisi oldu.

e Turkiye'de ikamet eden ntfus 2019 yilinda, bir édnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artti.
Erkek ntfus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 431 bin 861 Kkisi oldu. Buna

gobre toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.
e TUrkiye'nin yillik ntfus artis hizi, %13,9 olarak gerceklesmistir.

e Tlrkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8
oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye disti. Istanbul'un
ntfusu, bir édnceki yila gére 451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. Turkiye
nifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367
bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya
izledi. Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az nufusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 84 bin 843 Kkisi ile
Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile Gumishane
takip etti. NUfus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen dedisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tlrkiye'nin 2007 ve 2019 yil nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganhk ve 6lumlulik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nifusun arttii ve ortanca yasin

yUkseldigi gorilmektedir.
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Turkiye'de 2018 yilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e vylkseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e ylkseldigi
gorildi. Calisma cadi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2019 yilinda %67,8'e ylkseldi. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki nifusun orani %?26,4'ten %?23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani
ise %7,1'den %9,1'e ylUkseldi. Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi
sayisi", Tirkiye genelinde 2018 vyilna gére 1 Kkisi artarak 108 kisiye ylkseldi. Istanbul,
kilometrekareye diisen 2 bin 987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan
sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu. Diger
yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 11 Kkisi
ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi. YUz 6lgimU bayukliglinde ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 57, en kligik ylz Olcimiine sahip Yalova'nin nifus
yogunlugu ise 320 olarak gergeklesti.

| 4.1.1 — ANKARA iLi |
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3 Ekim 1923 tarihinde cgikarilan bir kanun ile Tlrkiye Cumhuriyeti’'nin baskenti olan Ankara baskent
secildigi yillarda cok az sayida binasi olan kiiciik, yoksul ve corak bir sehirdi. Istiklal Savasinin
hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak Milli Micadelenizin semboli haline gelen bu tarihi
sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde Turkiye Cumhuriyeti’‘nin ilanindan sonra giderek blyumus; yepyeni,
blylik ve modern bir gériinim kazanmistir.

Cumhuriyetten énce yalnizca Kaletepe gevresinde yayillan Ankara, Cumhuriyet ile birlikte gelismeye
baslamistir. O zamanlar kentin is merkezini olusturan ginimizin Ulus alanina acilan caddeler
boyunca, yeni yapilar kurulmustur. (eski Tlrkiye Blyuk Millet Meclisi; Ankara Palas vs.) 1930-1940
arasindaki déonem, Ankara’nin genisleme donemi olmustur. H. Jansen’in yaptigi plana gore kent
Kaletepe cevresinde yesil seridin (badlar, bahceler) disina tasmistir. Ankara’nin kale disindaki
mahalleleri, caddeler acgilarak genigletilirken, gineyde de Yenisehir kurulmustur. Kent kisa sirede
Cebeci ve Maltepe yonlinde genislemis ve Cankaya’ya dodgru uzanan kesimlerde bakanliklar ve
elcilikler kurulmustur. 1940ta yapilan sayimda niifusu 157.000 olan kentin gelismesi, Ikinci Diinya
savasinin bunalimh yillarinda yavasladiysa da kentin gevresinde ikinci bir serit Gazi Egitim Enstitis(,
Atatirk Orman Ciftligi, Harp Okulu Ustliinden Dikmen ve Cankaya’ya uzanan bu ikinci serit Ustlinde
sonradan Anitkabir yapildi) 1950'de nifusu 288.000°e ylikselen Ankara’da is merkezi Ulus'tan

Yenisehir’e kaymis; kent, Maltepe ydéninde genislemis ve Bahgelievler'in ilk bélimleri kurulmustur.

1950-1960 doéneminde ikinci yesil serit de atlanarak, kentin alani daha da genisletilmistir. Yeni
semtler kurulmus (Yenimahalle, Aydinlikevler, Gazi Mahallesi, Anittepe); ayrica eski baglarin yerine
stirekli yerlesmeler yapilmistir. 1960-1970 vyillarn arasinda yodun bir yapi calismasina girisilerek
Kavaklidere, Cankaya ve Ayranci kalabaliklasmistir. Yenimahalle'ye, Karsiyaka, Demetevler gibi yeni
semtler eklenmis ve bu kesim ile Atatlirk Orman Ciftligi arasindaki bosluklar hizla doldurulmustur.
1965'te 902.000’e yukselen kent nifusu, 1970te ilk kez 1 milyonu asmis (1.236.000 ntifus) 1980°de
1.877.755, 1985'te 2.235.035 olmustur.

Bugiin 5 milyonu asan nifusuyla Tlrkiye Cumhuriyeti'nin en blyik 2. sehri ve Baskent’i olma

ozelligini slirdliren Ankara carpik ve plansiz sehirlesmeden en gok nasibini alan sehirlerden biri
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olmasina karsin igerisinde yasayan ve bu sehirde blyliylp yetismis insanlar tarafindan ayni yerini
muhafaza etmeyi sirdirmektedir.

Ankara nlfusu bir énceki yila gére 135.091 artmistir. Ankara nifusu 2019 yilina gére 5.639.076'dir.
Bu nifus, 2.793.850 erkek ve 2.845.226 kadindan olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %49,54 erkek,
%50,46 kadindir.

Yiazolgimi 25.632 km2 olan Ankara ilinde kilometrekareye 222 insan diusmektedir. Ankara nifus
yogunlugu 220/km2'dir.

Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden ylksekligi 890,00 m’dir. Dogusunda Kirikkale ve
Kirsehir; kuzeyinde Cankin ve Bolu; kuzeybatisinda Bolu; batisinda Eskisehir; gineyinde Konya ve
Aksaray illeri bulunmaktadir. Ankara’nin Akyurt, Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camldere,
Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Golbasi, Gudul, Haymana, Kahramankazan, Kalecik,
Kecidren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sereflikoghisar, Sincan ve Yenimahalle,
olmak tzere 25 ilgesi bulunmaktadir.

4.1.2 -PURSAKLAR ILCESI

Pursaklar, Ankara il merkezi ile Cubuk ilgesi arasinda yer alan koéylerin en eskilerinden birisidir.

Pursaklar adinin gorildigi en eski belge, Osmanli déneminde 1530 yilinda hazirlatilan Tapu Tahrir
Defteri'dir. Bu defterde yo6renin adi "Bursaklar" olarak yer almaktadir. Basbakanlik Devlet Arsivleri
Genel Mudarlaga tarafindan 1993 yilinda 2 cilt olarak yayinlanan 438 numarali Muhasebei Vilayeti
Anadolu Defteri'nde ise iki Busaklar (Pursaklar) kaydi géralidr. Bunlardan birisi o tarihte Cubuk
ilcesine bagli bir koydir. Busaklar isminin defterin iki yerinde kayitli olmasi, kéyln yarisinin timar,

diger yarisinin ise vakif arazisi olarak ayrilmasindan kaynaklanir.

GlnuUmiz Pursaklar ilgesinin eski yerlesim yeri bugin "Eski Koéy" ismiyle bilinen yerdir. 1966 yilinda
meydana gelen toprak kaymasinin ardindan boélge, devlet tarafindan simdiki Coraklik mevkiinde
yaptirilan konutlara taginmistir.

Yukarida bahsedilen kayitlarin disinda Pursaklar ilgesi tarihiyle ilgili olarak blyiklerin anlattidi baz
rivayetler vardir. Bir sdylenceye goére, Pursaklar ilgesi Cubuk Ovasi'nin kenarinda Kavacik Memba
Suyu'nin yaninda kurulmus, zamanimizdan 150-200 yil éncesinde eskiya baski ve zulm( yuziinden
Eski Koy denilen yere tasinmistir. 438 No'lu Muhasebe-i Vilayet-i Anadolu Defteri'nde Kavacik isimli
bir kéylin adina rastlanmasi bu sdylencenin dogru olabilecedi ihtimalini giglendirmektedir.

Buglnku Pursaklar ilgesinin 20. ylzyilin baslarinda 30-40 haneli kiiglik bir kdy oldugu, Balkan Savasl,
I. Diinya Savas! ve Istiklal Savasi'na cok sayida askerle katkida bulundudu ve bu askerlerin biiyiik
cogunlugunun sehit oldugu bilinmektedir.

Cografi yapisi hafif engebeli olan ilcenin arazisi kiractir. Ilce, Esenboda Havalimani'na ulasimi
saglayan protokol yolunun iginden gecmesi ve Ankara cevre yolunun yakininda olmasi nedeniyle
stratejik bir konumdadir.

25

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adapazar1 / SAKARYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

AGDANADOLU

Gayrimenkul Degerieme

1970 yili basindan itibaren Pursaklar ilgesinin gevre il ve ilgelerden gelen vatandaslarla nifusu hizla
artmis, 1987 yilinda Belediye teskilatina kavusarak Belde sifatini almistir. Pursaklar, 5747 sayi ve
06.03.2008 tarihli Kanunla Pursaklar Ilcesi olarak kurulmustur. Altinova, Saraykdéy ve Sirkeli ilk
kademe belediyelerinin tiizel Kkisilikleri kaldinimistir. Altinova ilk Kademe Belediyesinin Yildirm
Beyazit ve Pecenek mahalleleri ile Saraykdy ve Sirkeli belediyeleri Pursaklar ilk Kademe Belediyesine
katilmistir. Pursaklar merkez olmak (izere Ankara ilinde Pursaklar Ilcesi olarak resmi kayitlara
girmistir. Toplam 21 Mahallesi bulunmaktadir.

Cografi olarak Ankara'nin kuzeyine diisen ilge, Ankara-Cubuk arasinda yer almakta olup Ulus'a 12
km uzakliktadir. Esenboga Havalimani’na ulasimi saglayan Ozal Bulvari’nin ilgenin icinden gecmesi ve
Ankara Cevre Yolu'nun yakininda olmasi nedeniyle stratejik bir konumda bulunmaktadir. Pursaklar
ilcesinin Ankara Sehir Merkezi’‘ne yakin mesafede olusu, nifusunun hizli bir sekilde artmasina neden
olmustur. 1987’lerde merkezde 2.200 civarinda nifus varken buglin bu rakam 2019 yili Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 150.488‘ye ¢gikmistir.

,_/\:\ - ol
~ o Asiira

o
) =
i
8
8

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adapazar1 / SAKARYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

AGDANADOLU

Gayrimenkul Degerieme

4.2 - MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR, GAYRIMENKUL PiYASASANIN ANALiZI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE
ETKILERI

Makro finansal goériinim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim Haziran

ayindan itibaren belirginlesmistir. Makro finansal gérinim 2019 yili Gglincl ¢eyredinde kayda deger

iyilesme sergilemis; hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin Gzerine ¢ikmistir.

Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimh destegi, yurt ici makroekonomik dengelenme siireci, finansal
olmayan kesimin borclulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat etkili
olmustur. Banka kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eylil ayina kadar tarihsel ortalamalarina
gbre bir miktar olumsuz seyretmeye devam etmistir. Ancak O©6nimizdeki dénemde kredi
bliylimesindeki canlanmanin ve iktisadi faaliyetteki ilimh toparlanmanin bankacilik sektéri aktif
kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir. Nitekim ylksek frekansli gincel verilere gére, Eylil
ayinda baslayan kredi blylUmesindeki canlanma banka gruplan ve kredi tirleri bazinda genele

yayilarak sirmektedir.

Bir 6énceki dénemden bu yana, gelismis Ulke ve gelismekte olan ilke (GOU) biiyiime beklentileri
asagl yonli giancellenmistir. Gelismis llke merkez bankalari, bliyliime ve enflasyon goérinimuindeki
dedisimin etkisiyle genisleyici para politikalarina yonelmistir. Kiresel blyumeye iliskin endiseler,
kuresel ticaret politikalarindaki korumacilik edilimleri ve jeopolitik gelismeler, kiiresel iktisadi politika
belirsizligini artirmaktadir. Kiresel borgluluk, 6zellikle artan reel sektér ve kamu sektori borglulugu
nedeniyle gelismis Ulke ve GOU’lerde énemli bir kinlganlik unsuru olmaya devam etmektedir.
Bankacilik sektorli sermaye karliliklarinin kiresel finansal kriz 6ncesi déneme kiyasla genel olarak
distk seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Gelismis Ulke merkez bankalar tarafindan
uygulanan genisleyici para politikalarinin etkisiyle yataylasan getiri edrileri, klresel iktisadi
faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi gériniminin bozulmasi gibi Ullke ve bankalara 6zgu kosullar
karlihk oranlarindaki bu durum Uzerinde etkili olmustur. 2019 yili tGglincl ceyredinde, kiiresel finansal
kosullarin ihml seyri ile yurt igi enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki dlisiis sonucunda TUrkiye'nin
risk primi ve kur oynakhdi gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net
ihracat kaynakl toparlanma goézlenirken, yilin Gglinci geyredinde toparlanmanin asil sirikleyicisi
tiketim harcamalarn olmustur. Enflasyondaki disis edilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme
sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki olumlu seyir iktisadi faaliyeti
desteklemektedir. Tirkiye, kiiresel blylime goérinimindeki zayiflamaya karsin, firmalarin ihracat
pazarlarini cesitlendirme esneklidi ile dis ticarette rekabet giiciinii korumaktadir. iktisadi faaliyetteki
toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde artis gézlenmistir.
Banka Kredileri Egilim Anketi'nden (BKEA) derlenen kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yil Gglncu
ceyredinde kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir.Kredi
kosullarindaki iyilesmenin i¢ talebe yansimalarinin 2019 vyl doérdlinci ceyredinden itibaren

guglenmistir.
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Makro Ekonomik Gorinim: Gelismis Ulke merkez bankalarinin biyime ve enflasyon gériinimuindn
etkisiyle genigleyici para politikalarina yonelmeleri kiiresel finansal kosullarda iyilesmeye katki
saglamis, GOU’lere yénelik risk istahinda artis yasanmistir. Ancak kiresel finansal kosullardaki
iyilesmeye ragmen, kiiresel politikalardaki belirsizlikler nedeniyle GOU’lere yénelen portféy akimlari
dalgali seyretmektedir. GOU hisse senedi piyasalarindan portfdy cikisi, gelismis Ulke tahvil
piyasalarindaki disiik faiz ortaminda GOU tahvil piyasalarina ise sinirli portféy girisi gdzlenmektedir.
Klresel iktisadi faaliyette yasanan yavaslama, yltksek borgluluk, klresel ticaret geriliminin siirmesi,
Brexit belirsizligi ve jeopolitik gelismeler kiresel finansal istikrar Uzerinde asadi yonla risk
olusturmaya devam etmektedir. Mevcut rapor déneminde, kiresel finansal kosullarin gérece olumlu
seyri, yurt ici makroekonomik gostergelerdeki ve beklentilerdeki iyilesme ile para politikasindaki
temkinli durusun etkisiyle Turkiye'nin risk primi ve kur oynakhdindaki gerileme egilimi stirmistir.
Yurt ici iktisadi faaliyet, 2019 yilinin ilk yarisinda temelde net ihracat, yilin Gclinci ceyredinde ise
temelde tiketim harcamalarn kaynakh olarak i1lmh ve kademeli bir toparlanma sergilemistir.
Enflasyondaki dlsts edilimi ve enflasyon beklentilerindeki diizelme sonucu faiz oranlarindaki
gerileme ve finansal kosullardaki iyilesme kredi talebini ve iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Son
aylarda, basta ihtiyac ve konut kredilerinde olmak Uzere TL kredi talebinde artis gerceklesmistir.
Kliresel blylime goérinimindeki zayiflamaya karsin firmalarin ihracat pazarlarini gesitlendirme

esnekligi ile Turkiye dis ticarette rekabet glicinli korumaktadir.

Kuresel iktisadi politika belirsizligi, 2019 yilinin ilk dért ayinda disls edilimi gosterdikten sonra
klresel biylumeye dair endiseler, artan korumaci ticaret politikalan ve jeopolitik risklerin etkisiyle
yeniden artis edilimi sergilemistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) para politikasindaki yaklasim
degisikligi, Cin ile suren ticaret gerilimi ve i¢ politika gelismeleri, ABD'nin iktisadi politika
ongorilebilirligi tGzerinde etkili olmaktadir. Avrupa Birligi (AB) iktisadi politika belirsizliginde ise bir
onceki rapor doneminde gorilen dusls edilimi, Brexit gelismeleri ve AB ekonomisine iliskin
endiselerin etkisiyle tersine donmustir. Fed, para politikasi durusunu degistirerek 2019 yili Temmuz,
Eylul ve Ekim aylarinda politika faizinde toplam 75 baz puan indirim yapmistir. Bdylimeye iliskin
asagl yonlu riskler, enflasyonun seyri ve is glicl piyasasindaki gelismelere bagli olarak alinan bu
kararlar ile Fed, bilanco kiigiiltme sirecini de durdurmustur. Federal Acik Piyasa Islemleri Komitesi
(FOMC) yelerinin medyan politika faizi tahminlerinde asadi yo6nli sinirli  bir glncelleme
gorilmektedir. Ote yandan, piyasa beklentileri politika faiz indirimlerinin sirecedine isaret
etmektedir. Piyasa oyuncularinin 2020 ve 2021 yillarinda FOMC lyelerine gbére daha fazla faiz
indirimi bekledikleri goérilmektedir. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), 2019 yili Eylil ayinda politika
faizinde indirime giderken 2018 yili sonu itibariyla sonlandirdigi varlik alim programina bu yilin Kasim
ayinda tekrar baslama karari almistir. Yasanan politika dedisiminde basta Almanya ve Fransa
kaynakli olmak (izere AB ekonomisinde blylmeye dair endiseler, Brexit goOrismelerine dair
belirsizlikler ile artan kamu ve reel sektor borglulugunun etkili oldugu degerlendirilmektedir. Japonya

ekonomisindeki iliml bliyiimeye ragmen zayif dis talep gelismeleri ve enflasyon gorinimui nedeniyle
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Japonya Merkez Bankasi’'nin genisleyici para politikasini strdirecedi dederlendiriimektedir. Cin
Merkez Bankasi ise bliylime endiseleri, zayif dis talep, ABD ile yasanan ticaret gerilimine bagh olarak
gumrik tarifelerindeki degdisiklikler ve artan borcluluk nedenleriyle zorunlu karsiliklari esas alan kredi

piyasasini destekleyici bir politika uygulamaktadir.

2020 Yili I. Geyrek Gayrimenkul Piyasasi: 2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagli
gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan dizenlemeler ile
dengelenme 2019 yilinda 6nemli 6l¢clide saglanmis gérinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim
endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma dederi yizde 7,4 kamu yonetimi, editim,
insan saghgr ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6 diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim
sektord ylizde 3,3 artarken, insaat sektori yluzde 8,6 mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise
yluzde 1,8 azalmistir. Insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini
gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve vyilklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmis gérilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir
paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektdr

GSYH'nin ylzde 12,1 oraninda bir bayUkltige ulasmislardir.

2020 yihinin ilk ceyredi GSYH sonuclari heniliz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel edilimin
anlasilmasi acisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi éngértlmektedir.
insaat ve gayrimenkul sektéri 2019 yilinin sonunda yakaladi§i ivmeyi 2020 yilini ilk ¢ aylik
diliminde de slrdirmis goérinmektedir. 2019 yili ilk geyredi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda ylizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde
ikinci el satislarda gorilen yluzde 119 dlzendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiguna
isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
goranmektedir. 2019 yili birinci geyredi ile 2020 yili birinci geyredi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylzde 23,4 dluzeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem
insaat ve gayrimenkul sektdérine bakis itibariyla ipotekli konut satislari %90 dlzeyinde artis
kaydetmistir. Bu sirec icerisinde faizlerde, yasanan disls ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli
satislari oldukca olumlu etkilemis gdériinmektedir. 2019 dérdinci ceyrekte, mevsim ve takvim
etkisinden arindinlmis, gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki déneme kiyasla %1,9 blyilrken,
yillik blylime hizi %6,0 olarak gergeklesmistir. Béylece 2019 genelinde GSYH Yeni Ekonomi Programi
(YEP) beklentisi olan %0,5'in Gzerinde %0,9 blyumustir. 2019 yili genelinde dolar cinsi GSYH 2018
yilindaki 789 milyar 43 milyon dolardan 753 milyar 693 milyon dolar seviyesine gerilerken, kisi
basinda GSYH 9 bin 693 dolardan 9 bin 127 dolara inmistir.

Onci veriler yilin ilk iki ayinda ekonomik aktivitedeki toparlanma egiliminin sirdigiine isaret
etmektedir. Ocak ve Subat aylarinda sanayi Uretimi yilhk baz da %7 ortalama bldylime hiz
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yakalarken, perakende satislarda yillik bazda reel olarak blylime orani %9,5 olarak gergeklesmistir.
COVID-19 kuresel salgininin lGlkemizde de etkisini gostermeye baslamasiyla Mart ayinda ekonomik
aktivitede ivme kaybi gozlenmeye baslamistir. Mart ayina iliskin veriler, tiiketici gliven endeksinde
sinirli bir dlsise isaret etse de reel sektér gliiven endeksi ve imalat sanayi satin alma yoneticileri

endeksi (PMI) sert bir sekilde gerilemistir.

Ocak ve Subat aylarinda baz etkisiyle yikselen enflasyon oranlari ise Mart'ta gerileme kaydetmistir.
2019 sonunda %11,84 olan genel TUFE yillik enflasyonu Ocak ve Subat aylarinda sirasiyla %12,15
ve %12,37 dederlerini aldiktan sonra Mart'ta %11,86'yva gerilemistir. Ayni zamanda 2019'u
%?7,36'da tamamlayan UFE yillik enflasyonu ise Ocak’ta %8,84’e, Subat'ta ise % 9,26'ya cikmistir.
Mart ayinda ise %8,50’ye inmistir. Bu gelisme, doviz kurlarindaki yukselis egilimine karsin, ham
petrol fiyatlarindaki disls ve buna badli olarak enerji grubu fiyatlarindaki disulsleri yansitmaktadir.
Ilk ceyrekte dis talepteki zayiflama 6ne cikarken, i¢ talebin glciinii korumasiyla dis ticaret aciginda

genisleme goézlenmistir.

Dis ticaret acigindaki genislemeye karsin, hizmet sektériinde ilk iki ayda devam eden artiglar
sayesinde cari acikta artislar gorece sinirli kalmaktadir. Ocak - Subat 2019’da 297 milyon dolar olan

cari acik, 2020 Ocak — Subat doneminde 2,5 milyar dolar artisla 2,8 milyar dolar olmustur.

Mart verileri, COVID-19'un etkilerini sinirlamak (zere alinan tedbirlerin etkisiyle zayiflamistir. Blitce
gelirleri vergi tahsilatlarinin 6telenmesiyle gerilerken, giderlerde makul hizda artiglar stirmustar.
Mart'taki bu zayif sonuclara ragmen, ilk ceyrek genelinde blitce gerceklesmeleri gecen senenin ayni

dénemine kiyasla daha iyi bir tablo ortaya koymustur.

Enflasyon dinamiklerindeki ihmli seyir ve kiresel egilimlerle 2019 yilindaki énden ylklemeli faiz
indirimlerinin ardindan TCMB 2020 vyili ilk ceyrekte de faiz indirimlerine devam etmistir. Ocak
toplantisinda 75 baz puan indiren TCMB, Subat toplantisinda 50 baz puanlik daha indirime giderek
politika faizini %10,75’e gekmistir. Mart ayinda yasanan gelismeler tzerine TCMB politika faizini 100

baz puan daha indirerek %9,75’e disirmdistir.

2020 yili ilk ceyrek konut satiglari, bir édnceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %3310k bir artis
gOstererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. AJgustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyredinde devam etmesi konut satislarini olumlu ydénde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
dénmdustidr. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virGsin Ulkemizde de

gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yih ilk ceyreginde onceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda disUs, ikinci

el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasandi. Ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki orani

ceyreklik baz da %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya baslamasindan bu yana en

disiik seviyesi oldu. Ipotekli satiglarda konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gecen yilin
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ayni dénemine gére %238,6 oraninda bir artis gergeklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki

seviyesine yakin olarak geyreklik bazda %3,0 oraninda gerileme gorildd.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte goérilen artis
ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk geyrek itibariyla konut fiyatlarina olumlu yansidi. Konut fiyat
endeksinde yillik artis, gectigimiz yil subat ayinda %3,56 seviyesinde iken bu yil subat ayinda
%13,94'e yikseldi.

Yabancilara yapilan konut satislarinda ise gectigimiz yilki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni
dénemine goére yaklasik %13,8 oraninda artis gorildid. Toplam satiglar icindeki payi ise ilk ceyrekte
%3,2 seviyesinde gerceklesti. Ilk ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,1
pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,6 pay ile Antalya yer aldi.

2019 yilinda Turkiye'ye gelen yaklasik 44,8 milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kisi
basi ortalama 642 Dolar olarak belirtilmektedir. 2018 vyilinin ilk ceyredinde kisi basi ortalama
harcamanin 682 Dolar oldugu g6z o6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarda

diusils yasandigr gortlmektedir.

Kiltar ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore 2019 yilinin ilk ceyredinde Tirkiye'ye gelen
toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020 yilinin ilk ceyredi icin bu
rakamin 3,5 milyon oldugu goézlemlenebilmektedir. 2020 yilinin ilk ceyredinde Tlrkiye'ye gelen 3,5
milyon yabanal turistin %56'si Istanbul’a, %9,4'G Antalya’ya, %2,1'u Ankara’ya gelmistir. Bu (g ili
%1,7 ve %0,1’lik paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar 2018 yilhnin ilk geyregi ile
karsilastinldiginda yaklasik olarak %35’lik bir azalma gézlemlenmektedir. Bu dislisiin, tim dinyada
etkisini gostermis olan COVID-19 salgini sebebiyle duraksayan turizm faaliyetlerinden kaynaklandigi

stylenebilir.

GYO endeksi 2020 yilinin Ocak ayina hizli bir ylkselisle baglamis ve %10’un Uzerinde bir artisla Ocak
ayini 45.000 seviyesine kapatmistir. Ancak COVID-19 etkisiyle dinya hisse senedi piyasalarinda
baslayan disis GYO endeksini de etkileyerek endeksin 33.000 seviyelerine gerilemesine sebep
olmustur. Bununla birlikte 6zellikle son donemde TL'nin USD karsisinda deder kaybi sebebiyle
GYO'larin toplam buyukliga 3.5 milyar USD’ye gerilemistir. 2020°nin ilk geyredinde yabanci yatirnmci
orani %19,18 olarak gergeklesirken, kurumsal yatirimci orani %51 olarak 2019 yilina paralel bir seyir
izlemistir. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik, Virjin Adalan (ingiliz) ve Liiksemburg yabanci yatinmcilar
arasinda ilk 5 sirada yer almistir. Ilk 10 {lke arasinda Kuveyt ve Bahreyn disinda tim yatirmcilarin

bati Ulkeleri olmasi dikkat gekmektedir.

COVID-19 diger tum sektorleri etkiledigi gibi GYO sektéri de bu slregten olumsuz etkilenmistir.

Kapanan AVM'ler, evden calismayla birlikte bosalan ofisler, hizmetlerini durduran oteller dikkate

alindidinda ticari gayrimenkul sektorline yatinm yapan GYO'larin oldukca etkilendigini ve bu slirecin

belirsizlik ortamiyla beraber daha da sikintili gegebilecegdini gostermektedir. Her ne kadar yilin ilk 3
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ayinda disen faiz oranlariyla beraber ipotekli satislar %39'lar mertebesine geldiyse ve konut
satiglarinda ciddi artis olduysa da Nisan ayi verileriyle beraber bu trendin tersine dénecedi ve bunun

da sektorl olumsuz etkileyecedini belirtmek gerekmektedir.

Bir ekonomik krize dénen COVID-19 sebebiyle azalan hanehalki gelirleri, artan déviz kuru sebebiyle
enflasyon ve faiz oranlarinda olabilecek artislar ve kisisel mesafe koruma hassasiyetinin devam
edecegini de dusinirsek normallesme slirecinde dahi avm ciro ve ziyaretci sayilarinin dislk
seyredecedi ve otel ve ofis doluluk oranlarinin da distk kalacagini belitmek gerekmektedir. Bununla
birlikte petrol fiyatlarindaki disltsin konut sektérine yatirrm yapan yabanci yatinmcilarin alim
glicline yansimasi ve azalan seyahatlerle birlikte konut satislarinda da yabanciya satisin azalacagini

belirtmek gerekmektedir.

Ancak tim bu olumsuz durum ve senaryolarin yaninda normallesmenin nispeten daha hizli olmasi
durumunda, o6zellikle yabanci yatirnmcilar artan doéviz kurlariyla ve diisen hisse senedi dedgerleriyle
birlikte Glkemizde hizli bir alim sirecine baslayabilir. Reel piyasalarin toparlanmasi biraz daha uzun
slirecek olsa da bu cergeveden bakildiginda GYO endeksi ve hisseleri orta vadede yatirimcisina ciddi
firsatlar sunabilir. Ozellikle COVID-19 ile dedisen hayatimizda beklenti ve egilimleri dogru okuyup
gerek mevcut yatinmlarin bu eksende doénUstirilmesi gerekse de yeni yatinm kararlarinin bu
edilimler dikkate alinarak verilmesi gelecek icin dodgru adimlar olacak ve olumlu sonuclar

doguracaktir.

| 4.3 - DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islem ve cgalismalari olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 - GAYRIMENKULUN FIZIKI, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI ve
RUHSATA AYKIRI DURUMLAR

Dederleme konusu 1.988,00 m2 ylz6lgimll, glneybati ve kuzeydogu cephesi 23,05 mt., kuzeybati

ve glineydodgu cephesi 86,44 m2 olan tabi zemin olarak gineyden kuzeye edimli bir topografik
yapida oldugu anlasilan parsel lizerinde yer alan ve yaklasik 25 yillik dort katli kargir bina betonarme
tasiyicl sistemle insa edilmis olup *yasal duruma gére; 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat ve
1.normal kattan; *mevcut durumuna gére; 2.bodrum kat + 1.bodrum kat + zemin kat + 1.normal
kat ve cati arasi (gati arasinda isiklik-aydinlik-fener bélimi yapilmasi sonrasinda elde edilmis olan
kullanilabilir alan olup cati egimi altinda kalan ve sadece depo, arsiv vb. olmak lzere kullaniimis
oldugu gorilen, ancak herhangi bir pencere vb. havalandirma bulunmayan bélimler cati alti olarak
kabul edildiginden brit kapali alan dahilinde hesaplanmamistir.) katindan olusmaktadir. Binanin yol
cephesi genisligi yaklasik olarak 17,75 mt. derinligi ise yaklasik olarak 60,65 mt. kadardir. Bina
dikdértgen seklindedir.

Yasal durumda binanin *2.bodrum kat ve *1.bodrum katlarinda depo, bina merdiveni, asansér, (bina

depo giris kapisi sadece 2.bodrum katinda bulunmaktadir) ve wc kullanimlar; *zemin katinda teshir
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boélimu ile kombi odasi, depo, bina merdiveni, asansor ve wc kullanimlari; *1.normal katinda blro,

depo, bina merdiveni, asansér ve wc kullanimlar yer almaktadir.

Mevcut durumda binanin *2.bodrum katinda depo, (bina depo giris kapisi ve su deposu (yaklasik 45
tonluk) sadece 2.bodrum katinda bulunmaktadir.) bina merdiveni, asansér ve wc kullanimlari; *1.
bodrum katinda depo, bina merdiveni, asansér ve wc, zemin katinda teshir alani ve miusteri
karsilama bolimi, depo ve kombi odasi, bina merdiveni ile idari bélim merdiveni, *1.normal katinda
yonetim birimleri icin ayrilmis ofis kullanimlari, mutfak, depo, bina merdiveni, asansér ve wc bélimi,
ayrica, binanin onayh mimari projesine aykiri olarak *gati arasinda cati mahyasinda yapilmis olan
aydinlatma ve havalandirma amach cati feneri sayesinde daha dnce yemekhane olarak kullaniimis
olan bdélim (cati arasinda isiklik-aydinlik-fener bolimi yapilmasi sonrasinda elde edilmis olan
kullanilabilir alan olup, cati edimi altinda kalan ve sadece depo, arsiv vb. olmak Uzere kullaniimis
oldugu gorilen, ancak herhangi bir pencere vb. havalandirma bulunmayan bélimler kapali alan
dahilinde hesaplanmamistir.) depo-arsiv amagl kullanilabilecek olan alanlar bulunmaktadir.

Tesisin ic mekan imalatlarinda fabrika alani ve idari kisimda kaliteli malzemeler kullanilmis (yodnetici
odalari kapilarn sapelli masif ahsaptan, diger ofis kapilari ahsap panelden mamuldir. Odalarin
zeminlerinde laminant parke désemelidir.) olup, bina yasi nedeniyle 6zellikle iretim holleri icerisinde
kismi yipranmalar s6z konusudur. Tasinmazin isinma sistemi depolarin merkez hollerinde dogalgazli
radyan isitma sistemi, ofis ve teshir kisimlarinda ise dogalgazli kombidir. Ayrica 2 ofis béliminde
tavan split klima sistemi bulunmaktadir. Binanin 6n cephesinde aliminyum dodrama ile cam
kompozit uygulamasi yapilmis ve isyeri gorinimi verilmistir. Binanin dis cephe duvarlarn tugla
dolgulu olup, Gzeri siva ve dis cephe boyalidir. Binanin gatisinda celik konstriiksiyon tasiyicili mahya,
mertek vb. malzemeli, aliminyum kaplamali 1s1 yalitimh panel kaplamalidir. Binanin yapi sinif ve

gurubu olarak 3/B olarak olarak nitelendirilmislerdir.

Binanin yasal mimari projesine gore dis duvarlar arasi 16,90 mt. ile 60,65 m2 araliginda oldugu
hesaplanmis ve bu alan igerisinde de yaklasik 12,00 m2 alanli asansér boslugunun bulundugu
belirlenmistir. Buna goére binanin her bir katinin brit alani, (16,90 mt. x 60,65 mt.) - 12,00 m2 =
1.013,00 m=2'dir. Ayrica, binanin son katinda bina asansér alaninin Ulzeri betonarme ddéseme ile
kapatilmis ve buna gére son kat brit alani 1.013,00 m2 + 12,00 m2 = 1.025,00 m2 kadardir. Buna
gbre binanin mimari projesine goére yasal brit alani yaklasik olarak 1.013,00 m2 x 3 kat + 1.025,00
m2 = 4.064,00 m2'dir.

Binada yapilan élgimlemelere gére her bir betonarme katinin dis duvarlar arasi 17,75 mt. ile 60,65
mt. araliginda oldugu hesaplanmis ve bu alan igerisinde de yaklasik 12,00 m2 alanh asansor
boslugunun bulundugu belirlenmistir. Buna gore binanin her bir katinin brit alani yaklasik (17,75 mt.
x 60,65 mt.) - 12,00 m2 = 1.064,54 m=2'dir. Ayrica, binanin son katinda bina asansér alaninin Gzeri
betonarme ddseme ile kapatilmis ve buna goére son kat brit alani 1.064,54 m2 + 12,00 m2 =
1.076,54 m2 kadardir. Buna goére binanin mevcut durumuna gére betonarme bélimunin yaklasik

brit alani 1.064,54 m2 x 3 kat + 1.076,54 m2 = 4.270,00 m2’dir. Ayrica binanin gati arasinda
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kapall kullanim alani olarak nitelendirilebilecek olan alan ise yapilan 6élcimlerle 104,00 m2 olarak
belirlenmistir. Binanin mevcut brit kullanim alani 4.270,00 m2 + 104,00 m2 = 4.374,00 m2 olarak

hesaplanmistir.

Konu parsel lizerinde yer alan yaklasik 144,00 m2 alana sahip metal sundurmalar ve yaklasik 125,60
m?2 beton parke kilit tasi harici ve miuteferrik ve isler kapsaminda dederlemeye tabi tutulmustur.

Binanin ic yapisal 6zellikleri rapor ekinde bulunan resimlerde gorilmektedir.

4.5 - GAYRIMENKULUN ANA YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme

YAPI TASIYICI SISTEM Karkas betonarme

KAT ADEDI 4

KAT YUKSEKLIGI 4,50 mt.

YAPI SINIFI 3/B

YAPININ YASI 25

YAPI NizAMI Ayrik Nizam

YAPI ALANI 4.374 m2

DUVARLAR Tugla

TAVANLAR Kaset Déseme Betonarme ve Idari Bélimlerde Asma Tavan
DOSEMELER Seramik, Granit Seramik ve Laminant Parke

CATI SISTEMI

Celik Tastyicih ve Isi Yalitimli Panel Kaplamali

KAPI PENCERELER

PVC, Ahsap ve Aliminyum Dograma

DIS CEPHE KAPLAMASI

Siva Uzeri Dis Boya Kaplamasi ve 6n cephede aliiminyum
kompozit kaplama

TESISATLAR Mekanik, Merkezi Isitma
AYDINLATMA Elektrik
ASANSOR Var (3 ton kapasiteli)

ISITMA - SOGUTMA

Dogalgazli radyan isitma ve dogalgazli kombi

YANGIN TESISATI

Var (Yangin suyu deposu ve yangin hortum sistemleri)

OTOPARK Mevcut (Acik otopark)
GUVENLIK Var
DiGER Yangin Su Deposu

4.6 - GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUMUNUN 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 21 INCI
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKLILIGI

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana yapi igin gerekli yapi kullanma izin belgesi alinmis

olmasina ragmen, mevcut goérilen tasinmazin projesi ile kismen uyumsuz olmasi nedeniyle uyumsuz
boélumleri (binanin genisliginin yasal mimari projesine aykiri olarak 85 cm. kadar blyuk yapilmis

olmasi, binanin zemin katindan 1l.normal katina mimari projeye aykirn olarak ek bir merdivenin
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yapilmis olmasi ile gati arasinda kismi olarak aydinlatma ve havalandirma maksatl gati fenerinin
yapilmis olmasi sayesinde ek kullanim alaninin elde edilmis olmasi gibi ek alanlar igin) ile ilgili olarak
gerekli izinlerin alinmasinin gerekliligi ve bu gerekliligin yerine getirilmesi igin ilgili belediyesine

yapilacak basvurulur dogrultusunda gerekli islemlerin yapilabilecedi kanaatine variimistir.

Ayrica 3194 sayili imar Kanunu’na ilave edilen gegici 16.Madde ile halk arasinda “imar barisi” olarak
adlandirilan kismen imar affi diyebilecegimiz uygulama yirirlige girmis ve Gegici Madde 16 - (Ek:
11.05.2018 - 7143/16 md.) Afet risklerine hazirlik kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykin yapilarin kayit altina alinmasi ve imar barisinin saglanmasi amaciyla, 31.12.2017 tarihinden
once yapilmis yapilar icin Cevre ve Sehircilik Bakanhdl ve yetkilendirecedi kurum ve kuruluslara
31.12.2018 tarihine kadar basvurulmasi, bu maddedeki sartlarin yerine getirilmesi ve 31.12.2018
tarihine kadar kayit bedelinin 6denmesi halinde Yapi Kayit Belgesi verilmesi amaci ile diizenlenmistir.
Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarla ilgili bu Kanun uyarinca alinmis yikim kararlan ile tahsil
edilemeyen idari para cezalan iptal edilecektir. Kanunun devreye girmesi akabinde 6 Haziran 2018
tarihinden 30443 sayili resmi gazetede Yapi Kayit Belgesi verilmesine iliskin usul ve esaslar
diizenlemek amaciyla "Yapi Kayit Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Tebligi" ne gore yapi
kayit belgesinin alinmasi imkani bulunmaktayken, herhangi bir yapi kayit belgesinin olduguyla ilgili

olarak bir tespit yapilmamistir. (Yapi kayit belgesi bulunmamaktadir.)

4.7 - GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI

Tasinmaz 1.988,00 m2 yuzdl¢gimll net alana sahip imar arsasi lUzerinde “4 katli Kargir Bina” vasfinda

bulunan tasinmaz, ticari depo, Uretim, idari ve teshir bdlimlerine sahip ve yeni tasinmakta olan,
matbaa, yayinevi gibi faaliyetlerde bulunan kiraci tarafindan idari bélimler ve depo bélimleri olarak
kullanilmakta oldugu goértlmuistir. Toplam mevcut kapal brit kullanim alaninin 4.374,00 m2 kadar

oldugu gorilmustar.

| 4.8 - GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
> OLUMLU VE GUCLU YANLAR:

Dikdértgen bir formda bulunmasi ile gerek depo, gerekse de lretim yeri ile idari bdlim olarak

kullanilabilmekte olmasi,
e Gayrimenkulln Pursaklar Belediyesi yeni ana hizmet binasinin hemen glineyinde bulunmasi,
e Havaalani - Ozal Bulvarinda cok yakin olmasi ve bu yoldan gériiniir olmasi,
¢ Hemen yaninda bulunan benzer yapilarin dolu ve aktif olarak kullaniimakta olmasi,
e Gelismesi ve nifus artisi devam eden bdlgede bulunmasi,

e Sahip oldugu imar plani dogrultusunda arsa Uzerinde bulunan binanin plan notlarina goére de
kullanilabilme imkaninin s6éz konusu olabilecek olmasi, (gerekli mevzuatlara goére yapilmasi
gereken islemlerin tamamlanmasi sonrasinda)
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o Kat ytksekliginin oldukca ideal bir yikseklikte olmasi,

e Tasinmazin gineyinde Polat Sokak’a ve kuzeyindeki adsiz sokaga yaklasik yaklasik 17,75 mt.
cephesi bulunmasi,

e Konu tasinmaza toplu tasima ve 6zel aracglarla ulasmak mimkunddr.

e Konu tasinmazin Polat Sokak ve Emek Caddesi Gzerinden gorintrliginin yiksek olmasi nedeniyle
reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmaz tek bir malike aittir.
e Konu tasinmaz Ankara Sehir Merkezi‘ne yaklasik 15,00 km. uzakhkta konumludur.

e Dederleme konusu parsel lizerinde yer alan 4 kath kargir bina yasal duruma goére 2.bodrum kat,
1.bodrum kat, zemin kat ve 1.normal kattan; mevcut durumuna gére 2.bodrum kat, 1.bodrum
kat, zemin kat, 1.normal kat ve gati arasi katindan olusmasi,

e Tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gbére 2 bodrum kat, zemin kat ve 1
normal katlari arasinda merdiven ve yuk asansori bulunmakta olup zemin kat ile 1 normal kat
arasinda yapinin onayll mimari projesinde bulunan merdiven haricinde ek bir merdiven daha
yapilmis oldugu goralmuistir. 2.bodrum katin girisi binanin kuzey cephesindeki adsiz sokak
Gzerinden, zemin katin girisi de gliney cephesindeki Polat Sokak Uizerinden saglanmaktadir.

> FIRSATLAR:

e Tasinmazin hemen 50 mt. kuzeyine Pursaklar Belediyesi yeni ana hizmet binasinin yapilmis ve aktif
hale gelmis olmasi sayesinde bulundugu konumun daha da bilinirligi sayesinde ticari potansiyelinin
artabilecek olmasi,

» OLUMSUZ VE ZAYIF YANLAR:

e Binanin onayll mimari projesine aykiri olarak gati arasi katinin mevcutta yemekhane ve depo alani

amacgli kullanilmis olmasina ragmen, henlz yasal kullanim hakkinin elde edilmemis olmasi,

e Binanin yas! ve kullanim itibariyle depo bélimlerindeki bazi zemin, merdiven vb. yapi elemanlarinda

kismi yipranmalar vardir.

e Mevcut dinyada ve llkemizde yasanan Covid-19 Pandemi sebebiyle ve tim diinyada yasanan
ekonomik olumsuzluklardan dolayl gayrimenkullere olan talebin azalmis olmasi,

> TEHDITLER:

e Bulundugu bdlgede sahip oldugu imar ile ayni 6zellikte bulunan bos durumda bulunan arsalarin
mevcut olmasi ile bu arsalar lizerine yeni yapilarin yapilabilecek olmasi,

e Arsa Uzerinde bulunan yapinin yakilmasi durumunda arsa alaninin imar plan notlarindaki gibi 2.500
m2 ve (zerinde olmamasi nedeniyle (arsa alani 1.988,00 m=2’dir.) arsa Uzerine muinferit olarak
yeni yapi yapilmasinin kisitl oldugu ve yan komsu parsellerle birlestirilerek yeni yapi yapilabilecek

olmasi,
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BOLUM - 5 |

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

Dederleme Yontemleri: Uluslararasi Dederleme Standartlari Konseyi'nin Yayinlamis oldugu 2017

Uluslararasi Degerleme Standartlari'na goére; Asadida bahsi gecen g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timiu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar; (a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

| 5.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar Yaklasimi Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi

ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna onemli Olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak

islem gbrmesi,

(c) 6nemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik

verilebilir.

Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki
dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinlip adirhklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lcide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki

oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dedgerleme konusu varhidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla

birlikte islem gérmesi, 2017 Uluslararasi Dederleme Standartlari’ndan alinmistir.

37

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adapazar1 / SAKARYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

AGDANADOLU

rimenkul Degerieme
(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin dederleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

(d) glncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar
yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara

dayali degerleme olcitleri).

5.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistlrialmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki dederine dayanilarak tespit
edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok 6nemli bir unsur

olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki
ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima o6nemli ve/veya anlamh adirlik
verilebilir.  Gelir yaklasiminin  asadgidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézlyle dederi etkileyen birgok
faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli

belirsizliklerin bulunmasi,
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(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere

ulasamaz),

(d) dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis

olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goértlmesi teskil eder. Genel
olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
Indirgeme Orani;

Diger adiyla yatinmin getiri orani veya iskonto orani olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getiri
orani ile risk primlerini icerir. Indirgeme Orani (Io) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi a. Risksiz
Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska bir deyisle,
yalnizca glvenli bir bicimde paray! kullandirmanin karsilidi olan faiz getirisidir. Paray! slirekli elde
tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri dontsuyle ilgili bir belirsizlige
katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tlrkiye'de devlet i¢ borclanma senetlerinin (devlet
tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele alinir. Devlet
tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri dénmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk bulunmadigi
gibi, yatinlan paranin yonetilmesi yUkl ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar Gzerindeki getirilerin

gbstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir.

b. Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik géstergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de dedisebilmektedir. Ulke riski daha gok
bagimsiz kredi derecelendirme kurulusglarinin vermis oldugu kredi notlariyla olgultr. Kredi Risk Swapi
(CDS) olarak odenen faiz, alacagin 6denmeme riskini Ustlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun

Otesinde Ulke risklerini agiklayan bir gésterge olmaktadir.

| 5.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz

konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle

goOsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(@) katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6énemli Olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihip agirliklandirilamayacadini dikkate

almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak varhdin
yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli bir zaman

ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye

esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar, yeni

olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin,
tamamlandidindaki dederinden varhidi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore

yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM - 6 \
6 — KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS
105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler
ve sartlar dikkate alindidinda, oOzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine yutksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dedgerlemesi igin

birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z oOnlinde
bulundurmasi gerekli gdérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme vyaklasimi veya yoOntemi gerekli gorullp

kullanilabilir.

Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slrecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan

raporda aciklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.

Dederleme calismasi arsa Uzerine yapilmis 4 katl kargir bina (depo, idari bolim, Uretim boliumu ve
ticaret nitelikli) bazinda satis degerinin belirlenmesi amaciyla yapiimistir. S6z konusu sebeplerden ve
gelir elde edebilen gayrimenkul olmasindan dolay! tasinmaz icin sadece “Pazar Yaklasimi ile tespit
edilen arsa dederinin lizerine maliyet yaklasimi ile tespit edilen yapi dederin toplami olarak belirlenen
dederin yani sira ayrica “Gelir Yaklasimi (Dodgrudan Kapitalizasyon Yéntemi)” yontemleri ayri ayri

olarak kullanihstir.

Bu dederleme galismasinda arsa dederi igin pazar yaklasimi; bina dederi igin maliyet yaklasimi ve

gelir yaklasimi kullaniimistir.

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan (g farkh ana dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akigi (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” ydéntemleridir. Mevcut ana tasinmaz nitelikli ve gelir kabiliyetli gayrimenkullerde bahsi

gecen bu g yaklasim dolayli olarak kullaniimaktadir.

Raporumuza konu gayrimenkule iliskin, binanin (zerinde yer aldigi parselin arsa dederi tespiti
yapilmis ve bu deder tespiti sonrasinda arsa lzerinde mevcut bulunan binanin yapi yaklasim maliyeti
ve yipranma orani da dikkate alinarak yasal brit alani ve mevcut brit alani durum buglinkt degerleri
ayrni ayri hesaplanmistir. Gayrimenkullin arsasinin dederinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasimi”
kullaniimistir.
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Yap! yaklasik maliyette de yapinin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayimlanan yapi sinif ve
grubu dogrultusunda yapinin dederleme tarihindeki yapi yaklasik maliyeti (yapinin sahip oldugu yapi
sinif ve grubu haricinde sahip oldugu tim o6zellikler de dikkate alinarak) ile mevcut durum
yipranmasi da dikkate alinarak arsa icgin tespit edilen deder ile toplanarak gayrimenkulin dederi
tespit edilmistir. Ayrica, gayrimenkulle ilgili yapilan arastirmalardan elde edilen bilgi ve belgelere
gore (kira sdzlesmeleri ile piyasa kira rayic bedelleri gibi) gayrimenkulin kira gelirine goére gelir
yontemi de kullanilarak piyasa Pazar pesin satis rayi¢c dederine ulasiilmaya calisilmistir. Her iki

yaklasimdan elde edilen dederler dogrultusunda nihai degere ulasiimistir.

6.1 - PAZAR YAKLASIMI ILE ARSA DEGER TESPITI

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara cikartilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,

gayrimenkul pazar dederini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, buyklGgi, imar fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi
kriterler dahilinde karsilastirimis, emlak pazarlama firmalan ile goriusilmis, ayrica mahalli kamu
kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu proje blnyesindeki arsanin deger
tespitine althk teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve
bulunan emsal tasinmazlarin rapor konusu parsellere gére konumlarini gosterir emsal krokisi asagida

sunulmustur.
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkullin arsasi ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip
4 adet satilk emsale ulasiimistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve c¢evre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi

edinilmistir. Elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

EMSAL-1

iBISOGLU EMLAK IBRAHIM iBiS SATILIK ARSA 0532 525 33 18: Dejerlemeye konu
tasinmazla ayni bélgede, 650 mt. kuzey dogusunda, ayni imarl, D140 karayoluna cepheli lokasyon
ve serefiyesi benzer durumdaki 95071 ada 2 no.lu parsel olan 3.337 m2 alanh arsadaki 800 m2
alanli hisse igin 1.440.000 TL istenmektedir. Pazarlikli Tahmini Deder: 1.368.000 TL / 800 m?2 -
Birim Deder: 1.710 TL/m?2)

EMSAL-2

RECEP DURMUS SATILIK ARSA 0505 622 10 57: Degerlemeye konu tasinmazin 1.400 mt.
kuzey dogusunda, D140 karayoluna cepheli lokasyonu ve serefiyesi benzer durumdaki 95497 ada
8 no.lu parsel ve stratejik alt merkez lejantinda E:1.00 Hmax: Serbest imarli, 3.920 m2 alanli
arsanin 1.000 m2’lik hissesi igin 2.000.000 TL istenmektedir. Pazarlikli Tahmini Deger: 1.800.000
TL/ 1.000 m2 - Birim Deger: 1.800 TL/m?2)

EMSAL-3

MEHMET AYBERK GUNGOR SATILIK ARSA 0546 285 89 82: Degerlemeye konu tasinmazin
1.600 mt. kuzey dogusunda, lokasyon ve serefiyesi yaklasik %5 oraninda dlstk olan 95499 ada 3
no.lu parsel ve stratejik alt merkez ile kentsel servis alani lejantinda E:1.00 Hmax: Serbest imarli,
3.435 m2 alanli arsanin 652 m?2’lik hissesi igin 1.350.000 TL istenmektedir. Pazarlikli Tahmini
Deder: 1.121.000 TL / 652 m2 - Birim Dedger: 1.719 TL/m?2)

EMSAL-4

TAMKOGC GAYRIMENKUL RECEP TAMKOG SATILIK ARSA 0532 600 01 47: Degerlemeye
konu tasinmazin 5 km. kuzey dodusunda ayni imarli D140 karayoluna cepheli lokasyon ve
serefiyesi %5 oraninda disik olan 98128 ada 2 no.lu parsel ve 2.788 m2 alanli arsanin 250 m=2"lik
hissesi igin 450.000 TL istenmektedir. Pazarlkl Tahmini Deder: 427.500 TL / 250 m2 - Birim
Deder: 1.710 TL/m?2)
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EMSAL| ADA/ |YUzZOLCUMU | HiSSE . SUNULAN PAZARLIK | . GERCEKCE
iMAR e BiRIM (TL/m2)
NO PARSEL (m2) (m2) BIRIM (TL/m2) | PAVI (%) DEGERI
DEGERI
1 95071/2 3337 800 E:1.00 Kentsel Servis Alani 1800 10% 1620
2 95497/8 3920 1000 E:1.00 Stratejik Alan Merkezi 2000 15% 1700
3 95499/3 3435 652 | E:1.00 Kentsel Sit Alani ve Stratejik Alan Merkezi 2071 20% 1657
4 98128/2 2788 250 E:1.00 Kentsel Servis Alani 1800 10% 1620
. KONUM VE . HiSSELI DUZELTiLMIS
E':'IZAL DBS’ZYET;(I;UE'; YAPILASMA iMK_ANl DUZIE?.I':I?/IESi _OLMA BiRiM DEGERI
DUZELTMESI DUZELTMESI (TL/m2)
1 3% -5% 0% 5% 1668,60
2 5% -10% -5% 5% 1615
3 3% 0% -5% 5% 1706,71
4 2% -5% 0% 5% 1652,40
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m2) 1660,67

Elde edilen tim bu veriler i1siginda rapor konusu proje binyesindeki arsanin hesap ve takdir edilen

KDV haric birim ve toplam dederi asagida sunulmustur.
Arsa Yaklasik Birim TL/m?2 degeri: 1.660 TL/m?2
Arsa Yiizolgiimii: 1.988,00 m2

Arsa Degeri: 1.660 TL/m?2 x 1.988,00 m2 = 3.300.080 TL. elde edilebilecektir.

| 6.2 - MALIYET YAKLASIMI iLE YAPININ VE ARSA + YAPININ DEGER TESPITI

Bu yaklasimda, mevcut yapinin ginimiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar dederinin tespitinde arsa dederi ve
arsa Uzerindeki insai yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayri ayr irdelenmistir. Bu dederler
tek basina satisa esas alinabilecek dederler olmayip tasinmazin toplam dederine isik tutmak adina

hesaplanmistir.

Arsa Degeri: Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa dederinin tespitinde, raporumuz

6.1.maddesinde yer alan pazar yaklasimi ile ulasilan arsa dederinin kullaniimasi uygun gértlmustur.

Bu yontemde gayrimenkulin arsasinin dederi icin KDV hari¢ toplam 3.300.080 TL deder hesap ve
takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki Iinsai Yatirnmlarin Yasal ve Mevcut Durumu Itibari Ile Degeri: Rapor konusu

gayrimenkulln yasal izinleri alinmis ve yapimi tamamlanmis durumdadir.

Yukarida aciklanmis olan bilgiler dogrultusunda yapinin yasal brit alani, 4.064,00 m2, mevcut brit

alani da 4.374,00 m2’dir. Yasal ve mevcut durum dederi bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir.
01 Ocak 2020 3/B yapi sinif ve grubun yapi yaklasik maliyeti: 1.450 TL/m?2
Ocak 2020 tarihindeki TEFE Endeksi: 33537,44

Adustos 2020 tarihindeki TEFE Endeksi: 36397,14
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Dlzeltme Orani: 36397,14 / 33537,44 = 1,08527 ile
Eylul 2020 tarihindeki yapi yaklasik maliyeti: 1.450 TL/m2 x 1,08527 = 1.573,64 TL/m?2

1995 tarih yapi ruhsatli ve 1997 tarih yapi kullanma izin belgesi ile yapinin kullanimindan ve gegirdigi
zaman ile yapida mevcut idari bdélimlerdeki yapi elemanlarinin yipranma oranlari ortalama ve
yaklasik olarak %25 kadar olabildigi tahmin ve takdir edilmistir. Buna gore, yapinin yasal ve mevcut

brit kullanim alanina gore yapi yaklasik maliyetleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

*YASAL HESAPLAMA

Yasal Brit Alani: 4.064,00 m2

Yapi Yaklasik Maliyeti: 1.573,64 TL/m?2

Yipranma Orani: %25

Yasal Yapi Dederi: 4.064,00 m2 x 1.573,64 TL/m2 x (1-0,25) = 4.796.454,72 TL. kadar
olabilecektir. Buna gore, arsa dederi + yasal yapi dederi = 3.300.080 TL + 4.796.454,72 TL. =
8.096.534,72 TL. ile 8.095.000 TL. + KDV (%18) = 9.552.100 TL. kadar olabilecektir.

*MEVCUT HESAPLAMA

Mevcut Briat Alani: 4.374,00 m=2

Ana Yapl! Yapi Yaklasik Maliyeti: 1.573,64 TL/m?2

Cati Arasi Yapi Yaklasik Maliyeti: 1.573,64 TL/m2 / 3 = 524,55 TL/m?2

Yipranma Orani: %25

Mevcut Yapi Dederi: 4.270,00 m2 x 1.573,64 TL/m2 x (1-0,25) + 104,00 m2 x 524,55 TL/m2 x (1-
0,25) = 5.080.497,00 TL. kadar olabilecektir. Buna gore, arsa dederi + mevcut yapi dederi =
3.300.080 TL + 5.080.497 TL. = 8.380.577 TL. ile 8.380.000 TL. + KDV (%18) = 9.888.400
TL. kadar olabilecektir.

6.3 — GELIR YAKLASIMI iLE DEGER TESPITI

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Dederleme calismasinda

nihai deder takdirinde Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulklin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatinmc acisindan gelir Ureten miulkiin piyasa dederini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir mdulklerin satis fiyatlaniyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu muilkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dlizeyde getiri elde

edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmaz Dederi = Tasinmazin Yilllk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani”

formulinden yararlanilir.
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Tasinmazlarin bulundugu boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis gayrimenkuller dikkate alinmistir.
Tespitte faydalanilan emsaller, konum, blylklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite,
musteri celbi gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi
icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmustir. Tasinmaz dederlenirken emsallerle
tim eksik ve fazla ydnleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni bélgede yer almakta
olup, benzer nitelikli emsaller arastinlmistir. Bolgede yapilan emsaller i1siginda dederleme konusu
tasinmazlarin kapitalizasyon orani 0.065 (%#6,50) olarak 6ngérilmustir.

EMSAL-5
TURYAP HUSEYIN AYGUN KIRALIK DUKKAN 0533 227 86 08: Dejerlemeye konu tasinmazla

ayni bdlgede ve tasinmazin ayni imar adasinin en batisinda bulunan ve MODA Life mobilya
markasinin genel merkezinin bulundugu binanin tabi zemin kotundaki ve Pursaklar Belediyesi
cephesindeki ve ortalama 45 m2 kadar oldugu belirtilen dikkanlarin 3.250 TL/ay bedelle kiraya arz
edilmis oldugu ve yapilan arastirmalarda gercekci dederin net olarak 2.500 TL/ay kadar oldugu
bilgileri edinilmistir. Pazarlkli-Gercekci Tahmini Net Gelir Deder: 2.500 TL/ay / 45 m2 - Birim
Deger: 55,55 TL/m?2)

EMSAL-6
KIZILIRMAK GAYRIMENKUL HUSEYIN KARAOGLAN SATILIK KOMPLE BINA: 0507 755 73

50: Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede ve tasinmazin 150 mt. kuzey batisinda, 95082
ada 5 no.lu parsel olan 222 m?2 alanl arsa lzerine yeni iyi yapilmis olan zemin kat + 2 normal katl
durumdaki 680 m2 alanli olarak beyan edilen ancak, yapilan gérsel incelemede binanin toplam
brit alaninin yaklasik olarak 500 m2 alanh kadar olabilecegi gérilmistir. Bahse konu komple bina
icin pazarlikh olarak 2.000.000 TL. bedel talep edilmektedir. Pazarlik orani yaklasik %15 olarak
kabul edilmis ve buna gore, pazarhkl tahmini dederi: 1.700.000 TL., ile bu binanin aylik kira
dederi yaklasik olarak 1.700.000 TL x 0,065 /12 = 9.208 TL/ay ile aylik kira birim m2 net gelir
dederi : 9.208 TL/ay / 500 m2 = 18,42 TL/m?2/ay hesaplanabilecektir.

EMSAL-7
MARKA EMLAK OSMAN KARAASLAN SATILIK KOMPLE BINA 0532 578 31 32: Dederlemeye

konu tasinmazla ayni bélgede ve tasinmazin 350 mt. kuzey batisinda, 95104 ada 2 no.lu parsel
olan 1/1000 uygulama imar planina gére ayrik nizam, ayrik nizam yap! tarzinda, Emsal 1.60,
Hmax: Serbest olacak sekilde Ozel Saglk Tesisi alaninda kaldigi bilgisi edinilen, 2016 tarih yapil,
2.226,00 m?2 yzoélgimll parsel Gzerinde konumlu 3 bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat +
cati kattan olusan hastane binasi 7.970,00 m2 brit kullanim alani + 210,00 m?2 teras alanhdir.
Tasinmaz hastanede 1 adet sedye 1 adet hasta asansdri olmak lzere 2 adet asansoér, 2 adet
yangin kagis merdiveni bulunan ve aktif hastane olarak kullanilmis olan komple bina igin
pazarliksiz olarak 17.000.000 TL. bedel talep edilmektedir. Bu binanin aylk kira dederi yaklasik
olarak 17.000.000 TL x 0,065 /12 = 92.080 TL/ay ile aylik kira birim m2 net gelir dederi : 92.080
TL/ay / 7.570 m2 (%5 dizeltme yapiimistir) = 12,16 TL/m?2/ay hesaplanabilecektir.

EMSAL-8
KUDDUSI YILDIZ TICARI MULK YATIRIM A.S. TANER KARAGAY SATILIK KOMPLE BINA

0532 396 28 18: Dederlemeye konu tasinmazla ayni bolgede oldugu beyan edilen, ancak, yuz
yluze goérisme yapilan musteri ilgilisine yeri tam olarak belirtilecek olan 4.500 m?2 kapah kullanim
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alanli oldugu beyan edilen ve 5+5 yil kira kontrati bulunan, 40.000 TL/ay kira bedelli ve egitim
kurumu olarak kullanildigi, yeni yapilmis oldugu, yilik kira artis oraninin %11 ile %12 oldugu
beyan edilen komple bina igin 8.300.000 TL. bedel talep edilmektedir. Bu binanin pazarlikl degeri
yaklasik 8.000.000 TL. kadar olabilecedi ve aylik kirasinin da 40.000 TL. oldugu beyanina gore
kapitalizasyon oraninin 40.000 TL. x 12 ay / 8.000.000 = 0,06 ile %6 kadar olabildigi
hesaplanmistir. Aylik kira birim m?2 dederi de 40.000 TL/ay / 4.275 m2 (%5 oraninda duzeltme
yapilmistir.) = 9,34 TL/m?2/ay hesaplanabilecektir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde dederlemeye konu tasinmaz ile karsilastirilabilir
konum, yapi ve kullanim 6zelligine sahip kiralik ve satilik tasinmazlar (satilik tasinmazlarin
kapitalizasyon oranina gore aylik kira dederleri analizi yapiimistir.) analiz edilmistir. Ulasilan emsaller
yap! ve kullanim &zellikleri, ulasilabilirlik, reklam kabiliyeti gibi ydnleri ile analiz edilmis ve birbirleri
ile karsilastinlmistir. Yapilan analiz neticesinde avantajli ve dezavantajli durumlar yorumlanan
emsaller ile ulasilan birim kira dederi baz alinarak degerlemeye konu tasinmaz igin yaklasik net gelir

kira dederi takdir edilmigtir.

*5 no.lu emsalde belirtilen dikkanlari ticari potansiyellerine, cephelerindeki serefiye ve sahip
olduklar alanlarinin dedgerlenen tasinmazin alanina goére oldukca kiglk olmalar dogrultusunda
dederlenen tasinmazin aylik birim kira dederinin 1 no.lu emsalin aylik birim kira dederinin 1/2 orani

kadar bir oranda olabilecedi kanaatine varilmistir.

Buna goére; 55,55 TL/m?2/ay x 1/6 = 9,26 TL/m?2/ay olarak hesaplanabilmektedir.
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*6 no.lu emsalde belirtilen komple binanin ticari potansiyeline (zemin katinin dikkan nitelikli olarak
da kullanilabilme imkaninin) cephesindeki serefiye ve sahip oldugu alaninin dederlenen tasinmazin
alanina goére oldukga kiclik olmasi dogrultusunda degerlenen tasinmazin aylik birim kira degerinin 2

no.lu emsalin aylik birim kira dederinin 1/6 orani kadar bir oranda olabilecedi kanaatine variimistir.

Buna gore; 18,42 TL/m?2/ay x 1/2 = 9,21 TL/m?2/ay olarak hesaplanabilmektedir.

*7 no.lu emsalde belirtilen hastane nitelikli komple binanin lokasyonu ve serefiye ve sahip oldugu
alaninin dederlenen tasinmazin alanina goére yaklasik 2 kat kadar blylk olmasi, yapinin yapisal
durumunun nitelikli olmasi ve tasinmazin pazarliksiz olarak satisa arz edilmis olmasinin tespitine de
yanarak kismen acil satis durumunda olmasi durumlarn dogrultusunda dederlenen tasinmazin aylk
birim kira dedgerinin 3 no.lu emsalin aylik birim kira dederinin 3/4 orani kadar bir oranda olabilecegi

kanaatine varilmistir.

Buna gb6re; 12,16 TL/m2/ay x 3/4 = 9,12 TL/m?2/ay olarak hesaplanabilmektedir.

*8 no.lu emsalde belirtilen 6zel okul vb. nitelikli komple binanin lokasyonu ve serefiyesi ve sahip
oldugu alaninin dederlenen tasinmazin alani kadar olmasi, yapinin yapisal durumunun yeni
oldugunun beyan edilmis olmasi ile tasinmazin kismen pazarlikli olarak satisa arz edilmis olmasinin
tespitine de yanarak kismen kismen ihtiyac geredi satis durumunda olmasi durumlar dogrultusunda
dederlenen tasinmazin aylik birim kira dederinin 4 no.lu emsalin aylik birim kira dederi ile birbirine

cok yakin ve yaklasik ayni olabilecedi kanaatine varilmistir.

Buna gore; 9,34 TL/m2/ay olarak kabil edilmistir.

*Elde edilen birim m2 kira dederlerinin ortalamasi olarak;

(9,26 TL/m2/ay + 9,21 TL/m2/ay + 9,12 TL/m2/ay + 9,34 TL/m2/ay) / 4 = 9,23 TL/mz2/ay
hesaplanmistir. Hesaplanan bu birim m2 kira net gelir dederi ile dederlenen tasinmazin yasal ve

mevcut durum alanlarina gore gelir yaklasimi dogrultusunda asadidaki dederleri belirlenmistir.

*Yasal Durum Aylik Kira Geliri: 4.064,00 m2 x 9,23 TL/m2/ay = 37.510,72 TL. ile,

*Yasal Durum Degeri: 4.064,00 m2 x 9,23 TL/m2/ay x 12 ay x 100 / 6,5 = 6.925.056 TL. ile
6.925.000 TL. + KDV (%18) = 8.171.500 TL. kadar olabilecektir.

*Mevcut Durum Ayhik Kira Geliri: 4.374,00 m2 x 9,23 TL/m2/ay = 40.372,02 TL. ile,

*Mevcut Durum Degeri: 4.374,00 m2 x 9,23 TL/m2/ay x 12 ay x 100 / 6,5 = 7.453.296 TL. ile
7.455.000 TL. + KDV (%18) = 8.796.900 TL. kadar olabilecektir.

*Bahse konu degerler, net gelir hesabina gore diizenlenmis olup gelir vergisi (stopaj) ve
KDV, hesaplanan degerlere dahil degildir.
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6.4 — ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMFjSI
(FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ULASILAN DEGERLER)

Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deder takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Dederleme konusu tasinmazin deder tespiti yapilirken ana tasinmaz olmasi nedeni ile Maliyet
Yaklasimi ve (Arsa dederi igin Pazar Yaklasimi uygulamalar yapilmistir) ve Gelir Yaklasiminda da
bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisiyla birlikte emsallerde
belirtilen kira dederlerinin beyan ve bdlgede hesaplanmis olan kapitalizasyon orani dogrultusundaki
kira dederleri olmasi ile gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar
Gzerinden buginki dedere ulasiimaya calisiimis ve ekonomik kosullarin her an dedisebilecegdi ihtimali
g6z onldnde bulundurularak tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemini hesabi da ayrica

kullaniimigtir.

Ancak, gelir yonteminde hesaplanan dederin, maliyet yaklasiminda hesaplanan dederin yaklasik
%85,54 oraninda olmasi ile aralarinda %15‘in Uzerinde bir deder farkinin olmasinin sebebinin
(6.925.000 TL / 8.095.000 TL = 0,8554 ve arsa igin pazar, yap! icin maliyet yontemi dederi, gelir
yontemi dederinin yaklasik %17 oraninda bir fark bulunmaktadir.) gelir yonteminde kullanilan emsal
dederlerin glincel piyasa kosullarina gére dedisken olabilmeleri (kira gelir ve acil ile ihtiyag geregi
satisa esas dederler olarak) nedeniyle dederlenen tasinmaz icin hesaplanmis olan kira dederinin
glincel piyasa kosullarinin anlik olarak dedismesinden kaynakli olarak da dedisebilecedi hesabina da
dayanarak tasinmazin dederlemesinde her iki yéntemle hesaplanmis olan dederlerin ortalamasinin
alinmayarak, sadece arsa dederi icin pazar yaklasimi, yapi igin de maliyet yaklasimi ile genel olarak
maliyet yaklasimindan elde edilmis olan degerlerin tasinmazin dederi olarak kabul edilmesine kanaat
getirilmistir.

*Tasinmazin yasal durum dederi: 8.095.000 TL. + KDV (%18) = 9.552.100 TL. kadar tahmin
ve takdir edilmistir.

*Tasinmazin mevcut durum dederi: 8.380.000 TL. + KDV (%18) = 9.888.400 TL. kadar tahmin
ve takdir edilmistir.

KDV Uygulamasi ile 1lgili Karar: “2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile kanun ile net alani
150 m2’ye kadar olan konut teslimlerinde %1, net alani 150 m2'nin Ustiinde olan konut teslimleriyle

is yeri ve diger gayrimenkuliin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanacaktir.”

01.01.2013 tarihinde bu tarih itibariyle ruhsat alinan 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 dederleme konusu

tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.
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6.5 — ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir. Dederlenen tasinmazin

Gayrimenkul projesi olmamasi sebebiyle proje dederlemesi ile ilgili asgari bilgilere yer verilmemistir.

| 6.6 - GAYRIMENKULUN EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Bir mulkin 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 olasiligi 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 sektoériniin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte
ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dodal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yliksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenedin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yliksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mukemmel 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 malkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan milkin en yuksek
getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi

kullanim olarak kabul edilemez.

Dederleme konusu tasinmazin konumu, vyakin c¢evresinde yer alan vyapilasma egilimleri
dederlendirildiginde, gevre gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullaniminin imar planiyla uygun

olarak “Kentsel Servis Alani” oldugu dustnilmektedir.

50

AGD Anadolu Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adapazar1 / SAKARYA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

AGDANADOLU

Gayrimenkul Degerieme

6.7 — YASAL GEREKLILIKLER VE MEVZUATA UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE
BELGELER

Rapor konusu tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesi bulunmakla birlikte yasal gereklilikler yerine

getirilmistir. Ancak, tasinmazin genisliginin yasal mimari projesine gore yaklasik 0,85 m. kadar genis
olmasi, zemin kat ile 1.normal kat arasinda ek i¢ merdiven yapilmis olmasi ve cgati arasinda da
kullanilabilir alan olusturulmus olmasi nedenleriyle bu bélimler ve alanlarla ilgili olarak gereklilikler
ve mevzuati uyarinca yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin alinmis olmasi gereklidir. Bu

veriler raporumuz 3.5, 3.11 ve 4.6 no.lu bélimlerinde detayli olarak aktariimistir.

| 6.8 - GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI GORUS |
Raporumuz igeriginde “3.6. Gayrimenkullin Tapu Tetkikine Ait Bilgiler” basligi altinda belirtildigi tzere

tasinmazin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; Gizerinde dederini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile
ilgili herhangi bir kisitlayicihdgr bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kaydi Uzerinde bulunan ipotek ve ihtiyati hacizler satisina yasal engel

olusturmakla beraber, bahse konu ipotek ve ihtiyati haciz islemlerinin kaldirilmasi dnerilmektedir.

6.9 - DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN ITiBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR
TASARRUFTA BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Dederlemeye esas gayrimenkul lizerinde yapi kullanma izin belgesi bulunan bina ve arsasi niteliginde

olup, bina haricindeki kalan arsa alani lGzerine herhangi bir proje gelistirilmesi s6z konusu dedgildir.
Tasinmazin alimi, 18/02/2005 tarihinde gerceklesmis ve alindigi tarihten itibaren mevcut durumu ile

kullanilmaktadir.

6.10 - DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE
DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKiN OLARAK BU HAKLARI
DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR
HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Dederlemeye esas gayrimenkul tam miulkiyet olup, Ust hakki ve devre milk hakki durumu

bulunmamaktadir.

6.11 - GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGININ, FIILI KULLANIM SEKLININ VE
PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemeye esas gayrimenkul, tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekli ve bilangoda mevcut niteliginin

birbiriyle uyumlu oldugu tespitleri yapilmistir. Gayrimenkulin maliki, gayrimenkul yatinm ortakliklari
icin ID-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin, gayrimenkul yatirm
fonlari icin ID-52.3 sayili “"Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili maddeleri
kapsami haricinde sadece halka arz edilmis firma olmasi nedeniyle bahse konu tebligi maddeleriyle

ilgili gérus belirtiimemistir.
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BOLUM -7 |

SONUC |

| 7.1 - DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC CUMLESI |
Bu rapor, Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik San. ve Tic. A.S. talebi (zerine, gayrimenkul

degerleme alaninda faaliyet goésteren AGD Anadolu Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanhk A.S.
firmasinca; Ankara 1li, Pursaklar Ilcesi, Pursaklar Mahallesi’ndeki 830 ada 3 no.lu parsel olan ve “4
kath kargir bina” nitelikli tasinmazin SPK mevzuati geregi, glincel pazar pesin satis durum dederinin
tespitine yonelik Degerleme Raporudur.

Tasinmazin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z 6ninde bulunduruldugunda “Alicisi Az/Kiralanabilir”
nitelikte oldugu 6ngorilmektedir.

Tasinmaza deder takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik durumu da
gbz onidnde bulundurulmustur. Emsal karsilastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan
emsallerin, tasinmaza goére olumlu olumsuz kosullari dederlendirilmis, bdlgede vyapilan tim
arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deder takdiri tasinmazin herhangi bir
hukuki problemi bulunmadigi varsayimi géz 6niinde bulundurularak durum ve kanaatimizi ifade eden
4 kath bina nitelikli taginmazin SPK mevzuati geredi, yasal & mevcut durum dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

7.2 NIHAI DEGER TAKDIRI
YASAL DURUM PESIN SATIS DEGERI; (KDV HARIC) 8.095.000,00 TL
MEVCUT DURUM PESiN SATIS DEGERI; (KDV HARIC) 8.380.000,00 TL
YASAL DURUM PESIN SATIS DEGERI; (%18 KDV DAHIL) 9.552.100,00 TL

MEVCUT DURUM PESIN SATIS DEGERI; (%18 KDV DAHIL) 9.888.400,00 TL

SATIS KABILIYETI SATILABILIR ALICISI AZ SATISI GUC
EKSPERIN KANAATI - X -

EKSPER KANAATI Dedgerleme konusu tasinmazin, sinirhh miisteri profiline hitap etmesi ve
uzerinde ipotek ve hacizlerin olmasi nedeniyle satis kabiliyeti acgisindan
e ALICISI AZ olarak degerlendirilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME RAPORU KONTROL EDEN SORUMLU

UZMANI DEGERLEME UZMANI

Birol CINAR _ Fatih DOLAR
Dederleme Uzmani / Ins. Teknikeri - Isletme Sorumlu Degerleme Uzmani / Ins. Mih.
(SPK Lisans No: 407733) (SPK Lisans No: 403482)

o Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

O

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

O Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz.

O  Rapor kopyalarmmn kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Rapor tarihi
itibariyle TCMB doviz satis kuru 7,8338.- TL alinmigtir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir.
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