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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tam hisseli arsanin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig: A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Eren KURT ve A. Ozgin HERGUL degerleme isleminde gdérev almis olup, tasinmazin

26.12.2014 tarihhindeki 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 10.950.000-TL'dir. (KDV harig)

15

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-0711001

SNP-1211015

SNP-1312013-REV

(TL) (KDV Haricg)

Rapor Tarihi 06.12.2007 25.12.2012 11.07.2014
Rapor Konusu 1 adet arsa 1 adet arsa 1 adet arsa
Raporu Hazirlavanlar O.TAHSIN AKYEL Eren KURT Eren KURT
P y .Umit SEYMEN AAll YERTUT AAll YERTUT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.828.000 10.530.000 10.670.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

142 ADA 33 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA

YENIDOGAN

ANA GAYRIMENKUL

POLATLI*

DEVRETEPE

142
33
280.812 m?

ARSA
PLANINDADIR

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

7467

8

855
15.06.2011

*Tasinmaz idari sinir degisikligi nedeni ile Polatl ilgesi sinirlari igerisindeyken Sincan ilgesi
yetki sinirlari dahiline alinmigtir. Ancak Polatli*daki tapu kayitlari hala Sincan Tapuya
devredilmediginden ilgesi Polath olarak gorilmekle ve tapu ile ilgili tim islemler Polath Tapu
Mudurliginden yuratilmektedir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Mudirligd'nden alinan 18.11.2014 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

142 Ada 33 Parsel

*Tasinmazin kayith oldugu ada/parsel numaralari 4 Ada 1 Parsel iken 02.11.2011 tarihinde
13155 yevmiye no“su ile 142 Ada 33 parsel olarak degismistir.

--Beyanlar kisminda;

- 5.2.2008 tarihinde 1690 yevmiye no“su ile " Beyoglu 37. Noterligi*nin 20.11.2007 tarih 31539
saylll noter sézlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine finansal kiralama
sOzlesmesi bulunmaktadir. Sozlesmenin baglangi¢ tarihi 4.2.2008 siresi 4 yil olarak
belirtilmistir. (S6zlesmenin suresi 2012 yilinda dolmus olup takyidatin terkin edilmedigi
gérilmustir. ilgili beyanin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergeverisinde
tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklik olmustur.
*Son U¢ yil icerisinde tasinmazin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sincan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi~'nden alinan 24.11.2014 tarihli imar Durumu
yazisina istinaden tasinmaz; 14.02.1996 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Sincan Uygulama imar
Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmaz

‘Sanayi Alant' lejanth olup; E= 0.50 ve Hmax=24.50 m. yapilagma hakkina sahiptir. Parsel
net imar parseli niteligindedir.

NOT: Sincan Belediyesi‘nde tasinmaz halen 4 ada 1 parsel olarak kayitl olup yeni ada parsel
numaralari paftalara islenmemistir.

[TTT T T I
Tasinmazin
Konumu

Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisiklilere bakildiginda tasinmazin imar kosullarinda
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazin bulundugu bdlge “3402 sayih
Kadastro Kanunu‘nun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin a bendi uygulamasina gore ilgili kanun
uyarinca arsa ve arazi sinirlarinin yeniden tespiti yapildigi belirtiimigtir. Kadastro Muduarligu'nde
yapilan gorisme neticesinde bolge genelinde kadastro parselleri ile imar ada ve parsellerinde
yeniden numaralandirma yapildigi belirtiimistir. Bu kapsamda degerlemesi yapilan tasinmazin
ada parsel numarasi 4 ada 1 parsel iken yapilan bu uygulama sonucunda 142 ada 33 parsel
olarak degismistir.

Tasinmaz arsa niteliginde olup tGzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir.

2.3.2 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Ankara ili, Sincan ligesi, Temelli Mahallesi Yenidogan Koy,
142 ada 33 parselde kain 280.812 m? alanh arsa nitelikli taginmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz; Ankara merkeze yaklasik 50 km mesafede yer alan Temelli
Beldesi sinirlari igerisindedir. Belde merkezine Eskisehir Yolu Uzerinden yaklasik 5 km
uzaklikta yer alan sanayi bdlgesi igerisinde, Polath istikametinde yolun sag tarafinda yer
almaktadir. Yakin konumda sanayi birimleri, bos arsalar yer almaktadir. Batisinda yeni insa
edilmis ve bos durumda olan giydirme cepheli bir yapi, Turanlar Makina fabrikasi yer
almaktadir. Bu yapidan sonra Poyraz Koyl kavsagi ve Ankara istikametine dénen Ust gegit
bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi Ankara-Polatli-Eskisehir-istanbul tren yoluna cepheli
olup Giiney cephesi ise yaklasik 400 m boyunca Ankara-Eskisehir Yoluna cephelidir. Kargi
cephesinde ise Soyut Holding, Anadolu Metalurji ve  ADDS Digli (Eski Hema Disli) Makinalari
fabrikalari yer almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara -Eskisehir glizergahi tzerinde yer almaktadir. Bolgeye
ulasim 0Ozel ara¢ ve toplu tasima araglar ile saglanmaktadir. Tasinmaz Belde merkezi olan
Temelli' ye 5 km Polath 'ya ise yaklasik 20 km mesafede konumludur.

10 SNP-1410011 SINCAN (POLATLI) ARSA



Tasinmazin

Konumu
Poyraz
Koya

*

Tasinmazin
Konumu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

142 Ada 33 Parsel; 280.812 m 2 alana sahip olup tam miilkiyetlidir . Tasinmaz Sinpas GYO
A.S. adina kayithdir. Parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma gérinmemektedir. Parsel diz bir
topografyaya sahiptir.  Parselin kuzeyinde Ankara-Polatli-Eskisehir-istanbul tren yolu,
Glneyinde Ankara-Eskisehir Yolu, diger cephelerinde bos parseller yer almaktadir. Yol
boyunca ¢elik reflj bariyer ile yoldan ayriimistir. Kuzey cephesi yaklasi 600 m , gliney cephesi
yaklagik 400 m olup, parselin derinligi yaklagik olarak 550 m civarindadir. Geometrik form
olarak amorf bir formu andirmakta olup balta parsel seklindedir. Yerinde yapilan kismi
gbzlemler neticesinde Uzerinde herhangi bir tarimsal faaliyet gbézlemlenememigtir. Parsel
alaninin ¢ok blyuk olmasi ve sinirlarinin yerinde belirlenmemis olmasi nedeni ile detayh bir
inceleme yapilamamigtir.

Tasinmazin

Konumu
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin bagkenti olan ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda
bulunur ve Bati Karadeniz Bélgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik bélimi i¢ Anadolu
Bolgesi'nde yer alir. Yizolgimi olarak Glkenin tgtinci blydk ilidir. Ylzoélgcim 30.715 km? olan
Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yuksekligi 890 m.’dir. Bolu, Cankiri, Kirikkale,
Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskigehir illeri ile ¢evrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinumizde Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Turkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin vyarisi hala tarim amacl
kullaniimaktadir. Ancak ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve
hayvancilidin agirlidi ise giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektért gerek
Ozel sektdr yatinmlari, baska illerden buyik bir nifus goégind tesvik etmistir. Cumhuriyetin
kurulugsundan giinimduze, nifusu tlke nifusunun iki kati hizda artmistir. Nifusun yaklasik dortte
Ucl hizmet sektoért olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri
islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda c¢alisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve
insaat sektorlerinde yogunlagsmistir. Gunimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor
sektorlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en ¢ok sayida universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nufus,
teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is glcini olusturur. ilin ulagim altyapisi
baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine
ulasihir.

Ankara’nin Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudul,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Gdlbasi,
Kecioren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Utzere 25 ilgesi
bulunmaktadir.

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam nifusu 4.771.716 dir. i¢ Anadolu'da bulunan
ve niifuslari azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gég veren illerdir. Il
nifusunun %96.7'si il ve ilge merkezlerinde, geriye kalani kdy veya beldelerde yasar. Ayrica
15.608.868 kisilik ic Anadolu niifusunun yaklasik yarisi Ankara ilinde, il nifusunun ise %85'i
merkezde yasar.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu
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Kizilca-
hamam

Cambhdere '

i

. (1) Etimesgut

q’@e {2) Yenimahalle
= {3) Cankaya

(4) Kecitren

(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kochisar

Ankara, uUlke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirligi itibariyle sanayi agirhikli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari iginde makarna, un, bitkisel yag, sut Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluglarla gimento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluslari vardir.

| -

14 SNP-1410011 SINCAN (POLATLI) ARSA



4.1.2 - Sincan ilgesi

Sincan, cografi konum olarak Ankara“nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeydogusunda
Kazan; dodusunda Yenimahalle ile Etimesgut; glineyinde Yenimahalle, giineybatisinda Polatli,
gineydogusunda Goélbasi; bati, kuzeybati ve kuzeyinde de Ayas ilceleri ile sinirlanmig
durumdadir. Sincan’in ilk yerlesik tarihi ve ugradigi degisimler hakkinda belgeye dayanan kesin
bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ilk belge 31.12.1892 yilinda istanbul-Bagdat tren
yolunun Sincan kdyden gecmesi ile baglar. Sincan c¢evresinde yapilan baz kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi XI. Yizyilda Sincan ve ¢evresinde yerlesim olduguna dair
onemli ipuglari vermektedir. 1926 Devlet Demir Yollari arsivlerinde Hattin devaminda 8-10
hanelik bir kdy, hatta yakin olan bir de cami var seklinde yazilmaktadir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935 Yilinda yapilan nifus
sayiminda Sincan’in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir. Sincan’in bilinen tarihi ise 1936
yilinda Ankara Valiligi tarafindan 6rnek kody olarak planlanip, 1938 yilinda ise Romanya’dan
gelen 100 gé¢men ailesinin yerlestiriimesi ile baslamaktadir. 1950 yilinda nufusu 1258’e
ulasmistir.

Sincan istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas Devlet Karayolu (izerinde olmasi
nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis olup buna paralel olarak 1956 yilinda
Yenimahalle iigesine bagli Bucak Merkezi haline dénistiriimis ve ayni yil icinde de Belediye
teskilati kurulmustur. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayili Yasa ile Sincan llge haline
doénustirilmUstir Bakanlar Kurulu’'nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayili karari ile Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igine alinmistir. Tlrkiye istatistik Kurumunun Adrese Dayali Niifus
Kayit sistemine gére 2010 yili iige toplam niifusu 456.420 olup bunun 230.995 erkek, 225.425
kisisi de kadin nufustur.
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Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince ilgeye bagli Yenikent ilk
Kademe Belediyesi ile, Polatli iigesine bagli Temelli ilk kademe Belediyesi tiizel kisilikleri
kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Sincan ilgesine Katiimistir.(Ayni yasanin gegici 2.maddesi
geregince tiizel kisiligi ilk Mahalli idareler Genel secimi yapilan.29.03.2009 tarihi itibari ile sona
ermigtir.) Boylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulasmistir (13 mabhalle Yenikent ik Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ilk Kademe Belediyesinden) .
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gértlmastr.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donugum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturidlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara muilk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektér
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde ortadoguda
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géraimustur.

2015 yihindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecegi, kentsel donisimuin olacagi bdlgelerde konut projelerine
talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngdrulmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazn bulundugu bdélgede Ankara eskisehir yolu tGzerinde kuglk ve
orta Olgekli sanayi kuruluglar bulunmakta olup yine bos parsel sayisindaki fazlahk dikkat
cekmektedir. Ankara merkeze daha yakin bdlgeler de ise yer yer toplu konut alanlarinin
bulundugu gézlemlenmistir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici veya sinirlayici faktorle kargilasilmamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sincan Belediyesi, Sincan ve Polath Tapu

Midurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
*  Ankara Eskisehir yoluna yaklasik 400 m cephelidir.

*  Sanayi imarina sahiptir.
* Erisilebilirligi yiksektir.

*  Kesintileri yapiimis net imar parseli niteligindedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sanayi parseli olarak oldukga buyik bir ylizolgiime sahiptir.

Belirli bir alici kitlesine sahip olabilecegi dusunulmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Gelir
indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) Yoéntemi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

SATILIK FABRIKA EMSALLERI

*  Borsem Emlak
Tel 0542 413 71 47

Tasinmaz degerleme konusu taginmazin tarafinda ana yola cephe konumda olup fabrika binasi
olarak satilik durumdadir. 8445 m2 arsa alanina sahip olup 16.000 m2 kapali kullanim alanina
sahiptir. istendigi takdirde kapali alani 26.000 m2 ye ¢ikarilabilecegi belirtimistir. 3.000.000$
istenmektedir.

SATILIK 16000 .-Mm? 6.600.000 .-TL 413 -TL/M?

* Remax Emlak
Tel 0312468 31 21

Tasinmaz degerleme konusu taginmazin karsi tarafinda ara yola cephe konumda olup fabrika
binasi olarak satilik durumdadir. 12.000 m2 arsa alanina sahip olup 4.000 m2 kapali kullanim
alanina sahiptir. Andezit fabrikasi olup ekipmanlari ile birlikte satistadir. 6.500.000 TL
istenmektedir.

SATILIK 4000 .-Mm? 6.500.000 .-TL 1.625 .-TL/M?

*  Remax Emlak

Tel 0 312 6451955

Tasinmaz degerleme konusu taginmazin kargi tarafinda ara yola cephe konumda olup fabrika
binasi olarak satilik durumdadir. 18.800 m2 arsa alanina sahip olup 1600 m2 kapali kullanim
alanina sahiptir. Andezit fabrikasi olup ekipmanlari ile birlikte satistadir. 2.200.000 TL
istenmektedir.

SATILIK 1600 .-M? 2.200.000 .-TL 1.375 .-TL/M?
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*  Borsem Emlak

Tel 0542 413 71 47

Anadolu Metalurji ve Soyut Holding arasinda kalan emsal tagsinmaz ana yola cephe olup 10.425
m2 yilizélgiimiine sahiptir. insaat ruhsatinin alindigi ve insaat temelinin atildigi belirtilmistir.
1.000.000% bedelle satilik durumdadir.

SATILIK 10425 .-Mm? 2.200.000 .-TL 211 -TL/M?

*  (Poyraz Koy Sakinleri)
Tel

Yapilan gorismede ana cadde ile tren hatti arasinda yer alan cadde cepheli parseller i¢in 60-70
TL/m2 birim bedeller istendigi vurgulanmistir. Halihazirda satigta olan bir parsel i¢in 65 TL/m2
istendigi belirtilmistir. Arsanin yizolgimi ifade edilmemistir.

X Yiicetiirk Emlak
Tel 0532 678 18 89

Emsal tagsinmaz fabrika boélgesinin arka kisminda yer almaktadir. Tarla vasfindadir. 32.250 m2
yuzoélgciimine sahiptir. Ana yola cephe parsellerin arkasinda yer aldigi ifade edilmistir. 650.000
TL istenmektedir.

SATILIK 32250 .-M? 650.000 .-TL 20 .-TL/M?
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*  sahibinden Satilik Bahge
Tel 0541 443 82 45

Tasinmazin bulundugu bdélgede, 37.000 m2 yuzoélgimine sahip tarla vasfindaki tasinmaz
Poyrazkdy yerlesik alani icerisinde yer almaktadir. Parsel icerisinde damlama sulama sistemi,
bag evi ve su aritma sistemi bulunmaktadir. 1.500.000-TL bedelle satisa ¢ikartilmistir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.

SATILIK 37000 .-M? 1.500.000 .-TL 41 -TL/M?

X Yiicetiirk Emlak
Tel 0532 678 18 89

Tasinmaz Eskisehir-Ankara yoluna 850 m mesafede yer almakta olup 1/1 ytizolgiimi 26.000
m2 dir. 1/2 hissesi olan 13.000 m2 satiimaktadir. Tagsinmaz i¢in 235.000 TL istenmektedir.

SATILIK 13000 .-m? 235.000 .-TL 18 .-TL/M?

*  Temelli Belde Sakinleri

Tasinmazin bulundugu bdlgede tarim amagcl kullanilan arazilerde agirlikl olarak arpa bugday
ekimi yapildi§i gézlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz, mercimek, nohut, sogan, pancar,
balkabagi ve kimyon yetismektedir. Belde de yapilan gérismeler neticesinde tarim arazilerinde
icar yoluyla kiralama yapilan alanlarda konum, ulasilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak
arazinin 1 dondmundn (1.000 m? sinin) 18 TL/yil ile 35 TL/yil civarinda bedellerle
kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden yapildigi belirtilmigtir.

Yine muhtardan alinan bilgiye gére tasinmazin bulundugu bdlgede ana yola cepheli sanayi
arsalarinin 40 TL/m? den baglayip 80 TL/m? birim fiyatlardan islem gérdugu, tarim arazilerinin
ise birim m? degerlerinin 20-40 TL/m? aralidinda oldugdu bilgisi alinmistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?
degerlerinin 40- 80-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir. Bélgede konumlu olan ana yola
cepheli sanayi parsellerin de istenen rakamlarin 100 TL/m?-200 TL/m? civarinda oldugu ancak
bblgede yol Uzerinde ¢ok sayida satilik arsa bulundugu goézlemlenmistir. Tasinmazin yakin
konumunda bulunan sanayi yapilarinda ve bos arsalarda da ¢ok fazla hareketlilik olmadigi
gozlemlenmisgtir.

Boélgede yer alan tarim arazilerinde yine m? birim fiyatlarinin 20-40 TL/m? araldinda oldugu
ozellikle konut projelerine ve kooperatiflere yakin konumda yer alan arazilerde, imara agiima
ihtimali g6z 6ntinde bulundurularak elde edilebilecek rant gdzetilerek rakamlarin yikseldigi
dusundlmektedir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazin, mevkii konum, parsel buyUkligl dikkate alindiginda ( parsel alani
bélgedeki benzer parsellere nazaran oldukg¢a buyuktir. Bu nedenle givenli tarafta kalinarak
makul bir birim m? bedeline ulasiimaya calisiimistir) parselin birim m? degeri 39-TL takdir
edilmigtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU MIKA EMLAK | Yiicetiirk Emlak | Yiicetiirk Emlak
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 235.000 650.000
SATIS TARIHI -
i ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 280.812 37.000 13.000 32.250
BIRIM M2 DEGERI 41 18 20
C KUCUK ORTA KUGUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -10% -20%
IMAR KOSULLARI E: 0,5
YAPILASMA KOSULLARINA KOTU KOTU KOTU
iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 10% 10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ] R ]
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 40% 60% 50%
DUZELTILMiS DEGER 39 57 29 30
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6.2

6.3

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Degeri | Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
142 33 280.812,00 39,0 10.951.668,00 | 4.720.546,55

TOPLAM DEGER (.-TL)| 10.951.668,00 | 4.720.546,55

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 10.950.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 4.721.000,00

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan taginmaz uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parsel igin onaylanmis
ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 8 - % 10 civarinda oldugu goézlemlenmis olup, bu calismada
kapitalizasyon orani % 8 olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satig” degerini de gdsterir.

Tasinmazin deger takdiri yapilirken kiralama bedellerinden yola gikarak tasinmazin degerine bu
yontemle ulasiimaya calisiimigtir. Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bdlgede emsal olabilecek
kirallk arsaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi, bdlgede yer alan tarim arazilerinin icar
yontemi ile takdir edilmeye calisiimigtir. Taginmazin bulundugu bdlgede tarim amacli kullanilan
arazilerde agirlikh olarak arpa bugday ekimi yapildigi gézlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz,
mercimek, nohut, sogan, pancar, balkabag! ve kimyon yetismektedir. Koylulerle, emlak isi ile
ilgilenen kisilerle ve muhtarla yapilan gdrismeler neticesinde tarim arazilerinde icar yoluyla
kiralama yapilan alanlarda konum, ulagilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak arazinin 1
déoniminin (1.000 m2 sinin) 16 TL/yil ile 32 TL/yil civarinda bedellerle kiralanabilecedi,
kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden yapildigi belirtiimistir. . Taginmazin alani 280.812 m?2
olup; boélge genelinde arazi kiralama piyasasi tarimsal amamgl parseller Gizerinden yapilmakta
olup Tarimsal Nitelikli yillik ortalama icar (kiralama) bedelinin 6.500 TL civarinda olabilecegi
ongorulmektedir.

Ancak degerleme konusu tasinmazin Sanayi imarli Net Parsel niteliginde olmasi nedeni ile
ortalama birim aylik kira bedelinin 0,20 TL olacagi buradan hareketle yillik kira gelirinin 673.948
TL olacadr ongorilmektedir. Bolgedeki kapitalizasyon orani % 8 olarak kabul edilerek
tasinmazin degeri 8.424.360 TL olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

m? Birim . s
Tasinmazin| . o Yillik Kira Kapitalizasyon Tasinmazin
Alani (m?) Kira Degeri Degeri (TL) Orani Degeri
(TL/YIL/m?)
280.812,00 0,200 673.948,80 8,0% 8.424.360,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gizerinde mevcut plan kosullarina uyumlu, sanayi fonksiyonlu yapilar ingaa edilmesinin en
etkili kullanim sekli olacagi distnutlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagtirma Yaklagimina gore;
1 adet parselin toplam degeri: 10.950.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimina gore;
1 adet parselin toplam degeri: 8.424.360.-TL olarak hesaplanmistir.

Her iki deder arasinda farkhlik oldugu gérilmektedir. Emsal karsilastirma yaklasimi ile elde
edilen degerin guincel aim satim degerlerine daha yakin olmasi, bélgede tarimsal faaliyetlerin
yogun Olcekte olmamasi ve verimli yapilmamasi dolayisi ile arazilerin kiralama bedelinin gok
dislik oldugu gdzlemlenmis ve dogrudan kapitalizasyon yaklagiminin ¢ok saglikh veriler
icermedigi sonucuna ulasiimistir. Bu nedenle emsal karsilastirma yaklasimindan elde edilen
deger nihai deger olarak kabul edilmistir.

6.6.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

662 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi, bélgede yer alan tarim arazilerinin icar yontemi ile takdir edilmeye ¢alisiimistir.
Tasinmazin bulundugu bélgede tarim amagcl kullanilan arazilerde agirlikl olarak arpa bugday
ekimi yapildigi gézlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz, mercimek, nohut, sogan, pancar,
balkabagi ve kimyon yetismektedir. Koylulerle, emlak isi ile ilgilenen kisilerle ve muhtarla yapilan
gorismeler neticesinde tarim arazilerinde icar yoluyla kiralama yapilan alanlarda konum,
ulasilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak arazinin 1 dénimdnin (1.000 m? sinin) 16 TL/yil
ile 32 TL/yil civarinda bedellerle kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gizerinden
yapildigi belirtilmistir. Taginmazin alani 280.812 m? olup; bélge genelinde arazi kiralama
piyasas| tarimsal amamcl parseller lizerinden yapilmakta olup Tarimsal Nitelikli yillik ortalama
icar (kiralama) bedelinin 6.500 TL civarinda olabilecegi 6ngdrilmektedir. Ancak degerleme
konusu tasinmazin sanayi imarli net parsel niteliginde olmasi nedeni ile ortalama birim aylik kira
bedelinin 0,20 TL olacagi buradan hareketle yillik kira gelirinin 673.948 TL olacagi
ongorilmektedir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

6.6.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "ARSA" olarak gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde bulunmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatinm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

26.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;

10.950.000 ~TL
(On Milyon Dokuz Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
12.921.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 18 )
10.950.000 4.719.828 3.855.634 12.921.000 TL
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hiukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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