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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢cercevesinde, 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 b6limune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulk( kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- 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/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina go6re gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Sinpas Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgr A.S.

Dikilitag 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., Biiyilkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gcercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 25.12.2012 tarih ve SNP-1210015 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gdrev almis olup, tasinmazin 1/1(tam)
hissesi i¢in raporun nihai degeri 10.530.000-TL'dir. (KDV harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

142 ADA 33 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ANKARA
POLATLI*

YENIDOGAN

DEVRETEPE

142

33

280.812 m2

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

7467

8

855
15.06.2011

*Tasinmaz idari sinir degisikligi nedeni ile Polatli ilgesi sinirlar igerisindeyken Sincan ilgesi
yetki sinirlan dahiline alinmistir. Ancak Polatli*daki tapu kayitlari hala Sincan Tapuya
devredilmediginden ilcesi Polatli olarak gdrulmekle ve tapu ile ilgili tm islemler Polath Tapu
Mudarlaganden yaritilmektedir.

7 SNP-1211015 SINCAN



™ REEL

. RLEME

ay enkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Muadirligi'nden ahnan 04.12.2012 tarihli tagsinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gbsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

142 Ada 33 Parsel

*Tasinmazin kayith oldugu ada/parsel numaralar 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
saylli noter sézlesmesi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. lehine finansal kiralama
sbzlesmesi bulunmaktadir. Sbézlesmenin baslangic tarihi 4.2.2008 siresi 4 vyl olarak
belirtilmigtir.  (Tasinmazin  satisi  gergeklesmis olup kira sdzlesmesinin  gegerliligi
bulunmamaktadir. Takyidatin terkin edilmedigi géralmUstir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklik olmustur.
*Degerlemeye konu olan gayrimenkulin maliki Ari Finansal Kiralama A.S. iken; tasinmaz
15.06.2011 tarihinde 7467 yevmiye no“su ile Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S."ye
satiimistir.
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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 Midirliigi~'nden alinan 13.12.2012 tarihli imar Durumu
yazisina istinaden taginmaz; 14.02.1996 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Sincan Uygulama imar
Plani kapsaminda yer almaktadir.

Alinan bilgiye gbére degerleme konusu taginmaz

Sanayi Alani imarh olup; E= 0.50 ve hmax=24.50m yapilagma hakkina sahiptir. Parsel net
imar parseli niteligindedir.

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

[
Tasinmazin
Konumu
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Son 3 yil icerisinde meydana gelen degisiklilere bakildiginda tasinmazin imar kosullarinda
herhangibir degisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazin bulundugu bélge “3402 sayili Kadastro
Kanunu“nun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin a bendi uygulamasina gére ilgili kanun uyarinca arsa
ve arazi sinirlarinin yeniden tespiti yapildigi belirtilmistir. Kadastro Muadurligi'nde yapilan
gbrisme neticesinde boélge 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 tzerinde herhangibir yapilasma bulunmamaktadir.

2.3.2 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Herhangibir farkhlik bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz ; Ankara ili, Sincan ilgesi, Temelli Mahallesi Yenidogan
Kéyl, 142 ada 33 parselde kain 280.812 m2 alanli arsa nitelikli tasinmazdir.

- Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Ankara merkeze yaklasik 50 km mesafede yer alan Temelli
Beldesi sinirlari igerisindedir. Belde merkezine Eskisehir Yolu (zerinden yaklasik 5 km
uzaklhkta yer alan sanayi bdlgesi igerisinde, Polatli 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 Kdyu kavsagl ve ankara istikametine ddénen Ust gegit
bulunmaktadir. Parselin kuzey cephesi Ankara-Polatli-Eskisehir-istanbul tren yoluna cepheli
olup Glney cephesi ise yaklasik 400 m boyunca Ankara-Eskisehir Yoluna cephelidir. Karsi
cephesinde ise Soyut Holding, Anadolu Metalurji ve  ADDS Disli (Eski Hema Disli)Makinalari
fabrikalari yer almaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara -Eskisehir glzergahi Uzerinde yer almaktadir. Bdlgeye
ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Tasinmaz Belde merkezi olan
Temelli' ye 5 km Polath 'ya ise yaklasik 20 km mesafede konumludur.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

142 Ada 33 Parsel; 280.812 m 2 alana sahip olup tam miuilkiyetlidir . Taginmaz Sinpas GYO
adina kayithdir. Parsel Uzerinde herhangibir yapilasma goérinmemektedir. Parsel diz bir
topografyaya sahiptir. Parselin kuzeyinde Ankara-Polatli-Eskigehir-istanbul tren yolu,
Glneyinde Ankara-Eskisehir Yolu diger cephelerinde bos parseller yer almaktadir. Yol
boyunca ¢elik refiij bariyer ile yoldan ayriimistir. Kuzey cephesi yaklasi 600 m , gliney cephesi
yaklasik 400 m olup, parselin derinligi yaklasik olarak 550 m civarindadir. Geometrik form
olarak amorf bir formu andirmakta olup balta parsel seklindedir. Yerinde yapilan kismi
gbézlemler neticesinde Uzerinde herhangibir tarimsal faaliyet gézlemlenememistir. Parsel
alaninin ¢ok buylk 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 Bolgenin Ozellikleri

4.1.1 - Ankara ili

Ankara, Tarkiye'nin baskenti Ankara'nin da baglh oldugu ildir. Cografi olarak Tirkiye'nin
merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri
harig, blyiik bolimi ic Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélgiimii olarak (ilkenin (iglincli blyiik
ilidir. YOzolcimi 30.715 km? olan Ankara’nin ortalama olarak deniz seviyesinden yiksekligi 890
m.’dir. Bolu, Gankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya, Eskisehir illeri ile ¢cevrilidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
glinimuzde Tarkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tirkiye Cumhuriyetinin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciiga dayanan ilin topraklarinin yarisi hala tarim amagh
kullanilmasina ragmen, nifusunun sadece %3'U kdylerde, %70'i ise il merkezinde yasar.
Ekonomik etkinlik blylk oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvanciligin agirhdi ise
giderek azalmaktadir. Ankara ve civarindaki gerek kamu sektdri gerek 6zel sektdr yatirmiari,
baska illerden biylk bir niifus gocini tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugsundan ginimuze,
nifusu Ulke ndfusunun iki kati hizda artmistir. NOfusun yaklasik dértte Ggl hizmet sektérl
olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri islerde, doértte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde
yodunlagsmistir. Ginlimizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatirim
yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite
diplomali kisi orani Ulke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli niifus, teknoloji agirlkli yatirimlarin
gereksinim duydugu is giclni olusturur. ilin ulagim altyapisi baskent eksenlidir; buradan
otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Turkiye'nin diger sehirlerine ulasihr

Ankara’nin Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Gudl,
Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath, Sereflikochisar, Yenimahalle, Golbasi,
Kegidren, Mamak, Sincan, Kazan, Akyurt, Etimesgut, Evren ve Pursaklar olmak Uzere 25 ilgesi
bulunmaktadir

Ankara’nin 2010 yili niifus sayimina gére toplam niifusu 4.771.716 dir. ig Anadolu'da bulunan
ve nifuslar azalmakta olan Corum ve Yozgat, Ankara'ya en fazla net gég veren illerdir. Il
nufusunun %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.
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(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kecgitren
(5) Altindag

(6) Akyurt

Sultan
Kochisar

Ankara, Ulke genelinde illerin ekonomik faaliyet konularindaki agirhg itibariyle sanayi agirhkli
iller arasinda yer almaktadir.

Ankara ili sinirlari icinde makarna, un, bitkisel yag, st Urlnleri, seker, sarap, bira gibi besin
sanayine ait kuruluslarla ¢imento, traktér, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla-kiremit ve
orman Urlnleri, mobilya, madeni esya, dokuma dreten sanayi kuruluslari vardir.

= -
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4.1.2 - Sincan llgesi

Sincan, cografi konum olarak Ankara“nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeydogusunda
Kazan; dogusunda Yenimahalle ile Etimesgut; gineyinde Yenimahalle, glineybatisinda Polatli,
glneydogusunda Golbasi; bati, kuzeybati ve kuzeyinde de Ayas ilgeleri ile sinirlanmis
durumdadir. Sincan’in ilk yerlesik tarihi ve ugradigi degisimler hakkinda belgeye dayanan kesin
bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ik belge 31.12.1892 yilinda istanbul-Bagdat tren
yolunun Sincan kdyden gec¢mesi ile baslar. Sincan c¢evresinde yapilan bazi kazilarda
Selguklulara ait eserlerin bulunmasi Xl. Ylzyilda Sincan ve gevresinde yerlesim olduguna dair
O6nemli ipuglarn 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 niifus
sayiminda Sincan’in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir. Sincan’in bilinen tarihi ise 1936
yilinda Ankara Valiligi tarafindan 6rnek kdy olarak planlanip, 1938 yilinda ise Romanya’dan
gelen 100 gdé¢men ailesinin yerlestiriimesi ile baslamaktadir. 1950 yilinda nifusu 1258’e
ulagmistir.

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 ilgesine bagli Bucak Merkezi haline dénistiiriilmis ve ayni yil iginde de Belediye
teskilati kurulmustur. 30.11.1983 tarih ve 2963 Sayill Yasa ile Sincan ilge haline
dénustirulmustir Bakanlar Kurulu'nun 08.03.1988 gun ve 88/12721 sayil karar ile Ankara
Biyiiksehir Belediyesi sinirlari icine alinmigtir. Tirkiye istatistik Kurumunun Adrese Dayali Niifus
Kayit sistemine gére 2010 yili lice toplam niifusu 456.420 olup bunun 230.995 erkek, 225.425
kisisi de kadin ntfustur.
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ETIMESG

YENI MAHALLE

GOLBASI

Buytksehir Belediyesi Simirlan igerisinde flge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince ilgeye bagh Yenikent ilk
Kademe Belediyesi ile, Polatl ilgesine bagli Temelli ilk kademe Belediyesi tiizel kisilikleri
kaldirnlarak mahalleleri ile birlikte Sincan ilgesine Katilmigtir.(Ayni yasanin gegici 2.maddesi
geregince tizel kisiligi ik Mahalli idareler Genel segimi yapilan.29.03.2009 tarihi itibari ile sona
ermistir.) Boylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulagsmistir (13 mahalle Yenikent ilk Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli ik Kademe Belediyesinden) .
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gdstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektor(i, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin bliyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmastir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
disUk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disids yéninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustir.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yUkselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gobre,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goérildigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir dénemden ge¢mis olsa da bu ddénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin TUrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyseginde yasanan kentsel dénisiim
yasas! dahilinde insaatlarin baslamasi, yabancilara muilk satisinda kolaylklar getiren
matekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu kisa bir
siire énce ylkseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. Son ¢eyrekte yasanan bu hizlanmanin, kosullar ayni sekilde devam ederse 2013
yllinda da strecegi, konut alimina olan talebin artmasi ile konut fiyatlarinda da artiglarin olacag!
beklentisi olusmustur.

Degerlemesi yapilan taginmazn bulundugu bdélgede Ankara eskigehir yolu Gzerinde kuglik ve
orta Olgekli sanayi kuruluslar bulunmakta olup yine bos parsel sayisindaki fazlalik dikkat
cekmektedir. Ankara merkeze daha yakin bdlgeler de ise yer yer toplu konut alanlarinin
bulundugu gdzlemlenmistir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Sincan Belediyesi, Sincan ve Polath Tapu

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktérler

4.41 - Olumlu Faktorler

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

Sanayi imarina sahiptir.
* TR .

Erisilebilirligi yiksektir.
*  Kesintileri yapilmis net imar parseli niteligindedir.
*

Mulkiyeti tek bir malige aittir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Alansal olarak oldukga biiyik bir yiizélgiime sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ybntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sbéz konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapiimasi
gerekKlidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsiziigi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tagsinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disirllerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligskin yapiimig olan degerleme ¢alismasinda;

-Parselin  mevcut durum degerinin tespitinde Piyasa Degeri Yaklasimi ydéntemi kullaniimistir.
Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi Yéntemi
kullanilamamistir. Ayrica raporda tasinmazin Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli de belirtiimistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

* Mesut Emlak
Tel 03126451571

Tasinmazla ayni bolgede, 72 ada igerisinde yer alan ana yola cepheli, Emsal 1,05 Konut imarli
10.000m?2 alana sahip arsa i¢in 1.000.000 TL istenmektedir.(100-TL/M?)

* Mesut Emlak

Tel 03126451571

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan ana yola cepheli , sanayi imarina sahip arsalarin m2
icin 100 TL/m2 civarinda rakamlar istendigi ancak gerceklesen satislarda bu rakamlara
ulasilamadidi; konum, biylklik, ana yola cephesi gibi 6zelliklere istinaden arsalarin ortalama
50-80 TL/m? arahiginda satildigi, ancak bdlgedeki arsalarin genellikle 10.000-20.000 m?
araliginda bulundugu, s6z konusu tasinmaz dlgeginde parsel bulunmadidi belirtiimis olup nitelik
ve nicelik acisindan degerleme konusu taginmazin birim m2 nin daha disik olabilecegi
belirtilmigtir.

Bolgede yer alan tarim arazilerinde ise icar yontemi ile kiralama oldugu, tarim arazisi
niteligindeki arazilerin 1 dénimdnin (1.000 m2 sinin) 15 TL/yil ile 30 TL/yil civarinda bedellerle
kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden yapildigi belirtilmigstir.

* Veysel Yilmaz (Poyraz Kéy Muhtari)
Tel 0532 617 63 38

Tasinmazin bulundugu bélgede tarim amagh kullanilan arazilerde agirlikh olarak arpa bugday
ekimi yapildigi gdzlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz, mercimek, nohut, sodan, pancar,
balkabagi ve kimyon yetismektedir.Muhtarla yapilan gérismeler neticesinde tarim arazilerinde
icar yoluyla kiralama yapilan alanlarda konum, ulasilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak
arazinin 1déndmundn (1.000 m2 sinin) 15 TL/yil ile 30 TL/yil civarinda bedellerle
kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden yapildigi belirtilmistir.

Yine muhtardan alinan bilgiye gére tasinmazin bulundugu bélgede ana yola cepheli sanayi
arsalarinin 40 TL/m2 den baslayip 80 TL/m2 birim fiyatlardan islem gérdiga, tarim arazilerinin
ise birim m2 degerlerinin 20-40 TL/m? araliginda oldugu bilgisi alinmigtir.
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* Saban Tola (Sincan Belediyesi Temelli Sube Gérevlisi )

Tasinmazin bulundugu bélgede yer alan ana yola cepheli, sanayi imarina sahip arsalarin mz
icin 100 TL/m2 civarinda rakamlar istendidi ancak gerceklesen satislarda bu rakamlara
ulasilamadigi; konum, blydklik, ana yola cephesi gibi 6zelliklere istinaden arsalarin ortalama
50-80 TL/m? araliginda satildigi, degerleme konusu tasinmazin m2 bedelinin minimum 40 TL/m?2
olabilecegi gérisa alinmistir.

*  Temelli Belde Sakinleri

Tasinmazin bulundugu bélgede tarim amagh kullanilan arazilerde agirlikh olarak arpa bugday
ekimi yapildigi gdzlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz, mercimek, nohut, sodan, pancar,
balkabagi ve kimyon yetismektedir. Belde de yapilan gériismeler neticesinde tarim arazilerinde
icar yoluyla kiralama yapilan alanlarda konum, ulasilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak
arazinin 1 déndmundn (1.000 m2 sinin) 15 TL/yil ile 30 TL/yil civarinda bedellerle
kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden yapildigi belirtilmistir.

Yine muhtardan alinan bilgiye gére tasinmazin bulundugu bélgede ana yola cepheli sanayi
arsalarinin 40 TL/m2 den baslayip 80 TL/m?2 birim fiyatlardan islem gérdiga, tarim arazilerinin
ise birim m2 degerlerinin 20-40 TL/m? araliginda oldugu bilgisi alinmigtir.

* irfan Emlak

Tel 0312 2793411

Tasinmazin bulundugu bélgede Alagdz Mahallesinde konumlu, yoldan daha i¢ kisimda yer alan
332.000 m2 alana sahip konut imarli oldugu belirtilen arazi i¢in 9.960.000 TL istenmektedir. (m?
bedeli 30 TL)
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* Turyap Cukurambar
Tel 0312 284 3150

Tasinmazin bulundugu bélgede Cumhuriyet Mahallesinde konumlu, Eskisehir Yoluna cepheli, s
sanayi imarina sahip 23 423 m2 belirtilen arsa igin 5.950.000 TL istenmektedir. (m2 bedeli 254
TL) . Bu parselin hemen arkasinda yer alan sanayi imarina sahip tren yoluna cepheli 43 555 m?
alana sahip arsa i¢in 4.750.000 TL istenmektedir (m2 109 TL)

*  Yiicetiirk Emlak

Tel 03126451974

Tasinmazin bulundugu bélgede Eskisehir Yoluna cepheli, imar planlari igcinde bulunmayan tarim
arazisi vasifli 52.000 mz? belirtilen arsa icin 1.500.000 TL istenmektedir. (m2 bedeli 28 TL) .
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?2
degerlerinin 35- 60 TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir. Bdlgede konumlu olan ana yola
cepheli sanayi parsellerin de istenen rakamlarin 100 TL/m? civarinda oldugu ancak bélgede yol
Uzerinde ¢ok sayida satilik arsa bulundugu gdzlemlenmistir. Tasinmazin yakin konumunda
bulunan sanayi yapilarinda ve bos arsalarda da ¢ok fazla hareketlilik olmadigr gézlemlenmistir.
Bolgede yer alan tarim arazilerinde yine m2 birim fiyatlarinin 20-40 TL/m?2 arahdinda oldugu
Ozellikle konut projelerine ve kooperatiflere yakin konumda yer alan arazilerde, imara agiima
ihtimali géz 6éndnde bulundurularak elde edilebilecek rant gdzetilerek rakamlarin yikseldigi
disindlmektedir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin, mevkii konum, parsel biyUkligda dikkate alindidinda ( parsel alani
bolgedeki benzer parsellere nazaran oldukg¢a biyUktir. Bu nedenle glvenli tarafta kalinarak
makul bir birim m?2 bedeline ulasiimaya c¢alisiimistir) parselin birim m2 degeri 37,5.-TL takdir
edilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME R
o YUCETURK TURYAP .
BILGI KONUSU IRFAN EMLAK
TASINMAZ EMLAK CUKURAMBAR
SATIS FIYATI 1.500.000 4.750.000 9.960.000
SATIS TARIHI -
i . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 280.812 52.000 43.555 332.000
BIiRIM M2 DEGERI 29 109 30
S KUGUK KUGUK BENZER
ALANA ILiSKIN DUZELTME
20% 20% 0%
iIMAR KOSULLARI E: 0,5
YAPILASMA KOSULLARINA COK KOTU BENZER KOTU
iLiSKiN DUZELTME 30% 0% 20%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIiN KOTU BENZER KOTU
DUZELTME -20% 0% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER COK IYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -30% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYi ORTAIYI ORTAIYI
DUZELTME 3% 3% 4%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME -30% -30% -20%
TOPLAM DUZELTME -3% -43% -24%
DUZELTILMiS DEGER 37,5 28 62 23
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada No

Parsel No

Alani (m?)

Birim m2
Degeri

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin
Degeri (.-USD)

142

33

280.812,00

37,5

10.530.450,00

5.850.250,00

TOPLAM DEGER (.-TL)

10.530.450,00

5.850.250,00

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

10.530.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

5.851.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmaz (izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi, parsel i¢in onaylanmis
ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti

Yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

6.4 - Tasinmazin Emlak Vergisi’ne Esas Rayic Bedelleri

6.5

Dogrudan kapitalizasyon yéntemi;

kullanilmamistir.

parsel

Uzerinde herhangi

bir yapi

Belediyeden alinan bilgiye gére degerlenen parselin emlak rayi¢ degeri asagidaki gibidir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Ada No

Parsel No

Alani (m?)

Birim m2
Degeri

Parselin
Degeri (.-TL)

Parselin
Degeri (.--USD)

142

33

280.812,00

7

1.928.953,00

1.071.640,56

TOPLAM DEGER (.-TL)

1.928.953,00

1.071.640,56

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

1.930.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

1.072.000,00

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gzerinde mevcut plan kosullarina uyumlu, sanayi fonksiyonlu yapilar ingaa edilmesinin en
etkili kullanim sekli olacagi disunilmektedir.
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6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimina gére;
1 adet parselin toplam degeri: 10.530.000.-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.1 - Misterek veya B6liinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul (Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel (zerindeki
yatinmlar ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

662 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihigi
sbzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gériis

Tasinmazin niteligi arsa olup, Gzerinde 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 ydntemi ile takdir edilmeye c¢alisiimistir.
Tasinmazin bulundugu bélgede tarim amagh kullanilan arazilerde agirlikh olarak arpa bugday
ekimi yapildigi gdzlemlenmis olup yer yer kavun , karpuz, mercimek, nohut, sogan, pancar,
balkabagi ve kimyon yetismektedir. Kdylllerle, emlak isi ile ilgilenen kisilerle ve muhtarla yapilan
goérismeler neticesinde tarim arazilerinde icar yoluyla kiralama yapilan alanlarda konum,
ulasilabilirlik, sulama gibi niteliklere bakilarak arazinin 1dénimudnin (1.000 m2 sinin) 15 TL/yil
ile 30 TL/yil civarinda bedellerle kiralanabilecegi, kiralamalarin genellikle 2 yil Gzerinden
yapildigi belirtilmistir. Tasinmazin alani 280.812 m2 olup yillik ortalama icar (kiralama) bedelinin
5.000 TL civarinda olabilecegi 6ngérilmektedir

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.66 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goéris

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuatinin Seri VI No:
11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde vyapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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i RLEME

me: 1 - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapr ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki,
mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

25.12.2012 tarihli toplam degeri igin ;

10.530.000 ~TL
(OnMilyonBesYuzOtuzbinTurkLirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
12.425.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. ) ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC ) I
10.530.000 5.850.000 4.500.000 12.425.400 TL
1 USD = 1,8000 .-TL

1 EURO= 2,3400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT A.Ali YERTUT
Lisans No: 402003 Lisans No: 400544

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
hikdmleri dikkate alinmamistir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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