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UYGUNLUK BEYANI

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goris ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir. Timu Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin gincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya
da 6nyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya
ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli dedildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore

gergeklestirmistir.

GENEL VARSAYIM VE KISITLAYICI KOSULLAR

a. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

b. Raporda aksi beyan edilmedikge milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici
serhler, dederlemede dikkate alinmamistir.

Cc. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yoénelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi
kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

d. Mulkan takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayllmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin

higbir sorumluluk alinmaz.
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TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

1811 Nolu Parsel :

SAHIBI

ILI - ILCESI
KOYU
MEVKII
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI
ARSA ALANI
ARSA HISSESI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

1815 Nolu Parsel :

SAHIBI

ILI - iLCESI
KOYU
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NiTELiGI
ARSA ALANI
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

! Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret
ve Sanayii Ltd. Sti.

: Ankara-Akyurt
: Balikhisar

: Derecik

11811

: Uzerinde Fabrika Binasi Olan Tarla
: 6.355 m=2

: Tamami

1 1254

118

11777

: 25.03.2010

: Saray Matbaacilik Kagitcilik Kirtasiyecilik Ticaret
ve Sanayii Ltd. Sti.

: Ankara-Akyurt
: Balikhisar

: Derecik

1 1815

: Tarla (*)

: 3.580,00 m?
: Tam

11254

118

11781

: 23.03.2010

(*) Parsel iizerindeki tesis igin cins tashihi yapilmamustir.
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TAPU TAKYIDATI

Ankara Ili, Akyurt Ilgesi Tapu Sicil Midurligi’nde 02 Subat 2011 tarih ve saat 17.20
itibariyle yapilan temas ve incelemelerde rapor konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki
sinirlamalarin bulundugu bilgisi edinilmistir. (*)

1811 parsel:

- Maliye Hazinesi lehine 15.10.1963 tarih ve 1077 numarali yevmiye ile, 12
metrelik serit halinde 1860 m?2’lik saha icin irtifak hakki.

1815 parsel:

- Maliye Hazinesi lehine 15.10.1963 tarih ve 1077 numarali yevmiye ile, 12
metrelik serit halinde 1860 m?2’lik saha igin irtifak hakki.

(*) Takyidat bilgisi, Tapu Sicil Miidirligii’niin degerleme firmalarina ve degerleme uzmanlarina
yonelik bilgi temini uygulamasi kapsaminda olup, ilgili tapu sicil memurunun bilgisayar kayitlarindan
sifahi olarak vermis oldugu bilgilerdir. Tapu sicil memuru tarafindan eksik verilen bilgiler ve/veya
bilgisayar kayitlarina intikal etmemis ve sonradan ortaya ¢ikabilecek kayitlar sorumlulugumuz

kapsaminda degildir.

TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, Ankara ili, Akyurt Ilcesi, Balikhisar Kéyl, 1811 nolu
parsel ve 1815 nolu parsel lzerinde konumlu tesistir.

Ankara-Esenboda karayoluna ve Esenboga Havalimanina yakin konumdaki tesis,
Ankara il merkezine yaklasik 25 km., havalimanina ise 2 km. mesafededir. Yakin
cevresinde cesitli sanayi ve depolama tesisleri ve yerlesim alanlari bulunmaktadir.

Bblgede altyapi kismen tamamlanmistir.
Dederlemeye konu tasinmaz Ankara-Esenboda Havalimani karayolundan, Balikhisar

Koyl istikametine dénildikten sonra yaklasik 1 km. igeride yer almaktadir.
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YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : B.A.K. ve B.A.Prefabrik

INSAAT NizAMI : Bitisik

KAT ADEDI i 2 (zemin+1 normal kat)

TOPLAM ALANI : Fabrika bélimd: Yasal Briit 971 m2(*)

Imalathane Béliimii: Yasal Briit 874 m2(*)

Ruhsatsiz alan briit 3.855 m?2

ELEKTRIK : Sebeke
SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Fosseptik
SU DEPOSU : -
HIDROFOR : -

DOGALGAZ TESISATI : -

ISITMA SISTEMI : Uretim Binasi: LPG'li radyan
ASANSOR : 3 ton kapasiteli yiik asansorii
TRAFO : 400 kVA

JENERATOR : -

YANGIN TERTIBATI : Yangin tUpleri mevcut

PARK YERI : Acik otopark alanlari mevcut
SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(Tapu takyidati dikkate alinmaksizin)

(*) Akyurt Belediye Baskanhg tarafindan verilen 18.12.1995 tarih ve 10/77 nolu yap1 kullanma
izin belgesi ve yerinde yapilan kaba él¢ciimlemeler dogrultusunda hesaplanmstir.
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ACIKLAMALAR

Balikhisar Kéyi’'nde yer alan tesis, birbirine bitisik iki parsel lizerinde yer almaktadir.
Parsellerin toplam alani, 1811 nolu parsel (yaklasik 90x70m) : 6.355,00 m?®
1815 nolu parsel (yaklasik70x50m) : 3.580,00 m?

olmak lizere Toplam: 9.935,00 m?dir.
Tesis, Saray Matbaacilik firmasina ait kagit kesim ve matbaa olarak hizmet vermekte
olup, degerleme gliniinde faal oldugu gorilmustar.
Acik alanlar otopark olarak kullanilmaktadir.
Etrafi beton duvar izeri demir ile gevrilmistir.
Dz bir topografik yapiya sahiptir.
Rapora ekli imar durumunda ve uydu goriinimde gorilecedi Gzere; 1811 nolu parsel
Uzerinde ruhsat ve iskdna bagh 1.845 mz2 fabrika binasi ile ruhsat ve iskan disi
(yaklasik 2355 m2), 1815 nolu parsel Gzerinde ise ruhsat ve iskan disi yaklasik 1.500
m=2 kapali alan mevcuttur.
Yapl, bitisik nizam betonarme ve prefabrik binalar ve sundurmalardan olusmaktadir.
Parselde ayrica 1 adet betonarme 2 katlh ev ile kameriye ve sundurmalar mevcuttur.
Tesisin Akyurt Belediyesi Imar Midirligi tarafindan 18 Agustos 1994 tarihiyle
onaylanmis projesi bulunmakta olup 1.845 m2 kapali alani icermektedir.
idari bélim; fabrika binasi icerisinde asma katta yer almaktadir.
Ofis ve WC boélumlerinden olugsmaktadir.
Pencereleri demirden mamul, kapilari ise PVC ve demir kapidir.
Zemin kaplamasi kullanim alanlarina gére seramik, karo mozaik, duvarlari plastik
boya, tavanlar tavan boyasi ile boyalidir.
Fabrika binasi, Uretim ve depolama bélimlerinden olusmaktadir.
Uretim bélimiiniin zemin kaplamasi betondur. Betonarme karkas yapinin aralari
briket 6rgl Gzeri siva ve badana boyalidir.
Cati kaplamasi; celik konstriksiyon dzeri oluklu sactir.

Yemekhane ve sosyal bolim alanlar bulunmaktadir.
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Proje, Ruhsat, imar Durumu vb bilgiler:

Akyurt Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alinan bilgilere gore;

a) Parseller imarsiz alanda olup tarla vasfindadir.

b) 18. madde uygulamasi yapiimamistir.

c) Devlet Demiryollari, Limanlar ve Hava Meydanlan Insaati Genel Midirligi‘'nden
alinan bilgiye gore 1811 nolu parselin Esenboga Havalimani’nin pist genisletme
calismalari kapsaminda vyaklasik 1.128 m2’lik boliminin kamulastirilacadi
ogrenilmistir. (Kroki ekte sunulmustur)

d) Proje Onay Tarihi: 18.08.1994

e) Yapi Ruhsati: 18.08.1994/13-129 ve 23.02.1995/15-159

f) Yapi Kullanma Izin Belgesi : 18.12.1995/10-77

g) Ruhsat harici yapilarin olup olmadigi: Rapor igeriginde de belirtildigi Gzere

3.855 m2 lik alan, sonradan yapiimistir. Bu ruhsatsiz alanlar, degerlemede dikkate

alinmamistir.

DEGERLENDIRME

Tesisin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:
¢ Sanayi ve depolama tesisleri tarafindan tercih edilen bir bdlgede yer almasi,
e Ankara Esenboda yoluna ve kent merkezine yakin konumda olmasi,
e Ulasim kolayhdi,
¢ Tesisin faal olmasi,
e Yeterli bir kullanim alanina sahip olmasi.
Olumsuz Ozellikler:
e Ruhsat ve iskan disi bliylimelerinin olmasi,
e Ticari gayrimenkullerde yasanan goéreceli durgunluk ve sinai tesislerin ekonomik

olumsuzluklarda yiksek oranli fiyat sapmalar géstermesi.
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FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, asagida belirtilen yontemlerden
kullanimi miimkiin olanlar ile saptanmis olup degerleme prosesi ayrintili olarak

verilmistir.

A. Ikame Maliyet Yontemi
B. Emsal Karsilastirma Y ontemi

C. Indirgenmis Nakit Akimlar Yontemi

A. Tkame Maliyet Yontemi:

1. Arsanin degeri:

Rapor konusu tesisin yer aldigi parsellerin rayic dederinin tespitinde “Emsal
Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.

Bu ydntemde mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak firmalan
ile yapilan goériismelerden faydalaniimakta; bdlgede yakin donemde pazara cikarilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Tesisin yakin cevresinde vyapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Emsal 1: Tasinmazin bulundudu bélgede, Balikhisar Mahallesi’'nde, Turgut Ozal Bulvarinin
batisinda, Havaalanina yakin, sanayi imarli, depo-antrepo izinli 13.500 m2 biyudkligindeki
arsa igin 1.800.000,-TL istenmektedir ve bir yildir satistadir.
Yasar Emlak (Tel:0312 841 62 44) (Birim fiyati 133,-TL/m?2)

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu bodlgede, Balikhisar Mahallesi'nde, Ankara-Cubuk Yoluna
cepheli, sanayi imarli, depo-antrepo izinli 12.000 m2 blytkligtndeki arsa icin 3.000.000, -
TL istenmektedir. Emsal, bir senedir satistadir.

Yasar Emlak (Tel:0312 841 62 44) (Birim fiyati 250,-TL/m?2)

Emsal 3: Tasinmazin bulundudu bélgede, Balikhisar Mahallesi’'nde, Ankara-Cubuk Yolu ile
Turgut Ozal Bulvar arasinda, ara konumlu, sanayi imarli, depo-antrepo izinli 10.392 m?2
blaylklaglindeki arsa icin 1.400.000,-TL istenmektedir. Emsal, bir senedir satistadir.
Yasar Emlak (Tel:0312 841 62 44) (Birim fiyati 135,-TL/m?2)

-10 -
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Tel:0312

Emsal 4: Tasinmazin bulundugu boélgede, Balikhisar Mahallesi’'nde, 1809 parselde, 77.000
m2 blylkliglinde, imarsiz tarlanin (tek tapu) birim fiyatinin 35,-TL/m2 oldugu
O0grenilmistir. Bu emsal, 8-9 aydir satistadir. Akyurt Yatirrm Emlak (Tel:0312 844 01 52)

Emsal 5: Tasinmazin bulundugu bélgede, Balikhisar Mahallesi'nde, tasinmazin yakininda
33.000 m2 buylkliginde, imarsiz tarlanin birim fiyatinin 75,-TL/m2 oldugu 6grenilmistir.
Emsal 8-9 aydir satistadir. Akyurt Yatirim Emlak (Tel:0312 844 01 52)

Bu arastirmalardan ve yukarida 6zetlenen dederleme siirecinden hareketle parsellerin
konumlari, bayuklikleri, imar durumlari, mevcut miuisterek kullanimlari ve tesisin
mevcudiyeti dikkate alinarak m2 birim dederi igin 80,-TL kiymet hesap ve takdir
olunmustur.

Buna gore iki parselin toplam degeri;

9.935 m2 x 80,-TL/m2 = 800.000,-TL olarak belirlenmistir.

2. Arsa lizerindeki ingai yatirimlarin degeri:

insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedeli (kdn havi satisa/devire esas
rayic tutar) binalarin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte yasi ve halihazir fiziksel durumu
dikkate alinarak saptanmistir.

Toplam ruhsath alan: 1.845 m2
Ortalama m2 birim degeri: 350,-TL
Bina degeri:

1.845 m2 x 350,-TL/m2 = 645.000,-TL

Cevre diizenlemesi: cevre duvari, peyzaj, bekgci kullibesi, acik alan kaplamalarn v.d.
karsiligi maktuen 55.000,-TL olmak (zere,
insal yatinmin toplam degeri 700.000,-TL'dir.

Ozet olarak tesisin toplam yasal degeri:

1. Parsellerin degeri .................... 800.000,-TL
2. Insai yatirnmlarin degeri ......... 700.000,-TL olmak lizere
TOPLAM ........... 1.500.000,-TL'dir.

Not: Tesisin mevcut durumu (ruhsatsiz binalar/alanlar dahil) itibariyle degeri ise
2.850.000,-TL dir. Bu deger bilgi icin verilmistir.

-11 -
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B. Emsal Karsilastirma Yontemi:

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢gikarilmis satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmektedir.

Ancak boélgede vyapilan arastirmalarda konu tasinmaza emsal teskil edebilecek
nitelikte ya da karsilastirilabilecek blytklikte satilik tesis bulunamamistir.

Her ne kadar gegmis donemlerde benzer nitelikteki yapilarin satiglari gergeklesmisse
de bu dederlerin gevresel faktorler (bolgedeki yatinmlar, imar degisikligi, ulasim imkanlari
ve ticari potansiyel gibi) ve ekonomik kosullar nedeniyle giinimiize oranla farkhliklar arz
etmesi sebebiyle emsal olarak dederlendirilmesi mimkin degildir.

Yukarida belirtilen nedenlerle bu yontemin saghkh bir sonug vermeyecegi

kanaatindeyiz.

C. Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi :

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkullin gelecek vyillarda Uretecedi serbest
(vergi sonrasi) nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayall
olup genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkullin
buginkl dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan
bagimsiz olarak finansal yéntemlerle hesaplanan degeridir.

Ancak, basta degerlemeye konu tesisin mevcut haliyle kiraya verilmesinin
giic olmasi ve benzer tesis ya da gayrimenkullerin kira degerlerine ulasilamamasi

sebepleriyle bu yontemin saglikh bir sekilde kullaniimasi miimkiin olmamistir.

UZMAN GORUSU

Dederleme konusu tesisin bir bélimi igin (3.855 m?) ruhsat alinmamistir. Belediye
nezdindeki incelemelerinde ruhsatsiz olan bélimler igin herhangi bir olumsuz evraka (yikim
karari, yapi tatil tutanagi gibi) rastlanmamistir. Bu ruhsatsiz alanlar, dederlemede dikkate

alinmamistir ancak ruhsatsiz bolimler dahil tesis dederi, bilgi igin verilmistir.

-12 -
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GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemesinde konumuna,
insal kalitesine, mimari Ozelliklerine, arsalarinin imar durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére (makine, ekipman ve tasinir mallar haric olmak Ulzere) ruhsath
alanlar esas tutularak ginimiiz ekonomik kosullar itibariyle degeri igin,

1.500.000,-TL (Birmilyonbesylzbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.500.000,-TL + 2,166 TL/Euro (*) = 693.000,-Euro)
(1.500.000,-TL + 1,587 TL/USD (*) = 945.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-Euro = 2,166 TL; 1,-USD = 1,587 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi igin verilmistir.

Tesisin arsalar haric sigortaya esas insai degeri 490.000,-TL'mertebesindedir.

Tesisin mevcut durumu (ruhsatsiz binalar/alanlar dahil) itibariyle dederi ise
2.850.000,-TL dir. Bu deder bilgi icin verilmistir.

KDV haric olan bu takdirlerimiz, tasinmazlarla ilgili herhangi bir hukuksal sorun
bulunmadidi kabuline dayalidir.

Isbu rapor, Saray Matbaacilik, Kagitcihk, Kirtasiyecilik San. ve Tic A.S.'nin
talebi lizerine ve 3 (UGg) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde

ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Subat 2011

(Ekspertiz tarihi: 03 Subat 2010)
Saygilarimizla

Nadir ERTURK
insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400931)

e Fotograflar

e Tapu suretleri

e Proje kapag ve vaziyet plani

¢ Kadastro Plan 6rnegi

e Yapi Kullanma izin belgesi

e DLH Kamulastirma Krokisi

e Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
e Degerleme uzmani lisans 6rnegi

e Degerleme sozlesmesi sureti
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Adi Soyadi : Nadir ERTURK

Dogum Yeri ve Tarihi : Konya, 08.9.1957

Medeni Hali : Evli, 2 gocuklu

Meslegi : Insaat Miihendisi
Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : istanbul Teknik Universitesi

Insaat Fakiiltesi / 1980

ENKA Insaat A.S.; : Mayis 1982 — Temmuz 1988
Pendik Tersanesi ve Yurtdisi Santiyeleri

BAYINDIR Ingaat A.S.; : Eylll 1988 - Haziran 1996
Cesitli Toplu Konut Projeleri ve
Tatilya Eglence Merkezi Insaati Santiyesi

ENER Insaat A.S.; ) : Temmuz 1996 — Subat 2002
Istanbul Beylikdiizii'nde Toplu Konut Insaati
ve Elektrik Santralleri Insaatlar Santiyeleri

Gayrimenkul Ekspertiz ve Dederlendirme A.S.; : Nisan 2002 — Ekim 2004
Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.; : 19/01/2005 - .....
Sorumlu Degerleme Uzmani
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih - 30.12.2008 No 400931

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli"| uyannca

Nadir ERTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazanmstir.

ilk-l_v ARIKAN S Newvzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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(%‘E NO: 514 - 2011 /009)

Lotus Cayrimenkul Dogeriome Kagitcik, Kirtasiyeci|
No: 37/3 34718 " e
i Polat Sok, No:2
;e R s
Anlssmanin Konygy:
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(SOZLESME NO: 514 — 2011/009)
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®. loue ve YorQripe:

{5t anegme 02 Sutwe 2011 tarihinde tek nlsha olarsk imzalanarak yUrGrilge giemistr,

Lotus Gayrimenkul Degerieme Sarmy Matbasciik, Kagitpini,
v-oumnug.a Kirtaslyactiik Tic. Ve San. A5,
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