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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Fabrika

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 113 ada,
8 parselde kayith fabrika nitelikli tasinmaz.

ARSA ALANI

10.187 m?2

KAPALI KULLANIM ALANI

19.836 m?

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Bina lojistik, depolama ve dagitim merkezi olarak
kullanilmakta olup (-2. ve kismen -1.bodrum katlar), Ust
katlar ise burada yer alan lojistik firmalarinin ofisleri
olarak kullanilmaktadir. Binada toplam 2 ayrn firma
faaliyet gostermektedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

08.05.2011 tasdik tarihli 1/1.000 olgekli Hadimkoy
Sanayi Bolgesi 2. Etap Uygulama imar Plani kapsaminda
E:1.50, Hnax: 3 kat ve kat arasi ylkseklik serbest
yapilasma kosullarinda “Sanayi Alani”’nda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma”,
Yontemi” ve “Gelir Yéntemleri” kullaniimistir.
deder maliyet yontemi ile verilmistir.

“Maliyet
Nihai

DEGERLEMETARIHI

06.12.2011

TESPIT EDILEN SATIS DEGERI

15.640.000,- TL (KDV harig)

TESPIT EDILEN KiRA GELiRi

128.934,-TL/Ay

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
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2. RAPOR BiILGILERI

RAPORUN TARIHI

28.12.2011

RAPORUN NUMARASI

2011_300_08

RAPORUN TURU ve AMACI

Istanbul 1li, Arnavutkdy Ilgesi, Omerli Mahallesi, 113
ada, 8 parselde kayith tasinmazin rayig dederi ve kira
bedelinin tespitidir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Fulya SENGUL
SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mustafa NURAL

SPK Lisans No: 400604

Harita Mihendisi
Genel Midar Yardimcisi

DEGERLEME TARIHI 06.12.2011
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 30.11.2011
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI 2011_300_08

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek

sekilde hazirlanmistir. Hazirlanan Rapor, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun  dizenlemeleri  kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanmistir.

Rapor Tarihi/No:15.12.2010- 2010_300_08
Tasinmaz Dederi: 14.320.487 TL (KDV Harig)

Rapor Tarihi/No: 28.12.2009- 2009_300_020
Tasinmaz Dederi: 14.305.039 TL (KDV Harig)

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No:4
Umraniye/ ISTANBUL
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SIRKETiIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. No:4

Umraniye / ISTANBUL
MUSTERIYI TANITICI BILGILER : SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERI ADRESI : Bulgurlu Mah. Cilehane Yolu Cad. Saadet Sok. No.

15 Kiiciikcamlica — Uskiidar - Istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul ili, Arnavutkoy

VARSA GETiRiILEN SINIRLAMALAR Ilcesi, Omerli Mahallesi, F21D13b4D pafta 113 ada 8
parselde kayitli olan tasinmazin piyasa rayi¢ degerinin
tespiti olup, Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S. 5
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve :&I! y
Istanbul Kentini de ikiye bélmektedir. AR P, 1

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan B" L g
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira | 3}7‘ R N el TR
ficeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi |z /' * S et ) o '-’J}’P/“
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu e ' % w

Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de |u4 RM‘ARA DENIZ] STANBUL "G_-:. .
Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir. (SEA O‘lﬁ MARMARA) ;

PSia
| YALOVAcmssg Mo |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 10.018.735 Kkisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 Kkisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglarn itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama

431.171 Kisi artis gdstermistir.

Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle
tagsimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varlidr agisindan da dlkenin en 6nemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime oran %2.83'tiir. Daha 6énceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goéglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigi gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki ndfus artis hizinin (dogurganhk orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir.

2010 yilhinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam niifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.
Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikcekmece,
Bluylikcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzl, Zeytinburnu, Fatih, Eminonli, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S. 6
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Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

ARNAVUTKOY BELDESI
Resmi Gazetede 22 Mart 2008 tarihinde yayinlanan Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik
Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile birlikte resmen ilge olan Arnavutkdy, Avrupa Yakasi'nin yuzélgimu
en blyik ilgelerinden biri haline gelmistir. Onceki niifusu 60 bin olan
Arnavutkdy’ln ilge olmasiyla birlikte nifusu 140 bin kisiye ulasmistir.
Istanbul’'un Avrupa Yakasinin icme suyunu karsilayan Durusu Géli ile
Sazlidere Barajini da igine alan Arnavutkdy’in yldzélgimu ise 506,52
km2’ye kadar genislemistir. Arnavutkoy, cevresinde bulunan Bogazkoy,
Bolluca, Tasoluk, Haracci, Durusu ve Hadimkdy beldelerinin
birlesiminden olusturulmustur.

TARIHCE: Arnavutkdy'in yerlesim yeri olarak kuruldugu tarihi
saptamak glig, ancak arsivlerden cgikan haritalardan boélgenin 1850'li ve
1890'll yillarda dahi (Arnaout Kevi) Arnavutkdy ismiyle anildidi,
haritalarda da bu isimle yer aldigi bilinmektedir. Daha detayli bilgilere
ise 1920'li  yillardan itibaren ulasilabilmektedir. Arnavutkdy,
muibadeleden (yasayan halklarin degisimi) donce yaklasik 180 haneden
olusan Rum koylilerin yasadigi ve simdilerde “Eski Koéy” , “Koy ici”,
“Asadl Koy” gibi dedisik adlarla anilan bir bdlgede yer aliyordu. 1923
Lozan Anlasmasi cergevesinde; Yunanistan ve Turkiye Cumhuriyeti
arasinda yasayan halklarin dedisimi “muibadele” protokolliniin imza altina alinmasiyla birlikte
karsilikli gogler baslamistir. Halklarin karsilikli dedisimini 6ngoren Protokol geredi bu bélgede
yasayan Rum Koylller Yunanistana, Yunanistan Drama bdlgesinde yasayan Musliman Turkler ise
bu boélgeye vyerlestirilmislerdir. Edirne asfalti olarak bilinen yol glizergdhi1939 yilindan sonra
ulasimin kolay olmasi agisindan yeniden diizenlenmistir. Bu bdlgeye Bulgaristan ve Yunanistan’dan
mubadele yolu ile gelen Tirklerin yerlesimi ile hane sayisi 350'ye ulasan Arnavutkéy 1951 yillarinda
yeni yerlesimlerle bugtinkii merkez isimli bélge sekillenmeye baslamistir.

iKLIMI : Gerek Karadeniz'den giineye esen kuzey riizgarlarinin, gerekse Marmara‘dan kuzeye
esen lodos rizgarlarinin etkisi altinda kalmaktadir. Karadeniz ve Marmara'ya ilaveten Terkos ve
Bluylkgekmece ve hatta bir 0Olgide Kuiglkgekmece goéllerinin de etkisi altinda bulunan
Arnavutkoy’de hava cok rutubetli ve bol yadislidir. Sik sik da sise rastlanir. Hava sicakligi genellikle
civardaki bélgelere kiyasla daha dustktir. Hadimkdy Merkezi'nin hemen batisinda kuzey - glney
istikametinde akan dere yaz mevsiminde kurur.

2010 Adrese dayali nlfus sistemi verilerine gore ilge nifusu asagidaki tablodaki
gibidir.

ilge merkezleri Belde/kiyler Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Arnavuthdy 180.080 52,570 87.510 7.931 4082 3.839 188.011 56662 91.345
Toplam 180.080 52.570 87.510 794 4.092 3.839 188.041 96 662 .349
Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S. 7
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyuk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdini
"duragan"dan "negatif'e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin bltiin diinyay tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi Gic 6nemli AB llkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik blytme tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin yluzde 3 oraninda ekonomik blyume 6éngérildi. Raporda,
ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gerceklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin kétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad! ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blylmenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizl blylyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 blyudi. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blylme goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayli élglilen mali aracilik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlnin cari fiyatlarla buylkligu 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tlrkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik galismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6énemli bir risk olarak
gbrilmeye baslanmis, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydnelik ilave &6nlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gecmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

s (B ST ey BTy By S
2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6
2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0
2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2
2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9
2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2
2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7
2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4
2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1
2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2
2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0
2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11
2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12
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Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. Donem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii yiizde 8,3 diistii.
2011 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ilk dokuz ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin ylzolgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda
dlsls olurken degerinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yap! Ruhsatina gore yapilarin yiizélgimi 82 552 433 m? iken bunun
48 011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si
(% 16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylari toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yiizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m?2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433| 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193 | 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Goére Degisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dunyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duradanlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Turkiye’de ekonomik blylimenin kazandidi ivme ile
birlikte ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dinyay! etkilemis olan kilresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik
blylmenin toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER
5.1.GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU, GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Tasinmaz, Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Omerli Mahallesi yerlesiminin merkezinde
konumlanmaktadir. Yakin cevresi sanayi fonksiyonlu gelismistir. Tasinmazin kuzeydogusunda
Sunjut Rlzgar Turbinleri, kuzeyinde Yassioren-Hadimkdy-Blylkcekmece Yolu bulunmaktadir.
Tasinmaza ulasim kolaydir. Ana ulasim arterine (Yassiéren-Hadimkoy-Blyikcekmece Yolu) cepheli
olup, ulasim karayolu ile saglanabilmektedir.

N: 41.130274, E: 28.625361 codrafi koordinatlarinda yer almaktadir.

& SUNJUT/RUZGAR
“ LTURBUNLERI' &
9 -

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Hezarfen Havaalani 7,2 km | Bogazigi Kopriisii 35 km
Biliyiik Cekmece Golii 5,5 km | FSM Kopriisii 36,4 km
Catalca 13,4 km | Atatiirk Havaalani 23 km
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 10

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No:4
Umraniye/ ISTANBUL

Tel:0(216) 520 33 51 -52 Fax:0(216) 412 50 48 2011_300_08



e Tasinmaz, Istanbul 1ili, Arnavutkdy Ilcesi, Yassidren-Hadimkdy-Biyilikcekmece Yolu
Uzerinde, yola yaklasik 70 m cepheli olup, derinligi 170 m’dir.

e F21D13b4D pafta 113 ada 8 parsel lzerinde kayith 10.187,00 m2 alanh arsa lzerinde
konumlu BAK tarzinda insa edilmis iki kath fabrika binasidir.

¢ Bina dikdértgen geometrik sekle sahip olup, dar cephesi yola cephe almaktadir.

e Tasinmaz, 2 bodrum + zemin + 1 normal kat ile, 1 ve 2. bodrum katlara ait asma
katlardan olugsmaktadir.

e Bina lojistik depolama ve daditim merkezi olarak kullnailmkta olup, bu firmalarin ofis
bolimlerinden olusmaktadir. Binada toplam 2 adet firma faaliyet gostermektedir.

e Binaya -1 ve -2. Bodrum Kkatlardan ulasmak muimkindlr. Bina girisleri dar cepheden
yapilmaktadir.

e Binada yer alan ofis bélumlerinin girisi 1.bodrum kattan yapilmaktadir. Bu kat, egimden
dolayi toprak Ustiinde yer almakta olup binanin ana girirsi ve resepsiyonu bu kattadir. Bu
katta yine az miktarda kiclk depolar mevcut olugp bunlarin mal kabul bolumu, bu kattan
saglanabilmektedir.

e Depolama bolimu -2. Katta yer almakta olup,buraya tir girisi imkani mevcuttur. E§imden
dolay! binanin yan tarafindan asadiya inilerek tir girsi ve binanin diger tarafindan da
edimden faydalanrak yapilan yol ile tir cikisi saglanmaktadir.

e Tasinmazin 10/06/2003 tarihli 13/16 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
e Acik otoparki ve glvenligi mevcuttur.
e Topografyasi duzdir.

e 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

-Tasinmazin kuzey cepheden goriiniisii-

Parsel Gzerinde 2 bodrum + zemin + 1 normal kattan olusmakta olup 1. Bodrum ve zemin katlar
arasinda asma kat mevcuttur. Konu tasinmazin cins tashihi yapilmis olup tapuda “B.A.K. iki Kath
Fabrika Binasi” olarak kayithdir. Yerinde yapilan incelemelerde parsel lizerindeki yapi 2 farklh lojistik
firmanin kullaniminda olup, yapi depolama, daditim ve ofis amacgh kullaniimaktadir. Parsel
tizerindeki yapinin toplam kapali alani Yapi Kullanma izin Belgesi'ne gére 19.836 m2dir.

Yapinin bahgesine giris kapilarindan biri slirglili demir dograma kapi, kullaniimayan diger giris
kapisi ise demir dograma kapidir. Yapinin 1. bodrum kati yol kotu seviyesi stlinde olup ana bina
girisi bu kattan saglanmaktadir.

Yapinin 2. bodrum kati depolama amach kullaniimakta olup tir giris cikislari binanin yan
cephelerinden egimli yollar ile saglanmaktadir. 1. Bodrum kati toprak seviyesinin tstiinde kalmakta
olup ofis ve depolama amach kullanilmaktadir. Bu kata giris yola bakan dar cepheden
saglanmaktadir.

Binanin 1. Bodrum kati ile zemin kati arasinda asma kat mevcut olup ofis amach kullaniimaktadir.
Zemin ve normal kati 2 farkli lojistik firmanin ofis amacgh kullanimdadir.

Otoparkinin ve bahgeye giris sahanliginin zemini karo kilit tas doseme olup ana gayrimenkuliin
sinirlari beton duvar Uzeri demir dograma parmakliklarla gevrilmek suretiyle belirlenmistir.

Binanin dis cephesi silikon esaslh dis cephe boyasi ile boyali olup, catisi oluklu asbest levhadir. Girig
kapilarindan biri ve tiim binadaki pencereler PVC dogramadir. Diger giris kapisi elektronik, slrglla
kapidir.

Binanin 2. bodrum katinda zeminin epoksi, duvarlarin plastik boyali ve tavan tas yuni asma
tavandir. Binanin 2. bodrum kata ait asma kati, dost ofis olarak adlandirilan bélimde zemin
seramik, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Bu katta bulunan WC’nin zemini ve duvarlari seramik,
tavani plastik boyalidir. Tim katta i¢ kapilar PVC dogramadir.

Binanin 1. bodrum katinin fiziksel 6zelliklerinin 2. bodrum kati ile ayni olup, sirat egitim araglari
béliumadir. Tavani plastik boyali, sosyal tesisler bélimu tavani tasg yini asma tavandir. Binanin 1.
bodrum kata ait asma katinda soyunma odalari ve ofisler mevcuttur. Tim katta zemin seramik,
duvarlar 1,5 m'ye kadar yagh boyali, geri kalani plastik boyal olup koridorun tavani plastik boyali,
soyunma odalarinin ve ofislerin tavanlan tas yini asma tavandir. Tim katta i¢c kapilar ahsap
kapidir. Bu katta bulunan WC'nin zemini ve duvarlarn seramik, tavani plastik boyali olup 4 adet
asma lavabo, 1 adet rezervuarli klozet mevcuttur.
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Ana gayrimenkule giris Yassiéren-Hadimkdy-Blylkgekmece Yolu cephesinden olup, giris
sahanh§i seramik, duvarlar ve tavan plastik boyalidir. idari bélim ve kismen depolamanin yapildi§i
bélime gecis bu kattan saglanabilmektedir. idari bélimde katlar arasi baglantiyi saglayan
merdivenler granit olup korkuluklar aliminyum dodramadir. idari bélimiin kendine ait asansori
mevcuttur. Arka bélime (imalathane) acilan kapi ahsap dogramadir. Bu bolimin zemini epoksi,
duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Bu bdélimde bulunan kontrol odasinin zemini sap beton,
duvarlar ve tavani plastik boyali olup pencereleri ve kapisi PVC dogramadir.

Ydnetim bélimU ve Arsiv olarak kullanilan 1. normal katta zemin seramik, duvarlar ve tavan plastik
boyalidir. Ofislerin zemini seramik, duvarlari 1,5m‘ye kadar yagl boyal ve geri kalani plastik boyal
olup tavani tas yini asma tavandir. Sevkiyat Yoneticisi ofisinde zemini ve duvarlari seramik, tavani
plastik boyali olan ve iginde rezervuarl klozet, asma lavabo ve dus kabini mevcut olan banyo
mevcuttur. Katta bulunan WC'nin zemini ve duvarlari seramik, tavani plastik boyali olup, 3 dus, 4
asma lavabo mevcuttur.

Idari bélimiin asma kati zemini seramik, duvarlari ve tavani plastik boyalidir. Bu katta insan
kaynaklarina ait 4 adet ofis ve 2 adet bay-bayan WC mevcuttur. Ofislerin timinin zemini seramik,
duvarlan plastik boyali ve tavani tas yinld asma tavandir. WC’'nin zemini ve duvarlar seramik,
tavani plastik boyali olup her birinde 4 asma lavabo ve 1 rezervuarl klozet mevcuttur.

Idari bélimin 1. normal katinda 12 adet ofis mevcuttur. Bu ofislerin zemini seramik, duvarlari
plastik boyali olup tavani tasg yini asma tavandir.

Binada bulunan 2 yangin gikisinda da zemin mermer, duvarlar 1,5 m’ye kadar yadli boya, geri
kalani ve tavani plastik boyali olup, merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme karkas

Yapi Sinifi : 3-B

Yapinin Yasl : 15

Kat Adedi : 2 bodrum + zemin +1 normal
Dis Cephe : Silikon esasli dis cephe boyasi
Cati Yapisi : Kiremit kaplama

Kapal Alan (m2) : 19.836,00m=2

Glvenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut Degil

Asansor : Mevcut

Yangin merdiveni : Mevcut

Su Deposu : Mevcut Degil

Dogalgaz : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Sebeke

Paratoner : Mevcut Degil

Isitma Sistemi : Mevcut Degil

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Insaat Kalitesi o dyi
Malzeme Kalitesi Tyi
Fiziksel Eskime : Var
Altyapi : Tamamlanmis
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5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.
5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : | ISTANBUL

iLCESi : | ARNAVUTKOY

MAHALLESI : | OMERLI

MEVKII : | MALTEPE

SINIRI : | PLANINDADIR

NITELiGi : | B.A.K. IKI KATLI FABRIKA BINASI
ALANI : |10.187,00 m2

PAFTA NO : | F21D13b4D

ADA : 113

PARSEL : |8

YEVMiYE : | 6653

CiLT |12

SAHIFE : | 1165

MALIKLER : | FFF FON FINANSAL KIRALAMA A.S.
TAPU CiNsi : | CINS TASHIHLI

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

06.12.2011 tarihinde Arnavutkdéy Tapu Sicil Mudurligi’'nden alinan yazili bilgiye gore; tasinmaz
Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

06.12.2011 tarihinde Arnavutkoy Tapu Sicil Mudurligu’nden alinan yazih bilgiye gore; tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

BEYANLAR:

*06.11.2007 tarih ve 9654 yevmiye numarasi ile Yildiz Holding A.S. lehine 13.571.117,20-YTL bedel
karsiliginda kira serhi. (Baslama Tarihi: 26.09.2007, Sire: 5 Yil)

*12.03.2008 tarih ve 2586 yevmiye numarasi ile Finansal Kiralama Sozlesmesi: Beyoglu 3.
Noterligi'nin 21.02.2008 tarih ve 6292 sayili Noter Sézlesmesi.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. iMAR DURUMU

Arnavutkoy Belediye Baskanldi'nda 06.12.2011 tarihinde, saat 13:30’da yapilan incelemeye goére
degerleme konusu tasinmaz; konu tasinmaz Rapor tarihi itibari ile 08.05.2011 tasdik tarihli 1/1.000
dlcekli Hadimkdy Sanayi Bélgesi 2. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda E: 1.50, Hn.: 3 kat ve
kat arasi ylukseklik serbest yapilasma kosullarinda “Sanayi Alani”nda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI

Arnavutkody Belediyesi'nde tasinmazin 11.09.1998 tarihli ve 992 sayili onayh projesi, 11.09.1998
tarihli ve 992 sayili yapi ruhsati ve 10.06.2003 tarihli ve 13/16 sayili yapi kullanma izin belgesi
tarafimizca gorulmustar.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B.
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DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER
KONULAR

Tasinmazla ilgili enciimen karari vb. olumsuz bir belge bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmaz Yapi Denetim Kanunu’nun yurarlige girdigi 2001 yilindan 6nce insa
edildiginden yapi denetimi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE
VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

06.12.2011 tarihinde Arnavutkdy Tapu Sicil Madurligia’nde yapilan
TAPU SiciL MUDURLUGU incelemeye goére; tagsinmaz Asya Finans Kurulum A.S. lehine kayitli

BiLGILERI iken 07.07.2007 tarih ve 6548 yevmiye numarasi ile satisindan
Surat Kargo Lojistik ve Daditim Hizmetleri A.S. lehine tescil
edilmistir. Tasinmaz daha sonra 01.08.2007 tarih ve 6658
yevmiye numarasi satis isleminden FFK FON FINANSAL KIiRALAMA
A.S. adina tescil edilmistir. Son Ug yil igerisinde alim-satim
islemine konu olmamistir.

(Varsa son Ug yillik ddnemde
gerceklesen alim satim islemleri)

Arnavutkoy Belediye Baskanhdgi'nda 06.12.2011 tarihinde, saat
BELEDIYE BiLGILERI 13:30'da yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmaz;
17.04.2007 tasdik tarihli 1/1.000 &lgekli Hadimkdy Imar Plani
kapsaminda; TAKS: 0.50, KAKS:1, Hmax: Serbest yapilasma
kosullar ile sanayi alaninda kalmakta iken s6z konusu imar plani
Istanbul 9. Idare Mahkemesi 28.01.2010 tarih ve 2007/2342
sayisi ile yurtitmeyi durdurma kararina istinaden verilen mahkeme
karariyla iptal edilmistir. Konu tasinmaz Rapor tarihi itibari ile
08.05.2011 tasdik tarihli 1/1.000 dlgekli Hadimkdy Sanayi Bolgesi
2. Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda E: 1.50, Hmax: 3 kat ve
kat arasi ylkseklik serbest yapilasma kosullarinda “sanayi
alani”nda kalmaktadir.

Arnavutkoy Belediyesi'nde tasinmazin 11.09.1998 tarihli ve 992
sayili onayh projesi, 11.09.1998 tarihli ve 992 sayili yapi ruhsati
ve 10.06.2003 tarihli ve 13/16 sayili yapi kullanma izin belgesi
tarafimizca gorilmastir.

(Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri
V.B. Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup, bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Ydontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastinilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siliresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

Olumsuz Faktérler;
e Olumsuz bir faktére rastlanilmamistir.
Olumlu Faktérler;
e Gelismekte olan bir bélgede yer almasi.
e Tasinmazin iyi kalite bir malzeme kullanilarak yapilmis olmasi
e Yassidren-Hadimkdy-Blylkcekmece Yolu'na cepheli ve TEM Otoyolu’na yakin mesafede
olmasi
e Yasal strecini tamamlamis olmasi; yapi kullanma izin belgesinin ve yapi ruhsatinin
bulunmasi.

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Deder tespitinde; emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bélgede yer
alan benzer kullanim fonksiyonuna sahip fabrika emsalleri arastiriimistir. Ayrica bu yontem ile;
maliyet yontemi gercevesinde yapilan hesaplamalara yonelik arsa dederinin tespiti icin, degerleme
konusu parselle ayni imar hakki ve fonksiyonuna sahip emsal arsalar tespit edilmeye calisiimis,
imar durumu, boélge 6zellikleri, konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde tespit edilen arsa dederine parsel lzerindeki yapilarin
amortisman orani dusllerek hesaplanan yapi dederi eklenmek suretiyle maliyet yontemi
kullaniimistir.

Emsal ve maliyet yontemi cercevesinde tespit edilen dederlerin test edilmesine yonelik olarak,
dederleme konusu tasinmazin piyasada kiralamaya konu olabilecegdi kira bedeli bélge kapitalizasyon
orani ile kapitalize edilmek suretiyle gelir yontemi kullaniimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Tasinmazlarin bulundugu boélgede tasinmaz ile benzer imar kosullarina sahip kiralik ve satilik
fabrika fiyatlar ile satilik arsa fiyatlar arastirilarak deder tespiti yapilmis olup, arastirma sonuglari
asadidaki tabloda sunulmustur.

Satilik Fabrika ve Arsa Emsalleri

SATILIK FABRIKA

Alani Satilik Degeri
Emlakg Bilgileri Konumu Ozellikleri (m?) Satihk Degeri (TL) | (TL/m?)
Arsa-2.000 m?
Koésk Emlak - 0532 | Hadimkdy, Omerli, Bina-6.000 m?
587 49 00 Koskop Sanayi Sitesi fabrika 6.000 $3.200.000,00 978
Arsa-2.000 m?
Century21 - 533 Hadimkéy, Omerli, Bina-6.500 m?
613 51 42 Koskop Sanayi Sitesi fabrika 6.500 $3.500.000,00 988
SATILIK ARSA
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 17
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Yapilagma Alani Satig Degeri
Emlakgi Bilgileri Konumu imar Durumu | Sarti (m?) Satis Degeri (TL/m?)
Sahibinden- ilhan
Yazgan - 0532 215
18 42 Hadimkéy, Omerli Sanayi E=1,5 3.837 $1.200.000,00 574
Kosk Emlak - 0532
587 49 00 Hadimkdy, Omerli Sanayi E=1,5 6.000 $1.750.000,00 535
Kosk Emlak - 0532
587 49 00 Hadimkéy, Omerli Sanayi E=1,5 9.700 $3.100.000,00 586
Bagdatl
Gayrimenkul-0532
3283434 Hadimkéy, Omerli Sanayi E=1,5 2.520 $810.000,00 590
Kiralik Emsaller
KiRALIK FABRIKA
Alani Kira Degeri Birim m? Kira Degeri
Emlakgi Bilgileri | Konumu Ozellikleri (m?2) TL/ay (TL/m?/ay)
Geldi Buldu Emiak - ) Fabrika (3.500 m? zemin kat + 3.500 m? 1.
0530 606 66 39 Hadimkoy, Omerli kat) 7.000 57.770 8,25
A Emlak - 0212 886 ) Fabrika (2.700 m? bodrum kat + 6.600 m?
5279 Hadimkdoy, Omerli zemin kat) 9.300 65.100 7,00
Ari Emlak - 0212 886 . 6,4-TL/m?/ay
5279 Hadimkoy, Omerli Konu Taginmaz - *BEYAN 19.836 7,4-TL/m?/ay

Degerlendirme:

Yukarida detaylari verilen emsaller ve yapilan piyasa arastirmasi dogrultusunda;
dederleme konusu tasinmazin konumlandigi bélgede ayni imar yapilanma hakki ve fonksiyonuna

sahip arsalarin 500-600 TL/m2 bedel araliginda alim-satim islemine konu oldugu ancak degerleme
konusu tasinmazin yola cepheli konumu sebebiyle emsallerine kiyasla daha degerli oldugu,
bolgede fabrika nitelikli yapilarin satis bedellerinin yapi niteliklerine gore dedisiklik géstermek Uzere
800-1000 TL/m2 deder araliginda oldudu,
bolgedeki sanayi fonksiyonlu yapilarin niteliklerine gore dedisiklik géstermek lizere 6-8 TL/m2/Ay
bedel araliginda kiralamaya konu olduklari,

tespitleri yapiimistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITi

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma ydntemi cergcevesinde; Rapor'un 6.6.5. bashgi altinda detaylar verilen emsal
ve piyasa arastirmalar sonucunda dederleme konusu parsel icin 600,-TL/m?2 dederin arsa degeri
olarak alinmasinin uygun oldugu, tasinmazin yapi alani tizerinden ise 800 TL/m2 bedelle satisa

konu olabilecegi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deger
asadida tablo dizeninde sunulmustur.

Kapali Alan (m?2)

19.836

Birim Satis Degeri TL/m?2

800

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger

Satis Degeri (TL)

15.868.800
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6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen arsa dederine, parsel lzerindeki yapilarin
amortisman orani dusllerek hesaplanan yapi dederi eklenmek suretiyle maliyet yontemi
cercevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Maliyet Yontemine Gore Deger

Arsa Yuzolgimui, m?2 10.187
Arsa Birim Dederi, TL/m?2 600
Arsa Dederi, TL 6.112.200
Yap! Alani, m2 19.836
Yap! Yeniden Ingaat Maliyeti , TL/m?2 565
Yapi Yeniden Insaat Maliyeti , TL 11.207.340
Amortisman Orani, %15 1.681.101
Toplam Deger, TL (Arsa + Yapi) 15.638.439

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal ve maliyet yontemi gercevesinde tespit edilen dederlerin test edilmesine yoénelik olarak,
dederleme konusu tasinmazin piyasada kiralamaya konu olabilecegi kira bedeli bélge kapitalizasyon
orani ile kapitalize edilmek suretiyle gelir yontemi kullaniimistir. Rapor'un 6.5. bashgi altinda
detaylar verilen emsaller dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin kapali alani Gzerinden 6,5
TL/m?2/Ay bedelle kiralamaya konu olabilecedi kanaatine varilmis olup, bu birim deger esas alinarak
yapilan hesaplamalar asadida sunulmustur.

Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Deger Tespiti

Yillik Kira
Kapali Alan Kira Degeri Aylik Kira Degeri Tasinmazin
(m2) TL/m2/ay Degeri (TL/ay) @ (TL/yil) (Ro) Degeri (TL)
19.836 6,5 128.934 1.547.208 0,095 16.286.400

6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor‘un 6.5. ve 6.6.3. basliklari altinda detaylar verildigi lizere degerleme konusu tasinmazin kira
bedeli 128.934 TL/ay olarak hesaplanmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudarligi’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum goértlmemistir.

6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIiRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin emsal karsilastirma yontemi
cercevesinde yapilan tespitler Rapor‘un 6.5. ve 6.6.1. bashdi altinda detayh olarak sunulmustur.
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6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak muimkin
alternatif olan Mer’i Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu fabrika nitelikli tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup, misterek ve
bélinmus kisimlar bulunmamaktadir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZIi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Deder; maliyet yontemi ile tespit edilmis olup, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine
yOnelik olarak emsal karsilastirma ve gelir yontemleri kullaniimistir. Maliyet yontemi ile toplam
dederi ~15.640.000,-TL, Emsal karsilastirma yontemi ile ~15.870.000,-TL, gelir yontemi ile
ise ~16.290.000,-TL olarak hesaplanmis ve her ¢ yontemle hesaplanan dederlerin birbiriyle
ortlsttigu, tasinmazin kullanim fonksiyonu itibari ile maliyet yéntemi cercevesinde hesaplanan
15.640.000,-TL dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIzZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis, mevzuat geredince yasal sireci
tamamlanmistir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline yer
almasinda herhangi bir engel yoktur.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

8.2.NIHAI DEGER TAKDIRi
8.2.1. SATIS DEGERI

Rapor’un ilgili bélimlerinde detaylar verildigi (izere dederleme konusu 113 ada 8 numarali parselin
piyasa rayi¢ dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

SATIS DEGERI

. Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
AR':.)AN‘I’EU;L';OY' KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC

113 ada 8 (TL) (TL) UsD
parsel 15.640.000 18.455.200 8.527.808

KDV Haric¢ 15.640.000,-TL (OnBesMilyonAltiYiizKirkBin Tiirk Lirasi)
Olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA DEGERI

Dederleme konusu 113 ada 8 numarali parselin kira bedeli 128.934,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.
KiRA DEGERI TAKDIRi

ARNAVUTKOY, AYLIK KIRA YILLIK KIRA YILLIK KIRA

oMERL = (TY/AY)  (Iuvi)  (USD/YIL)

113 ada 8
ETLE 128.934 1.547.208 843.625

Yillik kira bedeli, 1.547.208 TL olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTAYA ESAS DEGER
Dederleme konusu taginmazin sigortaya esas dedgeri 11.207.340,-TL olarak hesaplanmistir.

(06.12.2011 T.C.M.B Dolar Kuru=1,834 TL olarak alinmistir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL Mustafa NURAI

SPK LISANS NO:401341 SPK LISANS NO:400604

Harita Mihendisi/Kontrolor Genel Madar Yardimcisi/Harita
Mihendisi

X
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