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AYRIMENKUL YATIRIM ORTAX

A

1. RAPOR OZETI

DFGERLEN EN TASINMAZIN
TURU

Fabrika binasi
almalidir.

olup portféyde "“bina” kategorisinde yer

DEGERLENEN TASINMAZIN
KISA TANIMI

Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, 113 ada 8
parsel Uzerinde yer alan “B.A.K. Iki Katli Fabrika Binasi”
vasifli tasinmazdir.

ARSA ALANI

10.187 m2

KAPALI KULLANIM ALANI

19.836 m?2

MEVCUT KULLANIM SEKLI

Degderleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére “B.A.K. ki
Katli Fabrika Binasi” vasfinda olup mevcut durumda bos
vaziyettedir.

TASINMAZIN IMAR DURUMU

113 ada 8 numarali parsel 08.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000
dlgekli ‘Hadimkdy Sanayi Bélgesi 2. Etap Imar Plani’nda
KAKS: 1.50, H: serbest, maksimum 3 kat yapilasma
kosullarinda “Sanayi Alani'nda kalmakta olup bdlgede
Belediyenin Emlak Istimlak Midurlaginin imar uygulamasi
calismalan sirdirilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Deder tespitinde, emsal karsilastirma yontemi, maliyet

yontemi ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir.

DEGERLEME TARIHi

29.12.2014

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmazin;
e KDV haric toplam satis dederi;
(YirmiMilyonUgYiizbin-Tiirk Lirasi)-TL,
e Aylik kira bedeli; 148.770-TL,
olarak takdir edilmistir.

20.300.000.-TL

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TARIiHi 31.12.2014
RAPORUN NUMARASI 2014 _300_13
DEGERLEME TARIHI 29.12.2014
DAYANAK SOZLESMENIN

TAREHE 11.11.2014
DAYANAK SOZLESMENIN 2014.300_13

NUMARASI

RAPORUN KULLANIM AMACI
VE YERI

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portféyl igin
hazirlanmis olup 28.05.2013 tarih, 48.1 ve 28.01.2014
tarihinde yapilan degisikliklerin yer aldigi 48.1 A numarall
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligini
dikkate almaktadir.

12/8/2001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri: VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i ile tebligdeki
son degisiklikleri kapsayan, 02.08.2007 tarih 26601 sayili
resmi gazetede yayimlanan Seri: VIII, No:53 Teblig'inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde ve
20/7/2007 tarih 27/781 sayih Kurul kararinda yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde dlizenlenmistir.

DEGERLEMENIN KONUSU VE
AMACI

Is bu rapor; Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli
Mahallesi, 113 ada 8 parsel {izerinde yer alan “B.A.K. Iki
Katli Fabrika Binas!” vasifli gayrimenkullin piyasa rayic
deder tespiti ile kira bedeline yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN

NAZEN TOMEN

SPK Lisans No: 400645
Yik. Mimar

Proje Muduri

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Mustafa NURAL
SPK Lisans No: 400604
Harita Mihendisi
Genel Miduar Yardimcisi

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce tarafimizca
diizenlenen dederleme rapor bilgileri asadida verilmistir.
e Rapor Tarihi/No: 28.12.2011- 2011_300_08
KDV harig toplam deder: 15.640.000-TL
e Rapor Tarihi/No: 15.12.2010 / 2010_300_08
KDV haric toplam deder: 14.320.487-TL
e Rapor Tarihi/No: 28.12.2009- 2009_300_20
KDV haric toplam deder: 14.305.039-TL

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :  VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

SIRKETIN ADRESI UMRANIYE / ISTANBUL

A L el SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BILGILER
. - - . Ankara Devlet Yolu, Haydarpasa Yonu 4.Km, Cegen Sokak
MUSTERI ADRESI ' Acibadem/Uskldar/Istanbul
Is bu raporun amaci, Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli
Mahallesi, 113 ada 8 parsel lizerinde yer alan “B.A.K. Iki
MUSTERI TALEBININ R i e ey
KAP-SA-MI e : degerleme ?a orlarinda g bEImeag ereke?l gs ar,i
GETiRILEN SINIRLAMALAR 9 P 9 9

hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER
ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, | .. IsTauL 1 1oAR siRLAR ARITAS
doguda Kocaeli Siradaglari’nin )
yuksek tepeleri, gineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, C
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle |
birlestirirken; Asya Kitasi'yla 7
Avrupa Kitasi'ni birbirinden |*
ayirmakta ve Istanbul Kentini de [~ =-
ikiye béimektedir. =gt

il alani, idari bakimdan dodu ve .
glineydogudan Kocaeli'nin
Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilceleriyle,
bati ve kuzeybatidan Tekirdagd’in Corlu Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize
Ilgesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak izere toplam 39 ilcesi vardir. Bunlar
Batida; Avcilar, Kigikcekmece, Blylkcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler,
Badcilar, Gungoéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzli, Zeytinburnu, Fatih, Eminén,
Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise;
Uskidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli,
Cekmekoy, Atasehir bulunmaktadir.

Istanbul Ili Niifus Verileri

Yillar : 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Sehir i 12.569.041 12.782.960 13.120.596 13.483.052 13.710.512 14.160.467
Kir : 128.123 132.198 135.089 141.188 144.228 0
Toplam 1 12.697.164 12.915.158 13.255.685 13.624.240 13.854.740 14.160.467

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhigi agisindan da dlkenin en énemli ili
durumundadir.

ARNAVUTKOY ILCESI

Konum ve Cografi Yapisi: Arnavutkdy, Istanbul'un Avrupa Yakasi’nin merkezi sayilabilecek bir
mevkide 41 derece Kuzey enlemi ile 28 derece Dogu boylaminin kesistigi noktada yer almaktadir.
Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde de Sazlidere Baraji bulunmaktadir. istanbul’un cigerleri tabir edilen
ormanlik alanlara sahip olan Arnavutkdéy’iin cevresinde Bogazkdy, Bolluca, Tasoluk, Haraggl gibi
beldeler bulunmaktadir. Tarihte, Osmanli Imparatorlugu’nun Avrupa‘’ya diizenledidi seferlerde
kullandigi yol olarak da bilinen Eski Edirne Asfalti‘da Arnavutkdy’lin merkezinden gegmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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Resmi Gazetede 22 Mart 2008 tarihinde yayinlanan ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik
Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile birlikte resmen ilge olan Arnavutkdy, Avrupa Yakasi’'nin ylzélgimi en
blylk ilgelerinden biri haline gelmistir. Onceki niifusu 60 bin olan Arnavutkdy’iin ilge olmasiyla birlikte
nifusu 163 bin kisiye ulasmistir. Istanbul’'un Avrupa Yakasinin icme suyunu karsilayan Durusu Géli ile
Sazlidere Barajini da igine alan Arnavutkdy’lin yuzdlgimu ise 506,52 km2’ye kadar genislemistir. Geng
ilce cevresinde bulunan Bogazkdy, Bolluca, Tasoluk, Haracci, Durusu ve Hadimkdy beldelerinin
birlesiminden olusturulmustur.

Tim bunlarin yani sira Arnavutkdy sahip oldugu su potansiyeli ile istanbul’'un bircok ilgesini geride
birakmaktadir. Basta Durusu GOlU olmak Uzere Sazlidere Baraji ile kuzeyinde mesire yeri olarak
kullanilan ve Istanbullularin hosca vakit gecirebildigi irili ufakl bircok gélet bulunmaktadir. Yesil
alanlan, piknik alanlari, mesire yerleri ve ormanlariyla Arnavutkdy, Istanbullularin ézellikle hafta
sonlar sikga ziyaret ettigi yerlerin basinda gelmektedir.

Tarihge: Arnavutkdy Ilgesi sinirlar igcinde bulunan yerlesim birimlerinin tarihi gecmisi yaklasik bin yil
Oncesine kadar uzanmaktadir. Arnavutkéy sinirlarl igindeki bilinen en eski yerlesim birimi buglnki
Durusu (Terkos) semtidir. Durusu GoOlU kenarina Bizans ddneminde insa edilen Trikos Kalesi,
Istanbul’'un 6n savunma hatlarindan birini olusturmaktaydi. Zamanla Cenevizliler'in eline gecen kale,
1452 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethedilmistir. Evliya Celebi Seyahatnamesi’'nde de Terkos
Kalesi hakkinda ayrintili bilgiler yer almaktadir.

Istanbul’un su ihtiyacini karsilamak amaciyla, Terkos Gé&li kiyisina 1855-1857 vyillari arasinda bir terfi
merkezi ve pompa istasyonu kurulmus, temin edilen su aritilarak sehre verilmeye baslanmistir. S6z
konusu tesislerin, Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi tarafindan “Su Miizesi"ne dénistirilmesi
galismalari devam etmektedir.

Arnavutkdy adi, Osmanli arsivlerinde ve zamanin haritalarinda 19. yuzyillin ortalarindan itibaren
gecmektedir. Adini, gegmiste burada yasayan Arnavut asilli birinden alan bélgenin niifus yapisi, 1923
yilinda Tirkiye ile Yunanistan arasinda imzalanan Niifus Mibadelesi Anlasmasi sonrasinda degismistir.
Onceleri, cogunlukla Rumlarin yasadigi bélgeye, miibadele ile birlikte Yunanistanin Drama Ili'ndeki
Tarkler yerlestirilmistir.

Arnavutkdy sinirlart icindeki Hadimkoy 1969, Arnavutkdy 1987, Durusu 1989, Bodazkoy, Bolluca,
Haraggl ve Tasoluk 1994 yilinda “belde” statisiini kazanmistir. Ancak, 6zellikle Arnavutkdy, “belde”
statlistinl kazandiktan sonra yogun go¢ almaya baslamis ve diger beldelerle fiziksel olarak birlesmistir.

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4
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06 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili “Blyliksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile birlikte 8 farkli belediyeye bagli
32 mahalle, Catalca ve Gaziosmanpasa ilgelerinin sinirlari icinde bulunan 8 orman koylu ve
Kiclikcekmece Ilgesi'ne bagh Samlar Kéyi'nin, Sazlidere Baraj Go6li‘niin kuzeyinde kalan kismi,
Arnavutkdy Belediyesi adi altinda birlestirilmistir. Arnavutkéy, 506,52 km?2 yiizélgimi ile Istanbul’un
dordiincl blyulk ilgesidir.

Niifusu:

Arnavutkéy Ilcesi Niifus Verileri

Yillar 3 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Sehir 1 156.333 168.121  180.080 190.247 198.165 215.531
Kir : 7177 7750 7931 7983 8134

Toplam : 163.510 175.871 188.011 198.230 206.299 215.531

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
Buyukgekmece ve hatta bir dlgide Kuglkgekmece gdéllerinin de etkisi altinda bulunan Arnavutkdy’de
hava cok rutubetli ve bol yadishdir. Sik sik da sise rastlanir. Hava sicakligi genellikle civardaki
bélgelere kiyasla daha dusuktir. Hadimkdy Merkezi‘nin hemen batisinda kuzey - gliney istikametinde
akan dere yaz mevsiminde kurur.

4.2, MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

2009-2010-2011-2012-2013 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur.

2014 yih dinya genel ekonomi goérinimd ile ilgili OECD'nin Eylil’de yayimladigi ara déonem kuresel
ekonomik gorinim dederlendirme raporunda, dlinya ekonomisinde ilimh bir hizla devam eden
iyilesme yasanmaktadir.

Son donemde aciklanan veriler de genel olarak ekonomik aktivitede olumlu bir goérinime isaret
etmektedir. ABD'de daha dnce %4,2 seviyesinde agiklanan ikinci ceyrek yillik GSYH buyumesi nihai
olarak %4,6'ya revize edilmistir. Boylece bliyime orani 2011 yilinin son geyredinden bu yana gorilen
en yluksek seviyede gerceklesmistir.

Biiyiime:

OECD GSYH Biiyiime Tahminleri
Mayis Ayi Tahminleri

% 2013G 2014 2015 2014 2015
ABD 2.2 21 34 -05 -0.4
EuroAlani -0,4 0,8 1l -0,4 -0,6
Japonya 16 0.9 11 -0,3 -0.2
Cin 7.7 7.4 7.3 0,0 00

(G) Gergeklesme
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Diinyanin En Biiyilik Ekonomileri ve Tiirkiye'nin Diinya Ekonomisindeki Yeri

Diinyanin En Biiyiik Ekonomileri
(Satin Alma Giicii Paritesine Gore GSYH, Trilyon Dolar, 2013)

Polonya
Tayvan
Avustralya
Iran
Tiirkiye
Ispanya
Kanada
Suudi Arabistan
Korea
ftalya
Meksika
Ingiltere
Endonezya
Fransa
Brazilya
Rusya
Almanya
Japonya
Hindistan
Gin

ABD

Kaynak: IMP, DiinyaEkonomik Go6rinimd Raporu, Ekim 2014

TURKIYE EKONOMisi

2010 ve 2011 yillarinda kaydedilen yuksek bliylime hizlari sonrasinda ic ve dis talebi dengelemeye
ybnelik alinan tedbirler sonucunda 2012 yilinda bliyume hizi yavaslamistir. 2012 yilinda beklenen
blylime orani %3,2 iken %2,2 olarak gergeklesmistir.

2013 yihinda Tlrkiye %4 oraninda blylmdustir. IMF, Turkiye'nin 2014 vyilinda %?2,3 oraninda
blylyecedini tahmin etmektedir. Tlrkiye ekonomisi 2013 yilinda Orta Vadeli Program’da (2014-
2016)belirtilen %3,6’lik gergeklesme tahminin Ustlinde %4 oraninda blyumustar.

Turkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen ulkelerdendir. 2003-2013 déneminde vyilhik ortalama bliylime orani %5
olmustur. 2014 ilk ceyrekte Tlrkiye ekonomisi %4,3 oraninda blyimustar.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina Iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya |Tiirkiye |Avro Bélgesi |ABD |Brezilya |Rusya |Hindistan |CHC
2014 3,4 2,3 1,1 1,7 1,3 0,2 5,4 7,4

IMF
2015 4,0 3,1 1,5 3,0 2,0 1,0 6,4 7,1
2014 3,4 3,3 1,2 2,6 1,8 0,5 4,9 7,4

OECD
2015( 3,9 4,0 1,7 3,5 2,2 1,8 5,9 7,3
o 2014 2,8 3,5 1,1 2,1 1,5 0,5 5,5 7,6
2015( 3,4 3,5 1,8 3,0 2,7 1,5 6,3 7,5
Kaynak: IMF, OECD, Dinya Bankasi

Kaynak: IMP, Diinya Ekonomik Goérinimdi Raporu, Ekim 2014
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2014-2016 Yili Orta Vadeli Program Hedefleri

2014-2016 doénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel amaci; potansiyel biylime hizina
ulasmak, cari islemler acigini daha da azaltmak, enflasyonu dlsirmek, kamu mali dengelerini

iyilestirmek ve bdylece makroekonomik ve finansal istikrari gliglendirmektir.

2013%* 2014 2015 2016
GSYH (Milyar $, Cari Fiyatlarla) 820 867 928 996
Kisi Basina Milli Gelir (GSYH, $) 10.782 11.277 11.927 12.670
GSYH Biytmesi (1) 4,0 4,0 5,0 5,0
Issizlik Orani (%) 9,7 9,4 9,2 8,9
Turizm Gelirleri (Milyar $) 28,0 31,0 32,0 34,5
Cari Islemler Dengesi (Milyar $) -65,1 -55,5 -55,0 -55,0
Cari Islemler Dengesi /GSYH (%) -7,9 -6,4 -5,9 -5,5
* Gergeklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanhdi - 08/10/2013
(1) Sabit Fiyatlarda ylizde degisimi géstermektedir.

*Gergeklesme
2014-2016 Orta Vadeli Program, Kalkinma Bakanligi - 08/10/2013
(1) Sabit fiyatlarla yizde degisimi gbéstermektedir.

2013 yilinda; Gayrisafi Milli Hasila 820 milyar dolar, kisi basina milli gelir 10.782 dolar, GSYH
bluylimesi %4, issizlik orani %9,7, turizm gelirleri 28 milyar dolar, cari islemler dengesi -65,1 milyar
dolar olarak agik vermis olup, cari islemler dengesinin gayrisafi yurtici hasilaya orani -7,9 olarak
gergeklesmistir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (KKO) ve Mevsimsel Etkilerden Arindirilmis KKO*
(Agirhikh Ortalama - %)

Yillar | Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
2007 | 779 | 77,3 |80,3| 80,5 | 80,8 81,7 82 79,6 80,8 | 81,6 | 80,8 79,2
2008 | 77,9 78 76,9 | 78,6 | 79,2 80,3 79,8 80 77,3758 | 71,8 64,9
2009 | 61,6 | 60,9 | 58,7 | 59,7 64 67,5 67,9 68,9 68 | 68,2 | 69,8 67,7
] 2010 | 68,6 | 67,8 [ 67,3 72,7 | 73,3 73,3 74,4 73 73,5 753| 75,9 75,6
2011 74,6 73 73,2 | 74,9 | 75,2 76,7 75,4 76,1 76,2 | 77 76,9 75,5
2012 | 74,7 | 729 |73,1| 74,7 | 74,7 74,6 74,8 74,3 74 | 74,9 74 73,6
2013 | 72,4 | 72,2 | 72,7 | 73,6 | 74,8 75,3 75,5 75,5 75,4764 | 75,6 76
2014 | 739 | 73,3 [73,1| 74,4 | 74,4 75,3 74,9 74,7 74,4 | 74,9
2007 | 79,7 | 79,5 (82,3 81,2 | 80,6 80,7 80,5 77,8 80,1 | 80 80 79,8
2008 | 79,8 | 80,2 [ 79,1 79,2 | 78,9 79,2 78,2 78,3 76,5 | 74,2 71 65,6
2009 | 63,5 63,3 [61,2| 60,5 | 63,9 66,5 66,4 67,2 67,2 | 66,7 | 68,7 68,1
2010 | 70,1 70 |69,6| 73,3 | 73,1 72,5 73,2 71,9 729 | 74 75 75,6
KKK - MA 2011 759 | 74,8 | 75,1 | 75,4 75 76 74,6 75,2 75,8 | 75,7 76 75,5
2012 | 75,8 | 74,8 75 75 74,3 73,7 74 73,6 73,7 | 739 | 73,4 73,7
2013 | 73,7 | 73,8 | 74,3 | 74 74,5 74,6 74,6 74,9 75 | 754 | 75 75,9
2014 75 74,8 | 74,6 | 74,8 | 74,2 74,6 74,2 74,0 74,0 | 74,0

*KKO verilerinin mevsimsel etkilerden arindiriimasinda hessaplam yéntemi ve model yapisinin dedistirilmesi nedeniyle ser, 2007
Ocak ayindan itibaren revize edilmistir.Ayrintili bilgi igin : http://www.tcmb.gov.tr/imalat/KKO-Yontemsel aciklama.pdf

Tiife:

TUFE'de (2003=100) 2014 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gére %0,14, bir énceki yilin Aralik ayina
gbre %6,43, bir dnceki yilin ayni ayina gére %8,86 ve on iki aylik ortalamalara gére %8,54 artis
gercgeklesti.
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Tiiketici fiyat Endeksi Degisim Oranlari (2003=100), Eyliil 2014
Eyl.14 Eyl.13

Bir Onceki Aya Gére Degisim Orani (%) 0,14 0,77

Bir Onceki Yilin aralik Ayina Gére Degisim Orani (%) 6,43 5,01

Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim Orani (%) 8,86 7,88

Oniki Aylik Ortalamalara Gore Dedisim Orani (%) 8,54 7,32

Tiirkiye’'nin Kredi Notu:

Turkiye ilk olarak Fitch’in, 5 Kasim 2012’de Ulkenin uzun vadeli yabanci para cinsinden kredi notu
“"BB+"dan “BBB-"ye cikarmasiyla “yatirirm yapilabilir” seviyeye yulkseltilirken, Moody’s 16 Mayis
2013'te Ulkenin “Bal” yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu bir basamak artirarak “Baa3”

yapmisti.

Japon Kredi Derecelendirme Kurulusunun da (JCR), 23 Mayis'ta Turkiye'nin kredi notunu iki basamak
artirarak yatinm vyapilabilir seviye olan “"BBB-"ye yukseltirken, Kanada merkezli uluslararasi kredi
derecelendirme kurulusu Dominion Bond Rating Services’den (DBRS), Turkiye'nin uzun vadeli yabanci
para cinsinden kredi notunu “"BBB-" ile “yatirnm” seviyesine c¢ikardi.

Standard and Poor’s'a (S&P) 27 Mart 2013’te Turkiye'nin kredi notunu "BB”den “BB+"ya ylkseltmis,
ancak yatirnm yapilabilir seviyenin bir basamak altinda birakmisti.

Ekim 2014 tarihinde Fitch Ratings TUrkiye'nin "BBB-" olan "yatirim yapilabilir notunu" ve "duragan" not
gérinumunu teyit etti.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak - Haziran 2014

YAPI RUHSATLARI, OCAK-HAZIRAN AYLARI TOPLAMI, 2014
vil Bir Onceki Yilin ilk Alti Ayina Gore
Degisim Orani (%)
GOSTERGELER 2014 2013 ® 2012 ® 2014 2013
Bina Sayisi (adt.) 74.214 59.551 51.358 24,6% 16,0%
Yizél¢imii (m?) 112.617.603 82.902.610 77.774.234 35,8% 6,6%
Deger (TL) 88.321.452.674 58.717.544.830 53.509.640.592 50,4% 9,7%
Daire Sayisi (adt.) 525.520 412.346 375.229 27,4% 9,9%

®. Yapiizin istatistikleri 2012 ve 2013 yillari revize edilmistir.

2014 yihinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina
sayisl %24,6, yuzolgimu %35,8, dederi %50,4, daire sayisi %27,4 oraninda artti.

Sonug:

Birkag yildir siiren asin zayifliklarin ardindan gelismis Ulkeler ekonomik krizi atlatiyor gérinmektedir.
Gelismis Ulkelerin ekonomik krizi atlatmasiyla birlikte dinya ekonomisinde genel bir iyilesme
beklenmektedir.

Tirkiye'deki bankacilik sisteminin mevcut yapisal 6zelligi ve piyasadaki aktorlerin kriz sirasindaki
davranis bigimleri Turkiye'nin bu krizi goéreli az hasarla atlatmasina neden olmustur. Buna gére
Ozellikle 2001 krizinden sonra atilan adimlar Tirkiye'deki bankacilik sistemini saglamlastirmis ve bir
istikrara kavusturmustur.

Turkiye'de ekonomik biylmenin kazandidi ivme ile birlikte ekonominin daha gliglenecedi beklentisi ile
birlikte, Arap dinyasinda yasanan degisiklikler ve oOzellikle Irak-Suriye-Misir ile ilgili karisikhgin
sonucunun ne olacadi belirsizligini korumaktadir

Kaynak: TUIK, SPK, DPT, TUSIAD, TCMB, IMF, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi yerlesim sinirlar
icerisinde yer almaktadir. Tasinmaz bdlgenin ana ulasim akslarindan biri olan Hadimkdy - Yassiéren -
Blylkcekmece vyolu (zerinde yer almakta olup erisimi karayolu ile rahatlikla saglanmaktadir.
Tasinmaza ulasim igin; TEM otoyolu Uzerinden Istanbul Edirne istikametinde gidilirken Hadimkoy
sapadindan kuzey yoninde Hadimkdy - Yassiéren - Blylkcekmece yoluna sapilir. Tasinmaz bu yol
Uzerinden yaklasik 5 km gidildikten sonra sag kol Gzerinde konumludur.

 Yassioren - Y-
»\ Hadimkoy —. #.
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TASINMAZIN MERKEZLERE KUS UCUSU UZAKLIKLARI

Arnavutkéy Merkez 11,5 km FSM Képriisii 36,0 km
TEM Otoyolu 3,50 km Bogazici Kopriisii 35,0 km
D-100 Karayolu 11,5 km Atatiirk Havalimani 21,0 km

Tasinmaz, alt ve orta sinif gelir grubunun ikamet ettigi yerlesim yerlerine yakin konumlu olup, bdlge
sanayi fonksiyonlu gelisme gostermistir. Yakin cevresi 1-3 kath depo, lojistik, fabrika amacl kullanilan
yapilar mevcuttur. Tasinmazin yaklasik kuzeybatisinda Sunjut rtizgar turbinleri bulunmaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, 113 ada 8 parsel
lizerinde yer alan “B.A.K. Iki Katli Fabrika Binasi” vasifli gayrimenkul olup halihazirda bos durumdadir.

- ”
B LR UL

SO MW W W W RN

-Tasinmazin giineybati cepheden goriiniisii-

Gayrimenkule iligkin 6zellikler asagida verilmistir.

e Tasinmaz, Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Yassidren-Hadimkdy-Biiylikcekmece Yolu (zerinde,
yola yaklasik 70 m cepheli olup, derinligi 170 m‘dir.

e F21D13b4D pafta 113 ada 8 parsel lizerinde kayith 10.187,00 m2 alanli arsa tUzerinde konumlu
BAK tarzinda insa edilmis iki katli fabrika binasidir.

e Bina dikdortgen 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
olusmaktadir.

e Bina girisi Hadimkdy - Yassi6ren - Blylkgekmece yolu tarafindan (bati yéninden) zemin
kattan saglanmaktadir. Binanin 1. bodrum katina giris yan cepheden (gliney yéninden) ve 2.
bodrum katina giris arka dar cepheden (dogu yéniinden) saglanmaktadir.

e Bina giris kapilarindan biri ve tim binadaki pencereler PVC dogramadir. Diger giris kapisi
elektronik, surgult kapidir.

e Acik otoparki ve glivenligi mevcuttur.

e Topografyasi diz olup, 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.
Yerinde yapilan incelemelerde parsel (zerindeki yapinin mevcutta kullaniimadigi gorilmastir.

Konu tasinmazin cins tashihi yapilmis olup tapuda “B.A.K. iki Kath Fabrika Binasi” olarak kayithdir.
Parsel lizerindeki yapinin toplam kapali alani yapi kullanma izin belgesine gére 19.836 m=2'dir.

e Binanin 2. bodrum kati mimari projesine gére depo, siginak, kazan dairesi ve otopark olarak
projelendirilmistir. Yapinin 2. bodrum katinda tir giris cikislari binanin yan cephelerinden egimli
yollar ile saglanmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda zeminin epoksi, duvarlarin plastik boyali
ve tavan tas ylinld asma tavandir. Binanin 2. bodrum kata ait asma kati, zeminleri seramik,
duvarlar ve tavan plastik boyalidir. Bu katta bulunan WC'nin zemini ve duvarlari seramik,
tavani plastik boyalidir. Tim katta i¢ kapilar PVC dogramadir.

e Binanin 1. bodrum kati mimari projesine gore otopark olarak projelendirilmistir. Yapinin 1.
bodrum kati yan cepheden yol kotu seviyesi Ustiinde olup bu kata giris giiney cephesinden
verilmistir.

e Binanin zemin kati projesine gdre showroom, imalathane, WC, giyinme-soyunma
bolumlerinden olusmaktadir. Bina ana girisi zemin kat bati yéniinden saglanmaktadir. Binanin
zemin kati ile 1. normal kati arasinda asma kat mevcut olup ofis amach projelendirilmistir. Bu
kat projesine gore 1. katin devami olarak gdsterilmistir.
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e Binanin 1. normal kati projesine gére ofis odalari, imalathane ve depo amach kullaniimaktadir.
Zemin ve normal katlar arasi baglantiyi saglayan merdivenler granit olup korkuluklar
aliminyum do§ramadir. Idari bdlimin kendine ait asansérii mevcuttur. Arka bdlime
(imalathane) agilan kapi ahsap dogramadir. Bu bolimin zemini epoksi, duvarlar ve tavan
plastik boyalidir.

e Binanin dis cephesi silikon esasli dis cephe boyasi ile boyal olup, gatisi oluklu asbest levhadir

e Binada bulunan 2. bodrum ve 1. normal katlar arasinda yer alan 2 yangin gikisinda da zemin
mermer, duvarlar 1,5 m’ye kadar yagh boya, geri kalani ve tavani plastik boyali olup,
merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir.

e Yapinin bahcesine giris kapilarindan biri strglli demir dograma kapi, diger giris kapisi ise
demir dograma kapidir.

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

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederleme konusu 113 ada 8 sayili parsel lizerinde yer alan yapinin, yapisal insaat 6zellikleri tabloda
verilmistir.

Yapi Tarzi = Betonarme

Yapi Sinifi 3 3/B

Yapinin Yasi 3 16

Kat Adedi 3 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat
Dis Cephe 3 Dis Cephe Boyasi
Kapali Alan (m?2) 3 19.836,00 m2
Guvenlik 3 Mevcut

Klima 3 Mevcut
Dogalgaz : Mevcut

Elektrik 3 Mevcut

Su A Mevcut
Kanalizasyon 3 Mevcut

Yangin Merdiveni 3 Mevcut

Su Deposu :  Mevcut Degil

5.2.2. FIZiKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 113 ada 8 parsel 10.187 m2 ylzdlgime sahip olup lizerinde 19.836 m2 kapali
kullanim alanina sahip fabrika binasi bulunmaktadir.

Insaat Kalitesi : lyi

Malzeme Kalitesi : lyi

Fiziksel Eskime :  Var

Altyapi :  Tamamlanmis

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz mevcutta kullanilmamakta olup, bulundugu bélgede her tiir altyapi
mevcuttur.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

Dederlemeye konu tasinmaz cins tashihli olup tapu kaydi asadidaki gibidir.

TAPU KAYIT BILGILERI, ANA GAYRIMENKUL 113 ADA 8 PARSEL

iLi : ISTANBUL

ILCESI : ARNAVUTKOY

MAHALLESI : OMERLI

KOYU ;-

SOKAGI : -

MEVKIii : MALTEPE

SINIRI : PAFTASINDA

PAFTA NO : F21D13B4D

ADA NO : 113

PARSEL NO : 8

YUZOLGUMU : 10.187,00 m2

ANA GAYRIMENKUL NITELiGI : B.A.K. IKI KATLI FABRIKA BINASI
CiLT 1 12

SAHIFE : 1165

TARIH / YEVMIYE : 13.07.2012 / 10669

MALIK : SAF GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CiNsi : CINS TASHIHLI

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKiN KISITLAMAR

TAPU TAKYIDAT BILGILERI

REHINLER HANESi

e Tasinmazlar tzerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER HANESi
e 99 yilligi 1 TL'den 99 yilligina Bodazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Md. lehine kira serhi

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI
e Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir hak ve miukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR HANESI

e 06.11.2007 tarih ve 9654 yevmiye numarasi ile 13.571.117,2-YTL bedel karsiliginda kira
serhi. (Baslama Tarih: 26.09.2007-Sire: 5 yil, Malik/Lehdar: Yildiz Holding Anonim Sirketi)
e 12.03.2008 tarih ve 2586 yevmiye numarasi ile Finansal Kiralama So6zlesmesi: Beyoglu
Noterligi'nin 21.02.2008 tarih 6292 sayili Noter Soézlesmesi (Saglam Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Anonim Sirketi, Baslama Tarih: 10.03.2008, Bitis Tarih: 09.03.2012 - Siire: 4 yil)

o Imar diizenlemesine alinmistir: 28.05.2013 tarih ve 10481 yevmiye numarasi ile

* Yapilan takyidat incelemelerine gére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal
sinirlama bulunmamaktadir.
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Takyidat incelemesine iliskin aciklama ve gorisler asadida verilmistir.

e Tapu kaydi Gizerinde mevcut olan Bodazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurlagu lehine olan kira
serhi, elektrik ihtiyacinin karsilanmasina yoénelik kurulan trafon nedeni ile konulmus olup
tasinmazin satisina ve portfoye alinmasinda herhangi bir engel teskil etmeyecedi
didsuntlmektedir.

e Kira serhi ve finansal kiralama sozlesmeleri, eski miulkiyet hakki ile ilgili olup, takyidat
aciklamasinda belirtilen slreleri doldugundan tasinmazin satisina ve portfoye alinmasinda
herhangi bir engel teskil etmeyecedi distinlilmektedir. Konu tasinmaz, 01.08.2007 tarih ve 6653
yevmiye numarasi ile satis isleminden FFK Fon Finansal Kiralama A.S. lehine tescilli iken,
13.07.2012 tarih ve 10669 yevmiye numarasi ile satis isleminden Saf Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S. lehine tescil edilmistir. Fek edilmesi uygun olacaktir.

e Tasinmaz Uzerinde yer alan imar dlzenlemesine alinmistir beyani, tasinmazin bulundugu alanda
yapilan imar uygulamasina istinaden serh edilmistir. Arnavutkéy Belediyesi Emlak Istimlak
Madarligu’nden alinan bilgiye gore imar uygulama calismasinin askidan indigi ve itiraz
asamasinda oldugu belirtilmistir. Yeni dlizenleme henlz onaylanmamis olup, tasinmaz dederleme
raporu tarihi itibariyle yurarlikteki 08.05.2011 tasdik tarihli uygulama imar plani kapsaminda
kalmaktadir. Yapi mevcutta iskanli olup cins tashihi islemini gerceklestirerek yasal slrecini
tamamlamistir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Arnavutkdy Belediyesi imar Midurligi'nden 17.11.2014 tarihli yazili belgeye gére; degerleme konusu
113 ada 8 sayil parsel 08.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli ‘Hadimkdy Sanayi Bolgesi 2. Etap Imar
Plani kapsaminda, KAKS: 1.50, H: serbest, maksimum 3 kat yapilasma kosullarinda ‘Sanayi Alani'nda
kalmakta olup, Emlak Istimlak Madirliga tarafindan imar uygulamasi calismalarina devam edildigi
dgrenilmistir. Yazil imar durumu belgesi ekler béliminde yer almaktadir. Emlak Istimlak
Madarligiu’nden alinan bilgiye gore imar uygulama calismasinin askidan indigi ve itiraz asamasinda
oldugu belirtilmistir. Yeni diizenleme henliz onaylanmamis olup, tasinmaz dederleme raporu tarihi
itibariyle yururlikteki 08.05.2011 tasdik tarihli uygulama imar plani kapsaminda kalmaktadir. Parsel
Uzerindeki yapi iskan belgesine sahip ve cins tashihi islemini gerceklestirmistir.

Yarilikte olan 08.05.2011 tarihli planda parsel lzerinden demiryolu hatti gegmekte olup, uygulama
sirasinda Devlet Demiryollari'ndan goris alinmasi gerektigi bilgi verilmistir. Arnavutkdy Belediyesi
Planlama birimden alinan sifahi bilgiye gore, dederlemesi yapilan parselin 08.05.2011 tarihli, 1/1000
Olcekli uygulama imar plani Gizerinde yer alan demiryolu hattinin, mevcutta yer altindan gectigi bilgisi
edinilmigtir. Parsel Gzerindeki binanin yikilip yeniden yapilmasi durumunda Devlet Demiryollari’'ndan
gorlis alinacadi, ancak mevcutta iskanh yapi oldugundan yapinin yasalligina herhangi bir etkisinin
bulunmadigi bilgisi verilmistir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu 113 ada 8 parsel sayili taginmazin imar islem dosyasli incelenmistir. Dosya
icerisinde asadidaki belgeler gorilmustir.

e 11.09.1998 tarihli onaylh mimari projesi,

e 11.09.1998 tarih ve 992 sayi onayli yapi ruhsati,

e 10.06.2003 tarih ve 13/16 sayi onayl yapi kullanma izin belgesi (19.836 m?2 Fabrika Binasi).

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

Dederleme konusu parsel zerinde insa edilen yapi ile ilgili herhangi bir yikim karari ya da olumsuz
belge bulunmamaktadir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

Dederleme konusu tasinmaz, Yapi Denetim Kanunu’nun yuarirlige girdigi 2001 yilindan 6nce insa
edilmis olup, ‘4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’ kapsaminda degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKiI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

Son 3 Yil Icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynakli Degisim

TAPU siciL MUDURLUGU Konu tasl_nmaz, (_)1.08_.2007 tarih ve 6653 y_evmiye
numarasi ile satis isleminden FFK Fon Finansal Kiralama

BILGFLEZI y / : A.S. lehine tescilli iken, 13.07.2012 tarih ve 10669
g‘?/‘;’;'lellj_lg) Yilda Gergeklesen Alim-Satim yevmiye numarasi ile satis isleminden Saf Gayrimenkul

Yatirim Ortakhidi A.S. lehine tescil edilmistir.

Dederlemeye konu 113 ada 8 sayili parsel, 17.04.2007
tasdik tarihli 1/1.000 &lgekli Hadimkdy Imar Plani
kapsaminda; TAKS: 0.50, KAKS:1, Hmax: Serbest
yapilasma kosullari ile sanayi alaninda kalmakta iken
plani istanbul 9. idare Mahkemesi 28.01.2010 tarih ve
2007/2342 sayisi ile ylritmeyi durdurma kararina
istinaden verilen mahkeme karariyla iptal edilmistir.
Konu tasinmaz rapor tarihi itibariyle, 08.05.2011 tasdik

: tarihli, 1/1000 d&lgekli *‘Hadimkdy Sanayi Bdlgesi 2. Etap
Imar Plani kapsaminda ‘Sanayi Alani'nda kalmakta olup,
Emlak Istimlak Madurligi tarafindan imar uygulamasi
calismalarina devam edilmektedir. Yeni plan
calismasinin itiraz asamasinda oldugu ve henlz
onaylanmadigi bilgisi verilmistir. Rapor tarihi itibariyle
tasinmaz 08.05.2011 tasdik tarihli uygulama imar plani
kapsaminda kalmakta olup, parsel tzerindeki yapi iskan
belgesine sahiptir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

Dederleme projeye istinaden yapilmamis olup, parsel Gzerindeki yapi kullanma izin belgesi almis cins
tashihli yapidir.

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri
V.B. Bilgiler)
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. KAVRAMLAR

UDES standartlari, Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deder terimlerinin, dedgerleme disiplininde kullaniimasina
iliskin tanimlarini asagidaki gibi yapmaktadir.

Fiyat, bir mal veya hizmet icin arz veya talep edilen veya 6denen tutar icin kullanilan bir terimdir.
Satis fiyati, kamuya agiklanmis veya gizli tutulmus olsun, tarihi bir gergektir. Belirli bir alici ve/veya
saticinin, finansal olanaklari, amaclari ve 6zel menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet icin 6dedikleri
fiyat ile bagkalar tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deder arasinda herhangi bir iligki olabilir veya
olmayabilir. Fiyat genelde, belirli bir alici/satici tarafindan belirli sartlar altinda mal ve hizmetlere
verilen goreceli dederin bir gostergesidir.

Maliyet, mal ve hizmetler igin 6denen tutar veya o mal ve hizmeti Gretmek, yaratmak igin katlaniimasi
gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda, maliyet artik tarihi bir gergektir. Mal
veya hizmet igin édenen bedel alici igin onun maliyeti olmaktadir.

Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi aracilidi ile mal ve hizmet alis verisinin yapildigi
ortamdir. Pazar kavraminin iginde, alici ve saticillar arasinda mal ve/veya hizmet alis verisinde
herhangi bir kisitlama olmamasi fikri zimnen yer almaktadir. Alici ve saticilar, arz ve talep iliskisine,
fiyat belirleyici diger faktorlere, taraflarin kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin goreceli
kullanimlarina, kisisel ihtiyag ve isteklerine gbre davranirlar. Pazar, yerel, bdélgesel, ulusal veya
uluslararasi olabilir.

Degder, satin alinacak bir mal veya hizmet igin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan fiyat ile ilgili
ekonomik bir kavramdir. Deder gercek bir veri olmayip belirli bir deger tanimina gére belirli bir
zamanda mal ve hizmetler icin 6denmesi muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Dederin
ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildigi tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye
tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin gérisind yansitir.

Kaynak: UDES- sayfa 11

6.2. DEGER TANIMI
Pazar/Piyasa degeri

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak,
uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el
dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Pazar Dederi tahmini, belirli bir mulkan belirli bir tarihte tanimh mulkiyet haklarinin objektif bir sekilde
takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir kisinin dnceden tasarlanmig
gorusu veya kazaniimis haklarindan gok, gok sayida katiimcinin faaliyet ve motivasyonundan olusan
bir genel pazar kavramidir.

Bazi llkelerde, Pazar Dederi terimi ile ayni anlami tasiyan yasal bir terim olan Makul Pazar Dederi
terimi kullanilmaktadir. Bu, bir muhasebe terimi olan Makul Deger ile karistirilmamalidir. Pazar Degeri
teriminin daha fazla nitelendirmeye ihtiyag duymadigi ve tiim Ulkelerin bu kullanima uyum saglamasi
gerektigi goértstini tagimaktadir.

Ozetle, Pazar/piyasa dederi, Belirlenmis miilkiyet haklarinin belirli bir tarihte, rekabetci bir piyasaya
arz edildikten sonra adil bir satis igin gerekli kosullar altinda, hem alicinin ve hem de saticinin mantikli,
bilgili, basiretli, baski altinda olmadan ve kendi menfaatleri cercevesinde, her ikisinin de zorlama
altinda olmadigi varsayimi ile nakit veya nakde esdeder kosullarda ya da diger kesin olarak ortaya
konmus kosullarda satilmasi gereken en olasi fiyat olarak tanimlanir. Bu tanima gére;

Kaynak: UDES - Sayfa 12- 5.2, 5.3, 5.4, 5.5
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6.3. DEGERLEME GELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknidi olarak tUlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar “Maliyet Yontemi”, "“Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ve “Gelir Yontemi” olarak
tanimlanmaktadir.

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

Bu yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin bina
dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi: Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin
belirledigini kabul eder. Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan
miulklerin pazar fiyatlari Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir. Emsal karsilastirma
yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tlra ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gianimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Bu yéntemde tasinmazlarin Pazar dederi, gelir yaratma potansiyeli/kapasitesi ile
Olcultr. Dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara goére belirlendigi beklentiler ilkesine
dayanir. Bu yontem, tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa, 6rnegin
kira geliri Greten tasinmazlar, alisveris merkezleri, ofisler, kiralanan konutlar gibi- strim bedellerinin
bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net isletme geliridir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik
isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi, tahsilat kayiplar ve isletme
giderlerinin (sabit, dedisken giderler) cikarilmasi ile bulunur. Gelir Yéntemi cercevesinde Gelir
indirgeme Yéntemi ve Direkt/Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemleri kullaniimaktadir.

Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkulliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle olgulur. Gelir
indirgeme yaklasimi, dederin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére belirlendigi beklentiler
ilkesine dayanir. Bir nakit akisinin gelistirilmesinin ardindan, gelecekteki tahmini gelirlerin, su andaki
dederini g6z 6niinde bulundurur ve gelecekteki 6denecek veya alinacak olan bir parasal toplamin, bir
dizi nakit akisin, buginki dedere donusttrilmesinde kullanilan bir iskonto orani segilerek nakit akis,
buglne indirgenir.

Dodrudan /direkt kapitalizasyon yonteminde ise, bir genel orani, veya tek bir yilin veya istikrarli net
isletme gelirine boélindluginde bir deder goOstergesi elde edilmesini sadlayan tim riskler getirisini
uygulamaktadir. Dogrudan indirgeme 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda kullaniimaktadir.

6.4. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.5. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER - SWOT ANALizi

GUCLU YANLAR

v Parsel Uzerindeki yapinin yapi kullanma izin belgesi alip cins tashihi islemini gergeklestirerek
yasal slrecini tamamlamis olmasi,

v' Bodlgenin ana ulasim akslarindan olan Hadimkoy - Yassioren - Blylkcekmece yoluna cepheli
olmasi,

v' Tasinmazin gayrimenkul olarak gelismekte olan bir bélgede yer almasi.

ZAYIF YANLAR

Y Tasinmazin mevcutta bos durumda olmasi.

FIRSATLAR

v" Tasinmazin konum olarak TEM otoyolu ile 3. képri yolu projesi arasinda yer almasi,
v" Havalimani ve Kanal Istanbul projelerinin bélgede arsa/arazi dederlerine olumlu etkisi olacagini
beklentisi.

TEHDITLER

v Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar tim sektérleri etkilededi gibi gayrimenkul
sektoérini de olumsuz yénde etkilemektedir.

VY Bdlgede benzer nitelikte gayrimenkul arzinin fazla olmasi (benzer yapilasma kosullarinda bos
arsalar ile ikinci el depo, lojistik ve fabrika yapilarinin fazla olusu)

Y Tasinmazin bulundugu bélgede vyapilan imar uygulama calismasindan sonra (yeni plan
calismas! itiraz asamasinda olup, heniiz onaylanmamistir) parselin ve bolgenin dederi
dediskenlik gosterebilir.

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

Dedgerlemede, emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi ve gelir indirgeme yontemi
kullaniimistir.

Yukarida belirtilen yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bélgede pazar
arastirmasi ve analizi yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deder tespitine yénelik uygulanan 3 yéntem
icin asadidaki agiklanan hususlara dikkate edilmistir.

e Emsal karsilastirma yénteminin uygulanmasina yonelik olarak, dedgerleme konusu tasinmazin
konumlandigi bolgede vyer alan benzer kullanim fonksiyonuna sahip fabrika emsalleri
arastinlmistir.

e Maliyet yéntemi cercevesinde yapilan hesaplamalarda kullanilan arsa dederinin tespiti icin,
dederleme konusu parselle ayni imar hakki ve fonksiyonuna sahip emsal arsalar tespit edilmeye
cahsiimis, imar durumu, bdlge o6zellikleri, konumu dikkate alinarak emsal arastirmasi
yapilmistir.

e Gelir indirgeme ydntemi kapsaminda direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanmistir. Yontemin
uygulanmasi amaciyla tasinmazin piyasa kira bedeli tespitinde bulunulmustur. Buna gbre pazar
arastirmasinda tasinmaza benzer nitelikteki fabrika vyapilarinin piyasa kira bedelleri
arastinlmistir. Yontem kapsaminda tasinmazin 1 yillik gelirleri dikkate alinmis olup, bu gelirleri
dedere donustlirmek amaciyla kullanilan kapitalizasyon orani, yine Pazar arastirmasindan temin
edilen kiralama ve satis degerleri dikkate alinarak hesaplanmistir.
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6.7. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Raporun 6.6. boluminde aciklandigi lzere pazar arastirmasi ve analizi bélumiinde, tasinmazin
bulundugu bélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip satilik ve kiralik fabrika yapilar ile benzer
yapillasma kosullarina sahip imarli bos arsalarin satis deder tespitine yonelik emsal arastirmasi
yapilmistir.

Satilik Fabrika Emsalleri:

e ADF Emlak, 0212 798 30 32: Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 5.750 m2 arsa Uzerinde 6
kath 11.500 m2 kapal kullanim alanina sahip binasi iskanli fabrika binasi 14.690.000-TL
bedelle satiliktir. (1.277-TL/m?2)

o 1Istanbul Yatinm Emlak, 0212 422 84 84: Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan 2.000 m2
acik alani bulunan 11.200 m2 kapali kullanim alanina sahip yeni fabrika binasi 12.500.000-TL
bedelle satiliktir. (1.116-TL/m?2)

¢ Remax Delta, 0212 858 04 36: Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 2.500 m2 acgik alani
bulunan 5 katli 15.000 m2 kapah kullanim alanina sahip iskanh fabrika binasi 15.820.000-TL
bedelle satiliktir. (1.055-TL/m?2)

Kiralik Fabrika Emsalleri:

¢ Remax Delta, 0212 858 04 36: Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 200 m2 acgik alani
bulunan 3 kath 1.080 m2 kapahl kullanim alanina sahip fabrika binasi 8.000-TL/ay bedelle
kirahktir. (7,4-TL/m2/ay)

e Turyap Hadimkdy Kiptas Temsilciligi, 0212 444 14 18: Dederlemeye konu tasinmaz
emlak yetkilisinin kiralik portfoylinde yer almakta olup kira bedelinin 180.000-TL/ay oldugu
belirtilmistir. (9,1-TL/m2/ay)

e Dursunkoy Emlak, 0212 597 23 29: Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 1.500 m2 acik alani

bulunan 2 kath 5.000 m2 kapali kullanim alanina sahip fabrika binasi 56.500-TL/ay bedelle
kirahktir. (11,3-TL/m2/ay)

Satilik Arsa Emsalleri:

¢ Katalay Gayrimenkul, 0216 488 86 41: Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 5.774 m2
yuzélgime sahip E: 1.5 sanayi imarh arsa 6.215.000-TL bedelle satiliktir. (1.076-TL/m?2)
Emlak yetkilisi, s6z konusu satis fiyatinin miilk sahibinin beklentisi oldugunu belirtmistir.

e Miras Emlak, 0212 771 06 53: Tasinmaz ile ayni bolgede yer alan 3.000 m2 ylizdlgime
sahip E: 1.5 sanayi imarli arsa 2.712.000-TL bedelle satiliktir. (904-TL/m?2)

¢ Realty World Doruk Gayrimenkul, 0532 297 37 63: Tasinmaz ile ayni bélgede yer alan
4.000 m2 yuzolglime sahip E: 1.5 sanayi imarli arsa 3.616.000-TL bedelle satiliktir. (904~
TL/m?2)

e Turyap Bahgesehir, 0212 669 17 70: Tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan 6.650 m2
yuzélglime sahip E: 1.5 sanayi imarh arsa 6.011.600-TL bedelle satiliktir. ( 904-TL/m?2)

Degerlendirme:

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge sanayi fonksiyonlu yapilarin gelisme gosterdigi bir
bolge olup, piyasada yap! ve bos arsa arzi yuksek orandadir. Bélgede faaliyet gosteren emlak yetkilileri
ile yapilan gorismelerde satisa sunulan miilkler igin yiksek fiyat beklentilerinin oldugu belirtilmistir.
Ayrica satisa sunulan milkler genellikle Amerikan Dolari (USD) déviz kuru lzerinden pazarlanmakta
olup, 6zellikle son yillardaki déviz kurundaki artis piyasa da durgunluk yasanmasina neden olmaktadir.
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6.8. SATIS DEGERI TESPiTI

Tasinmazin deder tespitinde 3 temel yontem kullaniimis olup, yéntemlerin uygulanmasina yénelik
tasinmazin bos arsa satis dederi, yapilandirlmis miulk olarak satis ve kira dederleri tespitinde
bulunulmustur.

6.8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Emsal karsilastirma ile deder tespitinde bulunulurken raporun 6.7. béluminde verilen piyasa
arastirmalar dikkate alinarak birim satis dederi takdir edilmistir. Tasinmazin bulundugu bélge sanayi
fonksiyonlu yapilarin gelisme gosterdigi bir bélgedir. Bolgede gok sayida satilik ve kiralik sanayi tesisi,
depo ve bos arsalar bulunmaktadir. Tasinmaz mevcutta fabrika binasi olarak yapilandirilmis olup,
bolgede benzer niteliklerdeki vyapilarin birim satis dederleri 1.055-1.300 TL/m2 aralidinda
dedismektedir. Tasinmazin ana aks Uzerinde yer almasi, erisim imkaninin yiksek olmasi, lzerindeki
yapinin vasfi ve kullanim alaninin emsallere gore oldukga bilylk olmasi ve emsallerin pazarlik payi
icerdigi de g6z o6nlune alindiginda 1.000-TL/m2 bedel (izerinden satisa konu olacadi kanaatine
varilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemine gore tasinmazin deder tespiti agsagida verilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Takdiri

Yapi Alani, m?2 19.836
Birim Satis Dederi, TL/m?2 1.000 TL
3 Satis Degeri, TL 19.836.000

Tasinmazin Maliyet Yontemi ile deder takdiri yapilirken kullanilmak (izere, bos arsa dederi takdiri,
emsal karsilastirma yontemi kullanilarak asadidaki gibi yapilmistir.

Arsa Deder Takdiri: Tagsinmazin gevresi yeni gelismekte olan bir bdlge olup bos arsalar cogunluktadir.
Piyasa arastirmalarina gore, satisa sunulan benzer imara sahip bos arsa birim fiyatlari arsalarin
konumlarina gore dediskenlik gostermekte olup adirlikli olarak 900 -1.150 TL/m2 araliindadir.
Tasinmazin ana aks Uzerinde yer almasi, yapillasma kosullari, arsanin yola cephesi ile toplam
ylizoélgiminln biyltk olmasi ve piyasa dederlerinin adirlikli olarak seyrettigi aralik dikkate alindigina
birim satis degerinin 900-TL/m2 olabilecedi kanaatine varilmistir.

Arsa Deger Takdiri

Arsa Alani, m?2 10.187
Birim Satis Dederi, TL/m?2 900
> Arsa Degeri, TL 9.168.300

6.8.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Raporun 6.7 boliminde yapilan piyasa arastirmalari gergevesinde tespit edilen arsa dederine, parsel
Uzerindeki yapilarin amortisman orani disllerek hesaplanan yapi dederi eklenmek suretiyle deder
tespitinde bulunulmustur.

Dederlemeye konu tasinmaz 3/B yapi sinifi grubunda dederlendirilmis olup, yapi maliyet birim degeri,
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2014 yili igin yayinladigi ‘Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig'i esas alinarak 650-TL/m2 olarak alinmistir. Yapinin yasi dikkate alindigindan maliyeti tizerinden
%15 amortisman orani distilmek suretiyle amortismana tabi yapi maliyet dederi hesaplanmistir.
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Bina maliyet dederine piyasa verileri dogrultusunda takdir edilen arsa dederi eklenmek suretiyle
tasinmazin deder takdirinde bulunulmus olup, Arsa dederi takdiri, yukarida emsal karsilastirma
yontemi bashdi altinda yapilmistir..

Maliyet yontemi cercevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Maliyet Yontemine Gore Deger Takdiri

113 Ada 8 Parsel

Yapi Maliyet Hesabi

Yap! Sinifi 3B
Birim Insaat Maliyeti, TL/m?2 650
Toplam Insaat Alani, m2 19.836
Amortisman Orani, % 15%
s Insaat Maliyeti, TL 10.959.390
Arsa Deger Takdiri

Arsa Alani, m2 10.187
Birim Satis Dederi, TL/m?2 900
> Arsa Degeri, TL 9.168.300
3 Satis Degeri, TL 20.127.690

6.8.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Dederlemeye konu tasinmaz gelir treten bir milk olarak kullanildiindan degerlemede “gelir yontemi”
kullanilmistir. “Gelir yéntemi”, “direkt kapitalizasyon” ve “indirgenmis nakit akislari” olmak lzere iki
sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deder tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir.

Yontem kapsaminda tasinmazin gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gbre belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederi takdirinde bulunulmustur. Piyasada yapilan ve
tasinmaza emsal teskil eden yapilandirilmis miulklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda, kiralarin
7.4-11,3 TL/m2/ay ve satis bedellerinin 1.055-1.277 TL/m?2 arahdinda oldugu dikkate alinarak, “Yillik
Gelir/ deder= Kapitalizasyon orani” formullinden hareketle bolgedeki kapitalizasyon oranlarinin 0,084-
0,10 araliginda oldudu tespit edilmektedir. Tasinmaz icin uygulanacak kapitalizasyon orani % 8.5
olarak takdir edilmistir. Tasinmazin kira gelirlerin raporun 6.9. bdlimuinde tespit edilmis olup, gelir
yontemi kapsaminda yapilan hesaplamalar asagida verilmistir.

Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Takdiri

Kiralanabilir Alan, m2 19.836
Birim Kira Bedeli, TL/m2/ay 7,5
Aylik Kira Geliri, TL/ay 148.770
Yillik Kira Geliri, TL/yil 1.785.240
Kapitalizasyon Orani (Ro), % 8,5%
S Satis Degeri, TL 21.002.824

6.9. KIRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu tasinmazin kira bedeli takdirinde bulunulurken, raporun 6.7. bolimiinde detaylari
verilen piyasa arastirmalarn dikkate alinmistir. Buna gore, tasinmazin bulundugu bdlgede tasinmaza
emsal teskil edecek gok sayida kiralik yapilar bulunmaktadir. Piyasa arastirmalarina gére bélgede s6z
konusu dederlerin 7,4 -11,3-TL/m2/ay araliginda oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin, bdlgenin ana
ulasim akslarindan biri olan ve Tem badlantisi rahatlikla saglanan Hadimkdy - Yassiéren -
BlylUkcekmece yolu UGzerinde yer almasi, erisim imkaninin yliksek olmasi, 6zellikleri dikkate alinmig
ancak kirlaanbilri alanin buyukliglu ve emsallerin pazarlik payi iceriyor olmasi da dikkate alinarak 7.5 -
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TL/m2/ay bedel Uzerinden kiralamaya konu olacadl kanaatine variimistir. Dederleme konusu
tasinmazin kira dederi takdiri asagida verilmistir.

Kira Degeri Analizi

Kiralanabilir Alan, m2 19.836
Birim Kira Bedeli, TL/m2/ay 7,5
Aylik Kira Geliri, TL/ay 148.770
Yillik Kira Geliri, TL/yil 1.785.240

6.10. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

6.11. BOS ARAZi VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederlemeye konu tasinmaz iskan belgesine sahip, cins tashihli yapi olup deger takdirinde bos arsa ve

gelistirilmis proje dederi analizi yapilmamistir. Maliyet yontemi cercevesinde tasinmazin bos arsa

dederi tespitinde bulunulmus olup, detaylari raporun 6.7. ve 6.8.2. bolimlerinde verilmistir.

6.12. EN YUKSEK VE EN iIYiI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir milkiln fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan,
yasalarca izin verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.
Tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi; imar planinda belirtildigi gibi “Sanayi” fonksiyonlu olarak
kullaniimasidir.

6.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz cins tashihli olup musterek veya boélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

6.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedgildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Dederlemeye konu tasinmaz iskan belgesine sahip, cins tashihli yapi olup deder tespitinde emsal
karsilastirma, maliyet ve gelir indirgeme yontemleri uygulanmistir. Nihai deder takdirinde
bulunulurken birbirine yakin hesaplanan dederlerin, yaklasik ortalamasinin alinmasi uygun
bulunmustur.

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Yéntemine Gére Deger Takdiri 19.836.000
Maliyet Yéontemine Gére Deger Takdiri 20.127.690
Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Deder Takdiri 21.002.824
3 Satis Degeri, TL, yuvarlatilmis 20.300.000

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda verilmeyen her hangi bir unsur bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmaz ruhsat ve iskan belgesine sahip olup, cins tashihi islemini yaparak yasal
surecini tamamlamistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin sermaye piyasasli mevzuatli hikimleri geredgince GYO portféyiinde
“bina” olarak yer almasi uygun bulunmustur.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Cad. Aytasi Sok. No:4

Tepeusti/Umraniye/ISTANBUL 25 2014_300_13



"mVEKTOR

Gayrimenkal:Degetome:A.z SAF GYO_FECIR IS MERKEZI  Smmmirininm

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 TAKDiRi

Tasinmazin deder tespitine yonelik emsal karsilastirma, maliyet ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmistir. Nihai deder takdiri asagidaki gibidir.

TOPLAM SATIS DEGERI, TOPLAM SATIS DEGERI, Kbv TOPLAM SATIS DEGERI, Kbv
KDV HARIC, TL DAHIL, TL HARIC, USD

113 ADA 8 PARSEL
FECIR IS MERKEZI
20.300.000 23.954.000 8.736.819

Dederleme konusu Fecir Is Merkezi'nin KDV haric toplam dederi; 20.300.000.-TL
(YirmiMilyonUgYiizbin-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA BEDELI TAKDIRI
Tasinmazin kira bedeli takdiri asagidaki gibidir.

AYLIK KiRA BEDELI YILLIK KiRA BEDELI YILLIK KiRA BEDELI

113 ADA 8 PARSEL TL/AY TL/AY USD/AY

FECIR IS MERKEZI

148.770 1.785.240 768.341

Dederleme konusu Fecir is Merkezi'nin aylik kira bedeli; 148.770.-TL
(Yuzkirksekizbinyediyiizyetmis-Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDIRiI

Dederleme konusu tasinmazin sigorta bedeli, tasinmazin yeniden insa maliyetinden elde edilmektedir.
Tasinmazin toplam kapali alani ile Bayindirlik iskan Bakanhdi 3-B Yapi Sinifi Yaklasik Yapi Birim
Maliyeti garpilmak suretiyle hesaplanmistir.

TOPLAM INSAAT ALANI BIRiRM INSAAT MALIYETI TOPLAM INSAAT MALIYETi
113 ADA 8 PARSEL M2 TL/M2 TL

FECIR iS MERKEZI

12.893.400

*(29.12.2014 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD alis kuru 2,3235-TL olarak kabul edilmistir.).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Nazen TOMEN Mustafa NURAL
SPK Lisans NO:400645 SPK LISANS NO:400604
Yik. Mimar Harita Mihendisi
Proje Mudurd Genel Midur Yardimcisi
\,’| !e{. i //
v A
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