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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHiI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKiIN
BILGI

. yayimlanan
" belirtilen bilgileri asgari olarak

: Degerleme

+ 10.12.2012
: 2011_300_16
: Istanbul ili, Kagithane Ilcesi, Merkez Mahallesi, 12648

parsel lUzerindeki, Kagithane Ofis Park projesinde yer
alan B Blok, 6.kat 31 no’lu bagimsiz bélim ve 7.kat 32
no’lu badimsiz bolimlerin piyasa rayic bedelinin
tespiti.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi
Genel Mudir

: 02.11.2012
: 01.10.2012

2012_300_08_016

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde
icerecek gekilde
hazirlanmistir.

konusu 31 ve 32 no’lu badimsiz
bélimlerin 27.12.2011 tarih ve 2011 _300_05_09
raporda takdir edilen %95 tamamlanma oranina gére
KDV harig; 6.576.744 TL
(AltiMilyonBesYlzYetmisAltiBinYediYUzKirkDort
TlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4
Umraniye/ ISTANBUL
www.vektorgd.com.tr

2012_300_16

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Thlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
Tepelsti/UMRANIYE/ISTANBUL

MUSTERI UNVANI : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

RI ADRESI : Kagithane-Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi, 12648 parsel,

Kadithane Ofispark, B Blok, 6.kat 31 nolu bagimsiz bolim
ve 7.kat 32 nolu bagimsiz bélim, Kagithane 34406 istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI : Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul 1li, Kagithane Iilcesi,
Merkez Mahallesi, 12648 parselde Uzerindeki Kadithane
Ofispark’ta yer alan 6. kat 31 no’lu bagimsiz bolim ve 7.kat
32 no’lu bagimsiz bélumlerin piyasa rayig bedelinin tespitidir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 4
Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4
Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2012_300_16
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Kagithane ilcesi, 12648 parselde Kagithane Ofispark’ta, 6.katta
bulunan 31 no’lu bagimsiz bolim ve 7. katta bulunan 32 no’lu badimsiz bélimlerdir. Projenin insaati
tamamlanmis olup, ince isleri natamam olarak miilk sahiplerine teslim edilmistir. Kagithane Ofispark
cevresinde Ali Fuat Cebesoy Ilk Ogretim Okulu, Kagithane Deresi, Cendere Yolu ve gibi réper noktalar
bulunmaktadir. Kagithane merkezine yakin konumda olan tasinmaz, toplu tasima araglarina yakin
oldugundan ulasimi oldukca rahattir. Tasinmazin yakin cevresinde tekstil, yapi malzemeleri fabrikalari
bulunmaktadir. Mevcut sanayi dokusu donismekte olup, yerine ofis ve konut projeleri gelisim
gostermektedir. Tasinmaz Kadithane-Piyalepasa-Dolapdere tinellerine yakin olup, D100 ve TEM
Otoyollari’nin arasinda konumlanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlge, sanayi, ticaret ve konut
fonksiyonlu olarak gelismis olup, tasinmazin yakin gevresinde konut siteleri de bulunmaktadir.
Tasinmaza; Cendere Caddesi lizerinde Kagithane Merkezi’'ne dogru ilerlerken caddenin sonundan saga
Ismet Pasa Caddesi'ne, yaklasik 200 metre sonra ilk saga Baglar Caddesi'ne dénilerek ulasilir.
Tasinmaz Baglar Caddesi lizerinde sagda konumlanmistir.

Tasinmazin yakin gevresinde Sur Yapi tarafindan yapilan Axis AVM Center insaati devam etmektedir.
Yapilan gorliismede yan parselin alinma asamasinda oldugu ve yaklasik 20.000 kiralanabilir alanli ofis
projesinin oldugu bilgisi alinmistir. Cendere Caddesi Uzerinde Eroglu Yapi tarafindan insaati devam
eden Ofishane Projesi bulunmaktadir. Nef Gayrimenkul’e ait Cendere Caddesi lzerinde bulunmakta
olan Nef 11 konut + ofis projesi insaati devam etmekte olup 2013 Mayis ayinda tamamlanacagi
belirtilmistir. Mesa- Fer Yapi ortaklidi ile insa edilen Papiriis Plaza ve Dap Yapi ile yapilan gériismede
Zofis Projesi igin insaatin baslamis oldugu belirtilmistir.

[ &
Sur Yapi

o ¥ Axis AVM Projési%

P '/':3.‘.‘ L“f
Kagithane [ A7 ‘” .
OfisPark . ¥ oo &
5 L , 2y 'ﬁzﬂ A
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Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolaylikla yapilabilmektedir. Kagithane Ofispark énemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

Cendere Caddesi 200 m | TEM Hasdal Kavsagi 1,82 km

Hiirriyet Caddesi 250 m | D100 Otoyolu (Caglayan) 1,90 km

Kagithane Tiineli 1,53 km | Levent 2 Kavsagi (Biiyiikdere 2,84 km
Caddesi)

Tasinmazin yakin gevresinde konumlu olan projeler asagida uydu gorintlsU Uzerinde isaretlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 6
I__hlamurkuy_u Mah., Aytasi Sokak, No:4
Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2012_300_16
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

. Rapora konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 12648
parselde kayith olan 14.235,30 m2 arsa lzerinde Tekfen Emlak Gelistirme tarafindan
yapilan ofis projesinde B Blok’ta yer alan, 6. kat 31 no’lu bagimsiz b6élim ve 7.kat 32
no’lu bagimsiz bolumdur.

. 12648 nolu parselde A, B, C ve D olmak lizere 4 blok; A, B ve D Bloklar kendi aralarinda
2 Blok, B blokta birbirlerine ayni kottan gecisi bulunan 3 adet blok olmak lzere toplam 9
adet yapi bulunmaktadir.

) Ana gayrimenkul (B Blok) betonarme karkas tarzinda insa edilmis olan B Blok, 2
bodrum+zemin+7 normal kattan olusan binadir.

. 12648 parselde bulunan A Blok'ta 14 adet bagimsiz bolum, B Blok’ta 32 adet bagimsiz
bolim, C Blok’ta 15 adet bagimsiz bolim, D Blok'ta 15 adet bagimsiz bélim olmak Uzere
olmak Uzere toplam 76 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

o B Blok'ta projesine gore; 2.bodrum katta 252 aracglik otopark, 1.bodrum katta; otopark
ve teknik hacim, zemin katta; 8 adet magaza/ofis, 1., 2. ,3. Ve 4. Katta 5’er adet ofis,
5.katta, 2 adet ofis, 6. Ve 7. Katta 1’er adet ofis olmak Uzere toplam 32 adet badimsiz
bolim bulunmaktadir.

. A ve C Blok 6 normal katli, B ve D Blok 7 normal kattan meydana gelmektedir.
. Bloklarin zemin katlarinda magazalar bulunmaktadir.
o Tasinmazlarin kaba insaat ve dis cephe kaplamalari, giris holleri, ic avlu ve kafeterya

dizenlemeleri tamamlanmistir. Ayrica giris holi ve kat aralarinda duvar kaplamalarn
tamamlanmis, zemin tim mekanlarda, konsept olarak sertlestirilmis ve cilalanmis sap
olarak tamamlanmistir. Ancak bagimsiz bélumler bazinda ince isleri natamamdir.
Avlusunda havuz ve peyzaj dliizenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapali otopark
alani bulunmaktadir.

) Her 100 m2 kiralanabilir alan igin 1 araglik otopark tahsis edilmektedir.

o B blokta giris holleri, merdiven basamaklari konsept olarak, sertlestiriimis ve cilalanmis
sap olarak tamamlanmis olup, zemin ddésemesi tamamlanmis durumdadir. Koridorlarda
duvar kaplamalan ahsaptir.

o Merdiven korkuluklari demir dogramahdir.

. Ekspertize konu tasinmazin bulundugu 6. ve 7. katta ortak alana dahil 2 adet tuvalette
duvarlar alg Gzeri saten boyall, yerler sap olup, désemesi yapilmistir. Tuvaletlerde Hilton
lavabo ve klozet Uniteleri bulunmaktadir.

o 6. normal katta ortak alana ait teras hacminde zemin ahsap kaplama olup, isiklandirma
yapimistir.
. Tasinmazlarin bulundugu B Blok'ta asansor kabini monte edilmis ve asansoér galisir halde

bulunmaktadir. B blokta 2 adet asansor ve 1 adet yik asansori bulunmaktadir. Mekanik
ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilmis olup, zemin, duvar ve tavan désemeleri
natamam olarak teslim edilmistir.
) Ana gayrimenkul; topografik yapi itibari ile diz bir arsa Gzerinde konumlanmistir.
o Ana gayrimenkul 2. derece deprem bdlgesi icerisinde yer almakta olup, toplam 30 adet
ve 26 km’lik deprem kazidi ile zemin glglendirmesi yapiimistir.
ic Mekan Ozellikleri:

o Dederleme konusu taginmazlarin ikisi de 3 cepheli olup, kuzey, dogu ve bati yonelime
sahiptirler.

. Tasinmazlar natamam vaziyette teslim edilmis olup, teslimat sartlarina gére rapor tarihi
itibari ile %100 tamamlanma oranina sahiptir.

o B Blok'taki tim binalara hizmet veren toplam 5 adet asansér, yangin merdiveni ve
merdiven bulunmaktadir.

. Rapora konu tasinmazlara giris karth sistemle kontrol edilecek olup, merdiven

korkuluklari aliminyum dodrama, merdivenler ve ortak mekanlarin ise kaplamalari
yapillamamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 7

Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4
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. Dederleme tasinmazlar yekpare alandan olusmakta olup, katta tektirler.
o Tasinmazlarin bulundugu katlarda 2’ser adet wc hacmi bulunmaktadir.
o 31 nolu bagimsiz bolimin bulundugu 6.katta ortak hacme ait teras alani bulunmaktadir.
o Projesine gére 31 ve 32 numarali bagimsiz bélumlerin, brit alanlari 539,71 mZ2dir.
o Tasinmazlarin zemin ve duvar dbésemeleri tamamlanmamistir. Zeminler sap olup,
duvarlarin ince sivasi yapilmamistir.
o 31 nolu tasinmazin tavan kaplamasi yapiimamistir.
) Tasinmazlarin pencereleri aliminyum dograma olup, cift camlidir. Sehir manzarasina
sahiptirler.
o Tasinmazlarin kapilari monte edilmemistir.
. Tasinmazlar teslimat sartlarina gére %100 tamamlanma oranina sahiptir.
. Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim
edilmistir.

EK: 1: Tasinmazlara Ait Fotograflar
3.1.3. TAPU KAYITLARI
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi : ISTANBUL
iLCEsi : KAGITHANE
BUCAGI : -
MAHALLESI : MERKEZ
SOKAGI T --

MEVKIii : -

SINIRI : PLANINDADIR
PAFTANO : 6

ADA NO -

PARSEL NO : 12648
YUzZOLCUMU : 14.235,30 m?2
NiTELiGi : ARSA

B BLOK 6. KAT 31 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDiDiR.

NiTELiGI : OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700

KAT NO 1 6

BAGIMSIZ BLM. NO : 31

YEVMIYE NO : 14521

CiLT NO 1 212

SAHIFE NO : 21018

MALIK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGiLERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTELiGI : OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700

KAT NO : 7

BAGIMSIZ BLM. NO : 32

YEVMIYE NO 1 14521

ciLT NO 1 212

SAHIFE NO : 21019

MALIK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR

Dederleme konusu tasinmazlara ait dokiman ve belgeler Rapor’un EK 2 béliminde sunulmustur.

3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iILE iLGILI VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.)
ILISKIN BILGI

TAPU SsiciL MUDURLUGU Taginmazlar; Tekfen Oz Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi

BILGILERiI . |adina kayith iken; 23.12.2010 tarih, 14521 yevmiye ile Yapi
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. lehine
Bilgileri) satisindan tescil edilmistir.

Kagithane Belediyesi Imar Midurligi’'nden alinan bilgiye gére;
dederleme konusu parsel “16.06.2007 tasdik tarihli 1/1000
dlgekli Kagithane 1. Etap Uygulama imar Planinda” blok nizam,
Hmaks: serbest, Taksmaks:0,4, Kaks:2, yapilasma kosullar ile
. | "Ticaret Alami”nda kalmaktadir.

* Toplam 4 Blok igin hazirlanmis mimari proje, 04.03.2010

BELEDIYE BILGILERI tasdik tarih ve 12913 sayihdir.
v__(i_marPIamnda Meydana Gelen * Ana gayrimenkul B Blok toplam 32 badimsiz bolim ve
Degisiklikler, Ka";:';f:rr)ma Islemleri V.B. 17.013,22 toplam 10 kat icin hazirlanmis, Yapi Ruhsati,

02.07.2010 tarih ve 3/66 sayili yapi ruhsati incelenmistir.
* Ana gayrimenkul B Blok igin dizenlenmis 12.10.2012-3/36
tarih ve sayi onayli yapi kullanma izin belgesi incelenmistir.

3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE ILGiLI HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGi

B Blok, 6. Kat 31 Numarah Bagimsiz Boliim

08.11.2012 tarihi itibar ile Kagithane Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.

*Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no’lu trafo merkezi ve gegis yeri igin seneligi 1 liradan 99
yil middetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Miudirligu lehine 1 TL bedel karsiiginda kira
sozlesmesi vardir. (99 yilligi 1 TL'den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih, 18420
yevmiye

BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asagidaki beyan bulunmaktadir.

*719.10.2010 tarihli yénetim plani’-21.10.2012 - 12188 yev.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 9
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B Blok, 7. Kat 32 Numarali Bagimsiz Boliim

08.11.2012 tarihi itibar ile Kagithane Tapu Sicil Midurligd'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asagidaki serhlere rastlanmistir.

*Tlrkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 no’lu trafo merkezi ve gecis yeri icin senelidi 1 liradan 99 yil
middetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurltigu lehine 1 TL bedel karsilidinda kira sozlesmesi
vardir. (99 yillidi 1 TL'den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih, 18420 yevmiye
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyan bulunmaktadir.

*719.10.2010 tarihli yonetim plan”’ =21.10.2010- 12188 yev.

EK: 2: Tasinmazlara Ait Belgeler

3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIGI HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkule ait yapi ruhsati ve mimari projesi
bulunmakta olup, ana gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmistir. Rapor tarihi itibari ile dederleme
konusu ana gayrimenkuliin teslimat sartlarina gore tamamlanma seviyesi %100 olup,
anlasma geregince ofis ic mekanlarinin %95 tamamlanma orani ile teslim edildigi
belirtilmistir. Mevcut haliyle Mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis oldugundan Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Portfoylinde yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TOM 1IzZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETiIiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLI OLARAK GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu tasinmazlar; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun’a tabi
olup, projenin yapi denetimi, Temeltas Yapi Denetim L.T.D. S.T.i. tarafindan yiritilmektedir.

3.7.DEGERLEMESIi YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLISKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN
VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda [ e T
Kocaeli Siradaglari’nin yiksek tepeleri, j
gineyde 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 Istanbul A
Kentini de ikiye bolmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve EET
glineydogudan Kocaeli'nin Karamdrsel, :
Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle,
giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu Gerkezkdy
ve Saray lIlcelerinin yani sira, Kirklareli’'nin de Vize ilcesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu icinde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis géstermistir. Bu sonuca gore Turkiye
geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
oran %?2.83'tir. Daha dénceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45
olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis
oraninin dustiga gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin
(dogurganlik orani) diismesi ve goclin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye nlfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17,8' dir.
. 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596 kisi

ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda 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 nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu,
135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine goére incelendiginde en ylksek
niifusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'0 de (4.684.311)
Anadolu Yakasinda yasamaktadir.

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240 kisi
ile %18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un nifus artis orani %3,8 olmustur.
NUfus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda
% 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nufus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent
nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine gore incelendiginde en
yuksek nifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi ise 13.883 kisi ile
Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; %
38,93'l de (5.304.967) Anadolu Yakasi’'nda yasamaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar: Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beylikdlizli, Beyodlu, Buylkcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekoy, Esenler,
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 11
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Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Klclkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

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

KAGITHANE ILCESi

Kadithane Karadeniz'i, Marmara denizine birlestiren ve Asya ile Avrupa kitalarini birbirinden ayiran
yer yliziinin énemli sularindan biri istanbul bo§azinin batisinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.
Istanbul'un gec dénem yerlesimlerinden olan Kagithane ve cevresindeki mahalleler, 1989 yilina kadar
Sisli Ilcesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yilinda Sisli Ilgesi’'nden ayrilarak ilce
yapilmistir.

Kagithane Ilge alani ydnetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye badh Ayazada, giiney ve giiney dodudan
Sisli topraklariyla gevrilidir. Ilce kuzey doduda Besiktas, gliney batida Beyoglu, bati ve kuzey batida
da Eyup ilgelerine komsudur.

Istanbul bogdazini Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet képriileriyle asan otoyollardan ilki ilgenin
guineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecmektedir. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu giineyde Sisli ilcesi’yle
sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kagithane Ilgesi'nin kuzey kesiminde dogu-bati dogrultusunu
izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini
birbirine baglar.

ilcede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. Ilce Niifusu, 2011 yili Adrese Dayal
Nifus kayit Sistemi verilerine gére asagidaki tabloda sunuldugu gibidir.

ilfilge merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Sigli 320.763 168.3M1 162.392 320.763 158.3T1 162.392
Toplam 320.763 158.371 162.392 320.763 158.371 162.392

Cografi Yapisi:

Istanbul il alani, Marmara havzasinin dogu Marmara bélimiinde yer alan iki ana peneplen arasina
stkismis, bogaz ve akarsu vadileriyle parcalanmis bir platolar toplulugudur. ilde Bogazigi ile Halig
arasini dolduran platoya Beyoglu platosu denilmektedir. Platonun her iki yoni asinimla 6nemli élglide
tasinmistir. Bu nedenle plato yodresindeki cgukurluklar ve bu gukurluklarin bilesmesinden vadiler
olusmustur. Kagithane Beyodlu platosunun kuzey uzantisiyla, ayni platonun su bolim cizgisinin
batisinda yer almaktadir.

Belgrat ormaninin bir boliminin suyunu toplayan Kadithane deresi, Kemerburgaz'dan gecerek,
Halic'e dokullir. Havzasi blyik olmasina karsin yaz aylarinda suyu azalir. Kagithane deresi Beyodlu
platosunun su b&lim cizgisinin batisinda ki sulari toplar. ilgenin kabaca bati sinirini olusturan, 01
(E5)'i 02 (TEM)'e baglayan baglanti yolu da baska bir sirtin tizerinde uzanir. Bu sirt ayni zamanda ilge
topraklarinda ki ikinci su bolim cizgisini olusturur. Sirtin dogusundaki sular Kadithane deresine,
batisindaki sular ise Alibeykdy deresi araciliiyla Hali¢'e akmaktadir.

Istanbul il alaninda vadi olusumlari son derece énemlidir. il topraklaninin yiizde 75'i vadilerle
parcalanmis olan platolarla kaplidir. Bu vadiler istanbul kentinin (izerine oturdugu, dogal yapiyi
olusturmaktadir. Avrupa yakasinda gliineye carpilma nedeniyle su bélim gizgisi Karadeniz'e gok yakin
bir noktadan gecmekte, bu nedenle de vadi gelisimleri Marmara'ya dodru olmaktadir. Bogazda
oldugu gibi her iki taraftan bir dizi vadi acilmakta, bu vadi aginin ortasinda ise Hali¢'in devami
durumundaki Alibeykoy deresi ile Kagithane deresi vadileri bulunmaktadir. Kagithane deresi vadisi
kentsel alan iginde kalan en 6nemli vadilerden biridir.

DEPREM RISKi

Asagidaki Istanbul’'un deprem haritasidir. Kagithane 2. derece deprem kusadinda yer almaktadir.
Kagithane ilcesi'nde genel olarak saglam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu’nun Kigiikkdy
Kumtagi Uyesi gériilmektedir. Trakya Formasyonu, biyiik kismiyla seyl ve az olarak da polijenik
konglomera, kalkerli seyl, kirectasi, kuvars konglomera ve kuvarsli kumtasindan vyapilmistir.
Formasyonun blylk kismini olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel
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olarak soluk kirmizi pembe ayrisma renklidir. Kligikkéy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi

ardalanmasindan olusur. Kiiclikkdy Kumtasi Uyesi, Istanbul Bogazi batisinda; Bebek sirtlarinda,
Levent, Etiler, Mecidiyekoy, Zincirlikuyu, Kadithane, Besiktas, Beyodlu, Kasimpasa, Okmeydani,
Cadlayan, Alibeykoy, Ayazada kuzeyi, Kemerburgaz, Bahgekéy, Bentler, Cebecikéy, Habibler-
Mahmutbey, arasi, Samlar-Arnavutkdy arasinda, Eylip ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.

Bu Uye icin Klclkkdy ve Alibeykoy yoreleri birimin tipik ylzleklerinin olustugu yerlerdir. Trakya
Formasyonu icinde Kiiclikkdy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste do§ru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl Gyesine gecer.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yih, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda biydme hizinin ytzde 3,2, 2013 yilinda yuzde 4, 2014
ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de yizde 36,5, 2013'te ylizde 35,
2014 yilinda ylzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.
Y1l sonunda cari islemler agidinin ytzde 7,3'e diusecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari islemler
acigi ile donemin tamamlanacagi éngoérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. geyrek raporunu yayinlad
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde de
devam etmigtir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi (lkelerinde derinlesen finansal kriz, Tlrkiye'nin
en buylk ihracat pazar olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur. Buna karsilik,
Tirkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa Birligi
Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari agigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik dis
ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci ceyredinde bir 6nceki yillin ayni dénemine gére ylizde 5,8 oraninda
daralmistir. Bu dénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolarn diizeyinde gergeklesmis, boylece
2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aci§inin kapanma egilimi devam etmistir. (TCMB-Odemeler Dengesi
2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eyliil ayi, Imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin ayni
ayina gore 2,2 puan azalarak yuzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.
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Agirlikh Agirlikh Agirlikh _AEWT Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 | 77,9 2009-01 | 61,6 2010-01 | 68,6 2011-01 | 74,6 2012-01 | 74,7
2007-02 77,3 2008-02 | 78,0 2009-02 | 60,9 2010-02 | 67,8 2011-02 | 73,0 2012-02 | 72,9
2007-03 80,3 2008-03 | 76,9 2009-03 | 58,7 2010-03 | 67,3 2011-03 | 73,2 2012-03 | 73,1
2007-04 80,5 2008-04 | 78,6 2009-04 | 59,7 2010-04 | 72,7 2011-04 | 74,9 2012-04 | 74,7
2007-05 80,8 2008-05 | 79,2 2009-05 | 64,0 2010-05 | 73,3 2011-05 | 75,2 2012-05 | 74,7
2007-06 81,7 2008-06 | 80,3 2009-06 | 67,5 2010-06 | 73,3 2011-06 | 76,7 2012-06 | 74,6
2007-07 82,0 2008-07 | 79,8 2009-07 | 67,9 2010-07 | 74,4 2011-07 | 75,4 2012-07 | 74,8
2007-08 79,6 2008-08 | 80,0 2009-08 | 68,9 2010-08 | 73,0 2011-08 | 76,1 2012-08 | 74,3
2007-09 80,8 2008-09 | 77,3 2009-09 | 68,0 2010-09 | 73,5 2011-09 | 76,2 2012-09 | 74,0
2007-10 81,6 2008-10 | 75,8 2009-10 | 68,2 2010-10 | 75,3 2011-10 | 77,0 2012-10
2007-11 80,8 2008-11 | 71,8 2009-11 | 69,8 2010-11 | 75,9 2011-11 | 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 | 64,9 2009-12 | 67,7 2010-12 | 75,6 2011-12 | 75,5 2012-12

Tiirkiye’'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu
yatirim yapilabilir seviye olan BBB-'ye ylkseltti.

Fitch , Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den

Tiarkiye'ye yoénelik not artirmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg yiki ve kuvvetli banka
sistemi sebebiyle boyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirmi durumunda Tirkiye'ye
yabanci yatirimin artacadi ve yatirimin deder kazanacadi beklenmektedir.

Yapi izin Istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yihinin ilk Gg ayinda bir 6dnceki yilin ilk Gg ayina goére belediyeler tarafindan Yapi
Ruhsati verilen yapilarin yuzoélgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda
artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dusls olmustur.
2012 yihinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin yizolgimi 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (% 21,2)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylar toplami

Bir Onceki Yilin llk
Ug Ayina Gare

Géstergeler Degigim Orami (%)

, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 10,1 -237
Yaz3lgimi (m?) 25 535 954 21328 705 24437 228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128519 50 -135

2012 2. Dénem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yuzolgiminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.
2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ylzélgima 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’'si (%17,9)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami
Bir Onceki Yilin Ik
Altr Ayina Gore

Gostergeler Degigim Orani (%)
2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayist 47299 43632 50 805 84 -143
Yazdlglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 7o -128

Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayist 349 228 276 327 308 008 %4 103
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KAGITHANE oFiSPARK GAYIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE 4. 5.
Kentsel Doniisiim: 35 ilde bagslatilan kentsel donlsim projeleri insaat sektérini ve  boyadan

cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel déntstim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tilrkiye’de gayrimenkul satin
aliminda miutekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, Ozellikle Koérfez ulkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin
¢ok blylk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfinl yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de ylrirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda ve
Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

e Boélgede ticari fonksiyonlu gelisme olmasina ragmen halen carpik ve metruk yapilarin varlgi
e Bodlgede sanayi yapilarinin bulunmasi.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin TEM, D-100 ve Kagithane Tuneli'ne yakin konumda olmasi ve ulasim imkanlarinin
cesitliligi,

e Kapali otoparkinin bulunmasi,

e Toplu ulasim araclarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,

e Yakin gevresinde ticari ve hizmet fonksiyonlu gelisme ydneliminin olmasi,

e Levent - Maslak Ticari ve Hizmet Fonksiyonu aksina alternatif olmasi,

e Bolgede Kagithane Belediyesi tarafindan ylritilen, Kagithane Deresi ve gevresini diizenleme
amagcl plan ve projelerinin tamamlanmis olmasi

¢ Planlanan Kabatas-Mahmutbey Metro Hatti icerisinde, Kadithane Duradinin bulunmasi

4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Yapi Tarzi :  Betonarme Karkas
Yap! Sinifi o IV-A
Yapinin Yasi 2
Yapi Nizami . Blok
Kat Adedi ;2 bodrum+zemin+7 normal kat
Kapali Alan (m?2) :  Her bir bagimsiz b6lim briit 539,71 m2 olmak lzere toplam 1.079,42 m?2
Guvenlik : Mevcut
Asansor :  Mevcut
Yangin merdiveni :  Mevcut
Su Deposu :  Mevcut
Elektrik : Mevcut
Su : Mevcut
Kanalizasyon :  Sebeke
Isitma Sistemi : Fan-Coil
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 15
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3 KAéITHANE oFiSPARK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.
4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi i lyi
Malzeme Kalitesi : o dyi
Fiziksel Eskime : Bulunmamaktadir.
Fonksiyonel Eskime : Bulunmamaktadir.
Digsal Eskime Bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Kadithane Ofispark projesinde; B Blok’ta projesine goére; 2.bodrum katta 252 araclik otopark,
1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundudgu B Blok'ta 2 adet asansor ve 1 adet ylk asanséri bulunmaktadir. Mekanik
ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim edilecedi bilgisi alinmistir.

Ana tasinmazin insaatinda LEED sisteminin uygulandidi, binanin Leed sitemine kaydinin gergeklestigi
ve Leed Gold belgesi almis oldugu belirtilmistir. Tasinmaz Fan-Coil 1sitma sistemi ile isinmaktadir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar 25448/1581700 arsa payina sahip 6. kat 31 no’lu bagimsiz b6élim
ve 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 no’lu badimsiz bélimlerdir. Dederleme emsal
karsilastirma yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deder gelir yontemiyle desteklenmistir.
Tasinmazlarin birim fiyati izerinden dederi hesaplanirken satis fiyatina esas brit alan esas alinmistir.
Birim m?2 satis dederi kat yliksekligine bagli olarak arttirilarak takdir edilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BIiLGiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan g farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Ydontemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik édmiur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
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e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire goére saptanabiliyorsa- 6érnegin
kirallk konut ya da is yerlerinde- sltrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde 6lglit, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siresi kisithidir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiiginin saptanmasinda arsa, yapl ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarilmasi 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 silresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

4.9.0ZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIzZI
Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZi

Hazirlanan raporda maliyet olusumlarn analizi kullanilmamistir.
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4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.

Tasinmazlarin deger tespitine yonelik olarak; konumlandiklari Ofis Park Projesi‘ndeki ve cevresinde
benzer nitelik ve fonksiyondaki proje satis rakamlarina dair emsal ve piyasa arastirmasi yapilmistir.
Yapilan emsal ve piyasa arastirmalarina gére tespit edilen hususlar asagida 6zetlenmistir.

SATILIK EMSALLER
1. KAGITHANE OFiISPARK SATIS OFisi 0212 359 37 00

Kadithane Ofisparkta m2 birim fiyatlarinin 3.700-4.200 USD+KDV aralidinda dedistigi,
ekspertize konu tasinmalarin ise 539,71 m2 olarak pazarlandigi, kat britline ofislerin katta tek
olmasi nedeni ile wc ve merdiven hacimlerinin de eklendigi, 7.katta bulunan ofisin
ylUksekliginin 6 metreyi gecmesi nedeniyle aralarinda 50 USD/m2 fark oldugu bilgisi alinmistir.
(3.700-4.200 USD/m?)

2. NEF GAYRIMENKUL SATIS OFisi 0212 287 89 70

Nef 11 Kagithane Projesini Timur Gayrimenkul tarafindan gergeklestiriimekte olup, 57.000 m?2
insaat alani bulunan Nef 11 Projesinin arsa alani 149.000 m2 olup, 2011 Nisan aynida insasina
baslanan projenin Haziran 2013’de tamamlanmasinin hedeflendigi belirtilmistir. Proje 14 katl
151 rezidans daire ve 6 katli 101 ofisten olusan binalar bulunmaktadir.

Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede bulunan, Nef 11 Kagithane Ofis&Konut projesinde 68
m2 - 108 m2 alanh ofislerin satis fiyatlarinin 352.000 -702.000 TL fiyat arasinda satildigi
bilgisi alinmistir. Proje suan insaat halinde olup, 2013 Haziran ayinda tamamlanmis olarak
teslim edilecektir. Bu fiyat %1 KDV orani harig fiyattir.( 5.176 — 6.500 TL/m?2)

3. PAPIRUS PLAZA SATIS OFISi - 0212 294 99 99

Mesa ve Ferko Insaat tarafindan gerceklestiriimekte olan ofis projesi Papirus Plaza Projesi
19.000 m2 arsa uzerine insa edilmektedir. 158 adet, buyUkligu 159 m?2 ile 454 m2 arasinda
dedisen ofislerin birim dederi 3.475 - 3.775 USD/m2 + KDV arasinda dedismektedir.
4. DAP ZOFIS SATIS OFiSi - 0212 294 32 42
8 kat; 2 otopark kati, 1 madazalar kati, 4 ofis katindan olusan proje, DAP Yapi tarafindan
gerceklestiriimekte olup, 55- 87 m2 arasinda dedisen toplam 304 adet ofis alaninin, birim
dederi 4.000 - 6.500 TL/m?2 arasinda dedistigi belirtilmistir.
Dederlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin st katta bulunmasi nedeni ile serefiyeleri ylksek olup, satis
ofisinden alinan bilgiye goére benzer nitelikteki ofisler igin 3.700-4.200 USD/m? araliginda fiyat
belirlenmistir. Belirlenen bu birim fiyatlar zerinden 6deme kosullarina gére degisik oranlarda indirim
uygulanabilmektedir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Yukarida sunulan emsal ve piyasa arastirmalan
dogrultusunda dederleme konusu 31 numarali bagimsiz boélimun dederi icin KDV Harig, 3.700,-
USD/m2, 32 nolu bagimsiz bélimin dederi icin KDV Harig 3.750 USD/ m2 deder tespit edilmistir.
Tespit edilen bu birim dederler esas alinarak hesaplanan toplam dederler asadida tablo dizeninde
sunulmustur.

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Harig . L .
Alani Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
(m?2) (USD/m?2) KDV Hari¢ TL | KDV Dahil, TL | KDV Hari¢ USD
31 539,71 3.700 3.585.882 4.231.341 1.996.927
32 539,71 3.750 3.634.340 4.288.521 2.023.913
TOPLAM 7.220.221 8.519.861 4.020.840
*Taginmazlarin teslim sartlarina gore ingaati tamamlanmis oldugundan ingaat seviyesi %100 alinmigtir.
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GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.

KAGITHANE OFiSPARK
KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullanilmis olup, bu ydntemle yapilan hesaplamalarda esas teskil eden kira bedelinin
tespitine yonelik gerceklestirilen emsal ve piyasa arastirmalari sonuglari asagida sunulmustur.

KIRALIK EMSALLER

KAGITHANE OFiSPARK SATIS OFisi 0212 359 37 00

Kagithane Ofisparkta kira bedellerinin ortalama 22 USD/m2/Ay civarinda olacadi, ekspertize konu
tasinmalarin brit 539,71 m2 olarak satisa sunuldugu bilgisi alinmistir.

OFISHANE KiRALAMA OFiSsi: 0212 325 28 00

Erodlu Gayrimenkul tarafindan gercgeklestirimekte olan OfisHane Kadithane projesi TEM, E-5 ve
Blyulksehir Belediyesi’‘nin gergeklestirdigi Dolmabahce-Bomonti tlinel projesine yakin mesafede
konumludur. 33.000 m2 kiralanabilir alani bulunan projede, ofislerin birim kira bedelinin 20 $/m?2/ay
oldugu belirtilmigtir.

Ofishane, 21.000 m?2 ofis, 12.000 m? ise Bauhaus AVM ‘ye hizmet veren perakende alanlardan
olusmaktadir. Proje 24 adet ofisten meydana gelen 15 kath tek bloktan olusmaktadir. 1.600 m?2 ile

1.884 m?2 arasinda dedisen ofislerin hepsinde kat bahcgeleri bulunmaktadir. 300 araglik oto
kapasitesine sahip otoparki bulunmaktadir.

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi proje, bdélgenin dénusum slreci baslatan nitelikli
projelerden biri olup, bélgedeki yerlesik is merkezi fonksiyonlu yapilar dejerleme konusu tasinmazlar
icin emsal teskil etmemektedir. Bu nedenle piyasa arastirmasi yapilmis olmasina karsin tasinmazlarin
piyasada konu olabilecedi kira bedellerinin tespitinde, projede kiralamalara baslanmis oldugu dikkate
alinarak proje icin belirlenen kiralama bedelleri esas alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederlerinin test
edilmesine ydnelik olarak gelir yonteminde, yapilan piyasa arastirmalari neticesinde kapitalizasyon
orani %7 olarak alinmistir. Bu yéntemle tasinmazlarin ingaatlarinin tamamlanmis olmalari durumu igin
tespit edilen dederlere iliskin hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Tasinmazlarin Deger Tespiti

Birim Kira
. Alani Degeri Kira Degeri .
B!:\G_I_MSIZ Kapitalizasyon Deger,
BOLUM NO (m2) (USD/m?2) USD/yil Orani Deger, USD TL
31 539,71 21 136.007 7,00% 1.942.956 3.488.966
32 539,71 22 142.483 7,00% 2.035.478 3.655.107
TOPLAM DEGER 278.490 3.978.434 7.144.073
4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIZI

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Midirligi’'nde yapilmis olup hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
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4.16. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi Mer’i imar Plani yapilanma hakki dogrultusunda ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu ana gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmis olup, musterek ve bolinmis kisimlarin
dedere etkisi, degerleme konusu bagimsiz bélimler icin tespit edilen nihai dedere yansitiimistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ile
yapilmis, bu yontemle tespit edilen deder; gelir yontemi ile desteklenmistir. Dederleme konusu 31 ve
32 numarali bagimsiz bélimlerin insaatlarinin tamamlanmis olmasi durumundaki KDV hari¢ toplam
dederi emsal karsilastirma yontemi ile 7.220.221,-TL, gelir yontemi ile ise 7.144.073,-TL olarak
hesaplanmistir.

Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle birebir 6rtlstigl tespit edilmis olup, Emsal
Karsilastirma Yontemi ile tespit edilen dederin nihai deder olarak kabul edilmesi uygun gortlmustur.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandidi ana gayrimenkule ait 02.07.2010 tarihli Yapi Ruhsati
ve onayll mimari projesi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul B Blok igin dizenlenmis 12.10.2012-3/36
tarih ve sayl onayh yapi kullanma izin belgesi alinarak tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli
izin ve belgeleri tamamlanmistir. Kat mulkiyeti tesis edilmesi ve ana gayrimenkulln arsa olan vasfinin
niteligine uygun olarak dedistirilmesi suretiyle cins tashihi yapilmasi gerekmektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI CGERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor'un ilgili basliklar altinda detaylari verildigi Uzere; dederlemesi yapilan tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portféoylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati c¢ercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.

KAGITHANE OFISPARK

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

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

6.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Is bu Rapor‘un ilgili béliimlerinde detaylari verildigi (izere Emsal Karsilastirma Yéntemi ile;

Gayrimenkullerin Toplam Satis Degeri
BB NO KDV Harig _Satls _ _ _
Alani Degeri Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
(m?2) (USD/m?2) KDV Haric TL KDV Dahil, TL | KDV Harigc USD
31 539,71 3.700 3.585.882 4.231.341 1.996.927
32 539,71 3.750 3.634.340 4.288.521 2.023.913
TOPLAM 7.220.221 8.519.861 4.020.840

Dederleme konusu 31 ve 32 no'lu bagimsiz bélimlerin toplam degeri; KDV harig; 7.220.221 TL
(YediMilyonikiYiizYirmiBinikiYiizYirmiBir TiirkLirasi) olarak takdir edilmistir.

6.2.1. KIRA BEDELI TAKDiRi

ggﬁljns[:(z) Alani Kira Bedeli Kira Bedeli Kira Bedeli
(m2) TL/Ay TL/yil usD/yil
31 539,71 20.352 244.228 136.007
32 539,71 21.321 255.858 142.483
TOPLAM 41.674 500.085 278.490

Dederleme konusu 31 ve 32 no'lu bagimsiz bélimlerin toplam kira bedeli 41.674,-TL/Ay olarak

takdir edilmistir.
*(28 Kasim 2012 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.7957 TL'dir.)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No:400425
Sehir Plancisi/Genel Mudar

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL

SPK Lisans No:401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

EKLER

1-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKiIN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VB. BiLGI VE BELGELER
2-DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA AIT BELGELER

3- DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LiSANSLARININ ORNEKLERi
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AVLUDAN GORUNUS

ORTAK HACIMLER
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31 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 24

Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4

Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2012_300_16



"mVEKTOR
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32 NOLU B.B.
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~ KAGITHANE OFiSPARK
IMAR DURUM BELGESI

I.C. Kafitest 2
KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIG] e,
Plan ve Proje Midiirl i

150 2901 : 2001y

Sayr M.34.3.KAG.0.29/1471137-12/8156

A2
Konu : |y -

YAP! KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGE! AS.
ILGI: 08.11.2012 tarih,Y KK/355 sayili yazmiz
Hgide kayith yazingz ince! )enmis olup; 12648 parsel;16.06.2007 onanh 1/1000 dlgekli Kagthane
1. Etap Uygulama Imar Planinda T4[{MAR) lejanth (TAKSmeax-0,40,KAKSmax:2 00,h:serbost) ticaret

alaninda kalmaktadsr

Bilgilerinize arz edeorim

Kemal CAVUS
Bagkan A/
Teknik/Baskan Yardimeis:

YAPI KREDI KORAY

GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.
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>

g )

TAKYIDATLAR
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GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.
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(l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI | ]
Zemin Tipi : Kat Irufake Ada'Parsel + 12648

Zemin Na 42991015 Yiaiicim ;1423530 m2

1 lige : ISTANBUL/KAGITHANE Ana Tag. Nitelik : ARSA

Kurum Add + Kojthane TM Blol/KatGiris -B.BNo ¢ B/ 6/ (BapBolNo. 31)

Makalle / Kby Ads ¢ MERKEZ Mah Arsa Pay/Payda ; 25448/1581700

Mevlat : Bag.Bol. Nitelik : OFIS

Ciltf Sayfa No ¢ 212/21018

Kayit Durum s AR

TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK

s

Aciklarma Malik/ Lehiar Tarih - Yevmive Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
[ [
[eyan  Voostim Plam - 19/1072010 2111002010 - 12188 -

[ MULKIVET BILGILER] |
Sistem No Malik Elbirii No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Schebi - Turih - Vev,
T303396 VAP KREDIKORAY GAYRIMENKUL YA TIRIM ORTAKLIGH TAM Satis - V1272010 - 14321- =

| S

[l Aakla Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yev. |
[Serh TURKIYE ELE! RU 5 O MERKEZI V S YERI TORKIVE ELERTRIK T8/07/1986 - 2822 = |
1CIN SENELIGH 1 LIRADAN 99 YIL. MUDDETLE KIRA SERHI [8/07/1986 Y DAGITIM AS. (TEDAS)
Seth VT bedel Karsthpmda kirs stzlesencs) vardwr (99 YILLIGH | TLDEN ) (Bagtama TCBOGAZICT FLEKTRIK  OW/12/2009 - 18420 =
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM AS. GENEL
MUDURLOGU.
Soh TT1. bedel Rargiipmda kira sozdcsmest vardir, ( 9 YILLIGH T TL DEN ) (Baglama TC BOGAZICI FIERTRIK  OB/12/2000 - 18420 =
Tarih:08/12/2009 Siire:99 Yil ) DAGITIM A.§. GENEL
MUDURLDGU
e TTT hedel Kargihginda Kirs sozleymest vardr, { 99 VILLIGH 1 TL.DEN ) (Raglam TC BOGAZICI ELERTRIK ORI 2/2009 - 18420 =
Tarih-08/12/2009 Sure 99 Yil ) DAGITIM A.$. GENEL
MUDURLOGO
Serh TTT bedel Kargiliinda kirn stzlesmest vardir ( 99 VILLIGI | TLDEN ) (Baginma TC BOGAZICI ELEKTRIK  D&/12/2009 - 18420 -
Tarib:08/12/2009 Sore:99 Y1l ) DAGITIM A $. GENEL -
_ MUDURLOGU P

Rapor Tarii / Sases - 08.11.2012 13:09

Rnpuffay an
iKay

M
Il TASINMAZA AIT TAPU KAYDI ]
—— e — —
Zemin Tipl + Eat Intifaks Ada/Tarsel 1 12648
Zemin No r 42591016 Yilizdilpam + 142353 mE
i bige : ISTANBULKAGITHANE Ana Tag, Nitelik t ARSA
Karem Adr + Kagithane TM BlokKauGiris-BENa ¢ BIT./- (BaBELNe: 32}
Mahalle / Kiiy Adi + MERKEZ Mah. Arsa Pay/Puyda © 2448581700
Mkl : BB, Nitelik + OFIS
Cile ¢ Sayfn No E) b 1)
Kyt Durum + Akif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SB Apskdnma Maliks{ Lehdur Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Turik - Yev
Beyan  Yonetim Pl 102010
[ MULKIVET BILGILERI ]
Sistem ™o Malik Elbirfigi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarih - Yev. Terkin Sebebl - Tarih - Yev.
3 Todd Fats - 2N 130000 - 1521 —
Rl Agiklama Malik f Eehdar Tarih = Yevmiye “Terkin Sebeld - Tarih - Yo 1
— " —
Serh FORKIVE FLERTR KUROM LENTNE 0657 NOLU TRAFD MERREZ] VE OECES VERT TURKIYE ELERTRIR TR 986 - 1822 -
Il SENELIG | LIRADAN 99 ¥IL MUDDETLE KIRA SERHI 18/07/1986 YEV:2822 DAGITIM A 5. (TEDAS!
Seth TTL, bodel Karstiindn, ki seziegmest vargir, {95 YILLEGH | TL.DEN ) (Baylama TL] CTELERTIIE  OR/1202000 - 15420 =
Tari08/12/2009 500099 Y1l } DAGITIM A.§. GENEL
wliD ]
7T, beddl Barsfimia Firs stzlegmesi vaadir, {99 YILLIGE | TL DEM ) (Baglma T CBOGAZIC FLERTRIR | DBI22009 - 18430 -
Taril: 0841 22009 Sere99 ¥l ) DAGITIM A§. GENEL
MUDURLOGT
Serk T Dol Farpiiasnea K Soziegmes vardee { 99 VILLIGT | TL.DGN ) (Bagma T BOCAZIC ELETRIE | GRIT3/3009 - 18420 -
Tarih: 08| 22009 SoreS3 ¥l ) DAGITIM A5, GEMEL
MODURLLIGU
Geh T bl FargilEman kirs sieiegmee] varder, (39 VILLIGL] TLIVEN ] (Haglarsia TC ELERTRIK OB/ [2/2000 - 18421} =
Tarih:03/1 202009 Sure:9 Y1l ) DAGITIM A.§, GENEL
MUDURLEGO
Rapor Tarihi{ Saal : GELL201Z 1210 1
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LISANS BELGELERI

IsPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Haklinda Teblig i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanh@i Lisansint almaya hak kazanmigtir

A ity

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 16.04 2050 No 4013301

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas Kurdu'nun Sed: VI No:348 sayill “Semaye Piyasasinda Faaliyette
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Is bu Rapor‘un ilgili béliimlerinde detaylari verildigi (izere Emsal Karsilastirma Yéntemi ile;

Tamamlanmi %95 %95 %95
BAGIMSIZ Alani Olmasi g Tamamlanma Tamamlanma Tamamlanma
BOLUM NO (m2) Durumundaki KDV Seviyesine Gore Seviyesine Gore Seviyesine Gore
Haric Deger, TL KDV Harig Satis KDV Dahil Satis KDV Harig Satis
¢ beger, Degeri, TL Degeri, TL Degeri, USD
31 539,71 3.291.367 3.263.437 3.850.856 1.765.929
32 539,71 3.341.237 3.313.307 3.909.702 1.792.915
TOPLAM DEGER 6.576.744 7.760.558 3.558.844

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélumlerin toplam dederi; %95 tamamlanma oranina gore

KDV harig; 6.576.744 TL (AltiMilyonBesYiizYetmisAltiBinYediYiizKirkDort TiirkLirasi) olarak
takdir edilmistir.

KiRA DEGERI TAKDIiRi

BAGIMSIZ Alani

=l Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
BOLUMNO  (m2) TL/Ay TL/yil usD/yil
31 539,71 18.950 227.404 123.054
32 539,71 19.948 239.372 129.530
TOPLAM 38.898 466.776 252.584

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélimlerin insaatlarinin tamamlanmis olmasi durumundaki
toplam kira bedeli 38.898,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.

*(12 Aralik 2011 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.8480 TL'dir.)
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