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(Eski Akfil Tesisi)
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NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degderlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
11 Subat 2013

. Tam miilkiyet (aylik kira degeri tespiti)

12 Subat 2013
13 Subat 2013
031 - 2013/736

Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak, 192
ada 9, 20 ve 21 no’lu parseller iizerindeki Eski Akfil

" Tesisi

Bakirkdy / ISTANBUL

Istanbul li, Bakirkdy ilgesi, Osmaniye Mahallesi,
192 ada 20 ve 21 no'lu arsa vasifli parseller ile 192
ada 9 no'lu parsel Gizerinde kayith fabrika binalan

Emlak Konut GYO A.S.

_ Tum parseller "Bolgesel Park Alani” lejantina

sahiptir.

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarnn
(tesisin) aylk kira degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanrustir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI

(KDV HARIC)

Tesisin Aylhik Kira Degeri

65.000,-TL 36.660,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiilkiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmustir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Bakirkdy'de konumlu olan tesisin aylik
kira degerinin tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi :

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi

13 Subat 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

stanbul 1li, Bakirkéy ilcesi, Osmaniye
Mahallesi, 192 ada 20 ve 21 no'lu arsa
vasifi parseller ile 192 ada 9 no'lu
parsel Gizerinde kayith fabrika binalar

Tesis halihazirda depo olarak
kullamimaktadir.

- 192/9: Biyiik bir kismu Bélge Parki
Alani, bir kismi ise Yol Alami, Dere
Koruma Kusadi Alani, metro (yer alti)

) hatty glizergahi

IMAR DURUMU 1| - 192/20: Biyiik bir kismu Bélge Parki
Alani, bir kismi ise Yol Alam

- 192/21: Biyiik bir kisrm Bélge Parki

Alani, bir kismi Dere Koruma Kusadi

Alan ve kicgiik bir kismi Yol Alani

TAPU BILGILERT

MEVCUT KULLANIM :

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN (TESISIN) AYLIK
KiRA DEGERI (KDV Harig)

65 . nﬂ'n;“"rl.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Ylrirliikteki mevzuat cergevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dlzenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan lle dederleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / 1STANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak {zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmug halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin cesitli  bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin (tesisin) aylik
kira degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Kira degeri:

Bir miilkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir kirac ile
istekli bir kiralayan arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde kiralanmasi gereken tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig
pesinen kabul edilmistir.

- Kiraa ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin kiralanma islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin (tesisin) Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikdmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan aylik kira
dederi tespitine yonelik gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

5
NOVA TD|RAPOR NO: 2013/736 /[

www. novated ALCom



NOVA

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu Isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamuistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIiYET DURUMU

192 ada 9 parsel 192 ada 20 parsel | 192 ada 21 parsel
SAHiBI : Emlak Konut GYO A.S.
it :| Istanbul Istanbul Istanbul
ILCESi :| Bakirkdy Bakirkdy Bakirkdy
MAHALLESI :| Osmaniye Osmaniye Osmaniye
MEVKii 2| - Cirpici Veli Efendi Cirpici Veli Efendi
PAFTA NO H Bt — -—
ADA NOD : 192 192 192
PARSEL NO 119 20 21
:#E%G‘;RIMENKUL :| Fabrika Binalari (*) | Arsa (**) Arsa (**)
YUzéLCUOMO :| 27.363,75 m2 10.000 m2 11.755,92 m?
HissEsi :| Tamami Tamami Tamami
YEVMIYE NO 1| 13434 13434 13434
CILT NO HE 12 12
SAYFA NO 1| 547 1098 1099
TAPU TARIHI :[ 13.12.2012 13.12.2012 13.12.2012

(*) Parsel (zerindeki yapilar icin tapuda cins tashihi yapilmistir.
(**) Parseller (izerindeki yapilar igin tapuda cins tashihi kurulmamistir.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER

istanbul ili, Bakirkéy flgesi Tapu Sicil Midirlikleri'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlardan 192 ada 20 ve 21 no'lu parseller
Uzerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotede rastlanmamis olup 9 no'lu parsel
Uzerinde agsadidaki tespitlerde bulunulmustur,

192 | ri
Beyanlar boliimii:
e A-H 2 parsel aleyhine murur hakki. (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

 Haritasinda gorildiga Gzere 86 m* kisminda IETT Genel Midirligd lehine irtifak
hakki. (21.04.1977 tarih ve 3875 yevmiye no ile)

.
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s Teferruat.
- Makina 498 adet. (24.07.1968 tarih ve 7499 yevmiye no ile)
- Makina 32 adet. (18.10.1973 tarih ve 18831 yevmiye no ile)
- Makina 29 adet. (07.06.1974 tarih ve 8316 yevmiye no ile)
- Makina 116 adet. (12.11.1974 tarih ve 18136 yevmiye no ile)

Not: 192 ada 9 no'lu parsel (zerinde yer alan beyan notlari rutin uygulamalar olup
tasinmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin sermaye
mevzuat hiikiimleri gercevesinde kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bakirkdy Belediye Baskanhd: Imar ve Sehircilik Midirlagi’niin 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5581 no'lu imar durumu yazisi ile 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5582 no’lu imar durumu yazisina gére tasinmazlarin imar
durumlan asadida belirtilmistir.

o Bakirkdy 192 ada 9 no'lu parsel, 08.03.2004 onanh 1/1000 b&lgekli Bakirkoy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki Alani‘nda,
bir kismi ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusadi Alani'nda” kalmakta olup metro
(yer alti) hatti glizergahinda kalmaktadir.

e Bakirkdy 192 ada 20 no’lu parsel, 08.03.2004 onanh 1/1000 Glcekli Bakirkoy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismi ise Yol Alani'nda” kalmaktadir.

e Bakirkéy 192 ada 21 no'lu parsel, 08.03.2004 onanl 1/1000 blgekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismu Dere Koruma Kusadi Alami ve kiclk bir kisrmi Yol Alanmi’nda”
kalmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirli§i arsivinde rapora konu tesisin arsiv
dosyas: Uzerinde yapilan incelemelerde parseller Gzerindeki yapilar icin herhangi bir
evraga rastlanmamistir. Dederlemede yerinde yapilan Slgimler ve Bakirkéy Belediyesi
Imar ve Sehircilik MidirlGgi'nden temin edilen halihazir haritalar dikkate alinmistir.,

Yerinde yapilan incelemelerde parseller izerinde yer alan tesisin halihazirda oldukga
bakimsiz durumda oldugu, hatta bazi yapilarin metruk durumda olduklan gérilmistir.
Tesisin ortalama yagi yaklasik 45 civarinda olsa da bazi yapilarin ekonomik dmidrlerini (50
yil) tamamlamis olduklarn gdzlenmistir., Bu nedenle bu yapilar degerlemede dikkate
alinmamistir. Ayrica mevcut kirac ile yapilan gérismelerde tesis biinyesinde yer alan
bazi yapilarin (idari bina, atblye, showroom, IBM binasi gibi yapilarin) kullanilmadig
dgrenilmistir
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Belediye incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz. Ancak yapilarin cok eski olmasi ve ruhsat/iskan gibi
belgelere ulasilamamasindan dolayi uzun vadede yikilarak kentsel dbniisiim
altinda yeniden degerlendirilmesi gerektigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parsellerin malidinin tizel
kigiliklerin Gnvan dedisikli§i nedeniyle 02.10.2009 tarih ve 1236 yevmiye no ile Akfil
Holding A.S. adina tescil edildikleri tespit edilmistir. Daha sonra ise tasinmazlarin
13.12.2012 tarih ve 13434 yevmiye no ile Emlak konut GYO A.S.'ne satislan
gerceklesmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son {ic yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann kadastral durumlarinda son {i¢ yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/736 Y
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul 1li, Bakirkéy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi,
Cirpici Kosuyolu Sokak,192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller {izerindeki Eski Akfil Tesisidir.

Taginmazlara; D100 (E-5) Karayolu'nu dik olarak kesen Cobangesme - Kosuyolu
Yolu (Fildami Yolu) zerinde sahil yolu istikametine dodru giderken sol kolda kalan Fikret
Yizath Caddesi'ne sapilarak ulasilir.

Taginmazlarin karsisinda Akin Tekstil Tesisi, yakin cevresinde ise Nortel Tesisi,
Marmara Forum Alisveris Merkezi, Veliefendi Hipodromu, The Istanbul Veliefendi Konut
Projesi, Osmaniye Atatiirk Spor ve Yasam Koy, Bakirkéy Adalet Saray ve Fildami Sitesi,
Kennedy Caddesi (Sahil Yolu) Gzerinde ise Galeria Alisveris Merkezi Sheraton Otel,
Novotel - Ibis Otel, Ottomare Suites, DO Bakirkdy Deniz Otobiisleri iskelesi, Atakoy
Marina ve Ozyazic tarafindan insa edilecek konut projesi bulunmaktadir. Bélgede konut
projelerinin geligtiriimelerine yonelik arza paralel olarak yodun bir talep de mevcuttur.

Taginmazlar; D100 (E-5) Karayolu'na 400 m, Kennedy Caddesi'ne 1,50 km, Basin
Ekspres Yolu'na 6,50 km ve Mecidiyekéy’e 13 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathd ve bélgede arsa stokunun az olmasi tasinmazlarn
dederini olumlu ydnde etkilemekte olup kisith imar durumu ise tasinmazlarin degerini
olumsuz yoénde etkilemektedir.

Bolge Bakirkdy Belediyesi ve Zeytinburnu Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta
olup tamamlanmus altyapiya sahiptir.
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5.2 TESIiSi PARSELLERININ FiziKSEL OZELLIKLERI

o Parsellerin ylzdlcimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL YUzOLcUMO (m?)
NO
192/9 27.363,75
192/ 20 10.000,00
192/ 21 11.755,92
TOPLAM 49.119,67

o Parseller Cirpict Kosu Yolu Sokak’a cephelidir.

o 192 ada 20 ve 21 no'lu parseller dikdértgene benzer, 192 ada 9 no’lu parsel ile
dizensiz cokgen seklinde geometrik yapidadirlar.

o Parseller kismen diz kismen de edimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parseller lizerinde eski Akfil Tesisi yer almakta olup halihazirda kiracisi tarafindan
depo amach olarak kullaniimaktadir.

o Tesisin toplam kullamm alam yaklagik 40.000 m*dir. Yerinde yapilan incelemelerde
tesis yapilaninin bircogunun ekonomik émiirlerini tamamladifi gériilmis olup binalar
metruk durumdadirlar. Ayrica kiraci ile yapilan gériismelerde ve yerinde yapilan
incelemelerde tesis biinyesinde yer alan bazi yapilanin (idari bina, atélye, showroom,
IBM binasi gibi yapilann) kullamimadidi égrenilmistir. Mevcut durumda kullanilan
yapilarin bir codunun da kapsamli birer tadilata ihtiyaci oldugu gorilmiistiir.

o Mevcut imar durumlan nedeniyle de kapsamh bir tadilat yapilamayacad bilgisi de
dederlemede binalara deger takdir edilirken dikkate alinmistir.
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ireast G GEPEERT VE DAMIGALANE

5.3 TESISI BUNYESINDEKI YAPILAR HAKKINDA GENEL BiLGILER

192 ada 9 no’lu parsel iizerinde yer alan yapilar

i NO’LU YAPI: IDARI BINA

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : | Bitisik

YAPININ YASI 3 | e 45

KAT ADEDI ' | 2 (zemin + 1 normal kat)
KULLANIM ALANI : ] 1.065 m?

ELEKTRIK ! | Sebeke

SU - KANALIZASYON | : | sebeke

ZEMIN KAPLAMA

PVC ve seramik

DUVAR ¢ | Plastik boyal

DOGRAMA * | Pencereler aliiminyum, kapilar ahsap
DIS CEPHE : | Siva + akrilik boya

CATI ! | Kiremit

KULLANIM DURUMU t|Bos durumda olup tesis kiracist tarafindan
kullanilmamaktadir,

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
bulunmaktadir.

YAPININ DURUMU
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2 NO'LU YAPI: DEPO

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI : | Bitisik

YAPININ YASI i| wiigs

KAT ADEDI : | 2 (zemin + 1 normal kat)

KULLANIM ALANI :1.620 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

SU - KANALIZASYON | : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | D6kme mozaik

DUVAR * | Plastik boyal

DOGRAMA : | Pencereler ve kapilar demir

DIS CEPHE ' | Siva + akrilik boya

CATI : | Kiremit

KULLANIM DURUMU :|Bos durumda olup tesis kiracisi tarafindan
kullanilmamaktadir.

YAPININ DURUMU ! EL?:ﬂ;a;lg:;zilzrl durumda olup ciddi bir tadilat ihtivac

3 NO’LU YAPI: ATOLYE BINASI

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : | Bitisik

YAPININ YASI |~ as

KAT ADEDI ¢ | 2 (zemin + 1 normal kat)
KULLANIM ALANI : | 550 m?

ELEKTRIK ! | Sebeke

SU - KANALIZASYON | : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Dékme mozaik ve PVC kaplama
DUVAR : | Plastik boyal

DOGRAMA : | Pencereler demir kapilar ahsap
DIS CEPHE : | Siva + akrilik boya

CATI : | Kiremit

Bos durumda olup tesis kiracasi tarafindan
kullanilmamaktadir.

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
bulunmaktadir.

KULLANIM DURUMU

YAPININ DURUMU
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4 NO'LU YAPI: PERSONEL BINASI
INSAAT TARZI

Betonarme karkas

INSAAT NizaMm1 : | Bitisik
YAPININ YASI t| ~ 45

KAT ADEDI : | 1 (zemin kat)
KULLANIM ALANI | 400 m?
ELEKTRIK ¢ | Sebeke

SU - KANALIZASYON : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA

Dékme mozaik ve PVC kaplama

DUVAR ¢ | Plastik boyali

DOGRAMA i | Pencereler aliiminyum, kapilar ahsap
DI$ CEPHE ! | Siva + akrilik boya

CATI | Kiremit

Kiracisi tarafindan giivenlik binasi ve personel odasi
olarak kullaniimaktadir.

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyaci
bulunmaktadir.

KULLANIM DURUMU

YAPININ DURUMU

5 NO’LU YAPI: IBM BINASI

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : | Bitisik

YAPININ YASI : [ wids

KAT ADEDI * | 3 (zemin + 2 normal kat)
KULLANIM ALANI | 685 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

SU - KANALIZASYON : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA i | Seramik, laminant ve PVC kaplama
DUVAR * | Plastik boyali

DOGRAMA : | Pencereler PVC ve kapilar ahsap
DIS CEPHE : | Siva + akrilik boya

CATI ! | Kiremit

KULLANIM DURUMU : | Bos durumda olup kiracisi tarafindan

kullamlmamaktadir.
Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
bulunmaktadir.

YAPININ DURUMU
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TASIMMAT DEOERLEME VE DadiiisaAriLn A

6 NO'LU YAPI: YEMEKHANE
INSAAT TARZI

Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : | Bitisik
YAPININ YASI | ~ 45

KAT ADEDI | 1 (zemin kat)
KULLANIM ALANI :] 210 m?
ELEKTRIK i | Sebeke

SU - KANALIZASYON t | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA

Seramik ve mermer

DUVAR * | Plastik boyali
DOGRAMA : | PvC

DIS CEPHE : | Siva + akrilik boya
CATI : | Kiremit

Tesis kiracisi tarafindan personel yemekhanesi olarak
kullamimaktadir.
Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
bulunmaktadir.

KULLANIM DURUMU

YAPININ DURUMU

7 NO'LU YAPI: JENERATOR BINASI

INSAAT TARZI 2 | Yigma

INSAAT NIZAMI : | Bitisik

YAPININ YASI s | ~ 45

KAT ADEDI : | 2 (zemin kat)

KULLANIM ALANI t 250 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

SU - KANALIZASYON : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Sap beton

DUVAR i | Siva

DOGRAMA : | Demir

KULLANIM DURUMU :| Bos durumda olup tesis kiracisit tarafindan
kullamlmamaktadir,

YAPININ DURUMU - Ezmngfakllgﬂazr. durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
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8 VE 9 NO'LU YAPILAR: DEPOLAR

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : | Bitisik

YAPININ YASI T

KAT ADED1 : | Kismen 1, kismen 2 kath (zemin + 1 normal kat)
KULLANIM ALANI | 2.470 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

SU - KANALIZASYON | : | gebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Karo mozaik
DUVAR * | Plastik boyali
DOGRAMA : | Demir

DIS CEPHE : | Siva + akrilik boya
CATI ! | Kiremit

KULLANIM DURUMU

Kiracisi tarafindan depo olarak kullanilmaktadir.

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
YAPININ DURUMU bulunmaktadir. Yer vyer vyapinin tasiyiclarinda
glclendirme islemleri vapilmistir.

10 NO'LU YAPI: ANA DEPO (ESKI DOKUMA)

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : | Bitisik

YAPININ YASI |~ 45

KAT ADEDI t | 2 (zemin kat)
KULLANIM ALANI : [ 10.400 m?
ELEKTRIK : | Sebeke

SU - KANALIZASYON : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Karo mozaik
DUVAR : | Plastik boyali
DOGRAMA : | demir

DI1IS CEPHE : | Siva + akrilik boya
CATI ! | Kiremit

KULLANIM DURUMU

Kiracisi tarafindan depo olarak kullamimaktadir.

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyvac
bulunmaktadir. Yer yer vyapimin tasiyicilaninda
giiglendirme islemleri yapilmistir. Ayrica depo icerisinde
yvangin cikis koridorlan insa edilmistir.

YAPININ DURUMU
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11,12 ve 13 NO'LU YAPILAR: DEPO

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : | Bitisik

YAPININ YASI : [ a5

KAT ADEDI : | 1 (zemin kat)
KULLANIM ALANI 1| 8.420 m?
ELEKTRIK ! | Sebeke

SU - KANALIZASYON | : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Karo mozaik
DUVAR * | Plastik boyali
DOGRAMA : | Demir

DIS CEPHE : | Swiva + akrilik boya
CATI | Kiremit

KULLANIM DURUMU

Kiracisi tarafindan depo olarak kullamimaktadir.

YAPININ DURUMU

Bina bakimsiz durumda olup ciddi bir tadilat ihtiyac
tasiyicilarinda
guclendirme iglemleri yapilmistir. Ayrica depo icerisinde

bulunmaktadir. Yer vyer yapimin

yangin cikis koridorlan insa edilmistir.

Parsel tizerinde yer alan diger yapilar kullanilamaz durumda olup yapilarin biiyiik bir
kismi yikilmistir. Yapilar metruk durumda olduklanndan kira degerlemesinde dikkate

alinmamusladir.

192 ada 20 ve 21 no'lu parseller iizerinde yer alan yapilar

NOVA
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1 ve 2 NO'LU YAPILAR: DEPO

INSAAT TARZI ¢ | Celik konstriiksiyon

INSAAT NizaMI : | Bitisik

YAPININ YASI i~ 25

KAT ADEDi | 1 (zemin kat)

KULLANIM ALANI : | 8.000 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA ! | Beton

DUVAR * | Plastik boyal

DOGRAMA : | Demir

DIS CEPHE i | Siva

CATI * | Celik konstiirksiyon (izeri galvaniz sa¢ kaplamasi
KULLANIM DURUMU * | Kiracisi tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.
YAPININ DURUMU : zﬁf:jlg_trd ;:dei_i:_:,teki diger yapilara nazaran daha bakiml

3 NO'LU YAPI: DEPO

INSAAT TARZI : | Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : | Bitisik
YAPININ YASI |~ 45
KAT ADEDI i | 1 (zemin + 1 normal kat)
KULLANIM ALANI : | 2.400 m?
ELEKTRIK ! | Sebeke
ZEMIN KAPLAMA : | Beton
DUVAR * | Plastik boyali
DOGRAMA : | Demir
DIS CEPHE i | Siva
CATI i | Kiremit
KULLANIM DURUMU * | Kiracis tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.
. i di akimli
YAPININ DURUMU ;ﬁ%i;rd;;srijstek diger yapilara nazaran daha b

4 no’lu yapr eski aritma tesis olup kullanilmaz durumdadir. Kira dederlemesinde bu
yapi dikkate alinmamistir.
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5 ve 6 NO'LU YAPILAR: DEPO

INSAAT TARZI * | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI : | Bitisik

YAPININ YASI P~ 25

KAT ADEDI : | 1 (zemin kat)

KULLANIM ALANI i 2.260 m?

ELEKTRIK : | Sebeke

ZEMIN KAPLAMA : | Beton

DUVAR ¢ | Plastik boyali

DOGRAMA : | Demir

DIS CEPHE ! | Siva

CATI i | Teras tipi

KULLANIM DURUMU * | Kiracisi tarafindan depo olarak kullaniimaktadir.
« | ¥ i der

YAPININ DURUMU dzg:tls:dgsﬁ!;stekl diger yapilara nazaran daha balkiml

Parseller Gizerinde yer alan yapilarin toplam kullanim alam yaklasik 38.730 m*dir.
Ancak tesis kiracisi ile yapilan gdriismelerde ve yerinde yapilan incelemelerde kirac
firmasinin tesis icerisinde yer alan yapilardan sadece depo alanlarini ve personel
yemekhanesi aktif olarak kullandiklari grenilmistir. Dederleme bu bilgi de dikkate
alinmigtir. Tesis halihazirda ¢ok bakimsiz durumda olup, depolama disinda herhangi
baska bir amacgh (liretim vs.) kullamlamaz. Kullamm amacinin kisith olmasi durumu da
dederlemede dikkate alinmistir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gbre en verimli ve en iyi kullamimin tamimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamnimdan hareketle tesisin, konumu, biiyikligu, yapilann yasi, fiziksel 6zellikleri
mevcut imar durumlan, ve mevcut durumu dikkate alindifinda en verimli kullanim
secenedinin tesisin depo olarak kullaniimasi ya da bos olarak degerlendirilmesi olacagi
gbriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlanm yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasas: ile basglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baglamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.
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Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ¢eyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artiglan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk ceyredinde
ise Ongdérimiz, gayrimenkule olan talebin durafan seyredecedi, ancak kentsel
dénlglimin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir,

6.2 BOLGE ANALizi

Bakirkoy ilcesi

1989'a kadar Istanbul'un en biyiik yiizélcimlii ilcelerinden olan ve o déinem batida
Catalca, kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 yerel
secimleri ile dnce Kiiclikcekmece daha sonra Bahcelievler, Bagclar ve Giingéren
ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan olarak kiigiilmiistiir.

fice simirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu sinini olup, Giingéren ve Bahcelievier ilceleri;
giineyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpici deresi simr olup, Zeytinburnu ilcesi,
batisinda ve kuzey-batisinda ise Kiiciikcekmece ilcesi bulunmaktadir. Bu simirlar icerisinde
Bakirkdy ilcesi 35 km? alana kuruludur.,

Toplam 15 mahalleden olusmaktadir. 1926'da ilge olan Bakirkdy'den; 1957'de
Zeytinburnu (Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kigiikcekmece ayrilarak ilge
olmustur. 1992'de Bagcilar, Bahcelievler ve Giingoren (Esenler 1994'te Bagcilar ve
Gungdren ilcelerinin bazi mahallelerinden olusmustur) Bakirkdy'den ayrilarak ilce
olmustur.

Ilgenin niifusu 2010 yih adrese dayal niifus sayim sistemine gore 219.145 kisidir.

Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Ilcede bulunan
Galleria, A Plus, Carousel, Town Center, Capacity, Marmara Forum gibi alisveris
merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Ayrica bircok dershanenin de bu bélgede
bulunmasi, ticari ve sosyal hayati da canl tutmaktadir.
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Bakirkoy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptirlmaya baslanan ve 1991'de hizmete
acilan "Bakirkdy Yeralti Carsisi'nda 2009 itibariyle toplam 101 diikkdn bulunmaktadir ve
bu carsi da ilgenin ekonomisine katkida bulunan égelerden biri olmaya devam etmektedir.

Hava, kara ve deniz ulasim agisindan Tirkiye'nin en zengin ulasimina sahip
Bakirkdy, uluslararas) havaclik alaninda faaliyet gosteren Atatiirk Havaliman ile biyiik
bir turizm potansiyeline sahiptir. Kiltir merkezleri, Sosyal hizmet alanlan, bes yildizl
oteller, dinya standartlarinda bilyiilk alisveris merkezleri ile Bakirkdy'i turizme
yonlendirilmektedir.

Bakirkoy; esnaf, birokrat, emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisi
goranumind arz eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut
niifus ve yapisi uzun yillar bu diizeyde kalma 6zelligi géstermektedir.

Bakirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagac Mahalleleri en eski yerlesim
alanlan olmalarn nedeniyle mimaride o giinlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki
yillarda kurulmaya baslanan Atakdy siteleri 20 yili iceren zaman zarfinda biiyiik gelisme
gostermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda drnek bir diizeye ulasrmistir. Halen
kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1. kismdan 11. kisma kadar yesil alanlari,
dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kiiltiirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin
olarak Atakdy gergek anlamda érnek yerlesim alani olmustur.

Ulasim

Taginmazlarin yer aldidi bdlgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en @nemli
etkenler; D100 (E-5) Karayoluna, TEM Otoyolu'na ve Atatiirk Havalimam’na olan
yakinhgidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi é6nemli ulasim noktalarini
birbirine badlayan badlanti yoluna yakinliklan (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige
sahip olmalari) rapor konusu taginmazlara 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgeye ayrica deniz otobiisleri ve hafif rayl sistem
ile de ulasim saglanabilmektedir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o D100 (E-5) Karayolu’'na yakin olmalan,
o Merkezi konumlari,
o Ulasimin rahathdg,
o Reklam kabiliveti,
o Gelismis olan bir bélgede yer almasi,
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Mevcut imar durumlar,
o Tesis yapilarimin gok eski ve bakimsiz durumda olmalar,
o Depolama diginda herhangi bir bagka kullamim fonksiyonun olmamasi,
o Binalar bir cogunun ekonomik émriinii tamamlamis olmasi,
o Tasinmazlann dar bir alic ve kiraci kitlesine hitap etmesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bélgedeki kiralik depolar

1. Bakirkdy Veliefendi Aksu Caddesi (izerinde konumlu olan 1.700 m® kullanim alanina
sahip depo igin istenen aylik kira bedeli 8.500,-TL dir.
(m* kira degeri 5,-TL) Ilgilisi: Remax Sinerji: 0212 321 12 66

2. Bakirkdy Veliefendi Aksu Caddesi tizerinde konumlu olan 1.020 m? kullamim alanina
sahip depo igin istenen aylik kira bedeli 8.000,-TLdir.
(m? kira dederi 7,85 TL) ilgilisi: Remax Sinerji: 0212 321 12 66

3. Zeytinburnu Topkapi Mahallesi'nde konumlu olan 3.000 m? kullamm alanina sahip
depo icin istenen aylik kira bedeli 25.000,-TL'dir.
(m? kira degeri 8,33 TL) ilgilisi: Palanci Emlak: 0533 302 04 08

4. Merter Keresteciler Sitesi'nde konumlu olan 1.200 m? kullanim alanina sahip depo
icin istenen aylik kira bedeli 8.000,-TL dir.
(m? kira degeri 6,67 TL) Ilgilisi: Century 21: 0212 483 13 71
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7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN  (TESiSiN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERiI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tiir yvaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatianni pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugilinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6nadriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
ontinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN (TESiSIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlann (tesisin) ayhk kira dederinin tespitinde emsal
karsilastirma yéntemi kullanilmistir.
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8. BOLUM TESiSIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis wve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 aylk kira dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm ve biiy(ikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorustlmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m® kira deferleri 5 - 8,33 TL
araliginda degismektedir. Emsallerin aritmetik ortalamasi yaklasik 7,-TL mertebesindedir.
Rapor konusu tesisin piyasa bilgilerinde yer alan emsallerine gére kullanim alammin cok
biylk olmasi, mevcut kullamm fonksiyonu disinda baska bir ticari fonksiyona hitap
etmemesi (Uretim vs.), tesis yapilanmn mevcut durumu (ciddi bir tadilata ihtiyac
duymalan), tesisi icerisinde yer alan bazi yapilarin ekonomik émiirlerini tamamlamis
olmalari, dar bir alic kitlesine hitap etmesi ve mevcut imar durumundan dolay! tesisin
yikilarak yeniden inga edilememesi gibi hususlar da g6z 6niinde bulundurularak rapor
konusu tesisin emsallerde yer alan taginmazlardan gok daha diisiik bir serefiyeye sahip
oldugu gériis ve kanaatindeyiz. Ayrica emsallerde yer alan tasinmazlann pazarlik
paylarinin da olacad: kabul edilmistir. Bu bilgilerden hareketle rapora konu tasinmazin m?
kira degerinin 1,70 TL mertebesinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.2, ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa aragtirmalar, degerleme siireci ve degerlendirme bdliimiinde
belirtilen 6zellikler géz 6niinde bulundurularak tasinmaz (tesis) icin ayhk ortalama 1,70

TL/m?2 kira degeri takdir edilmis olup tasinmazin tamam icin aylik kira dederi ise,
38.730 x 1,70 TL/m?2 = (65.841) 65.000,-TL olarak belirlenmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde dGzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, yapilanin mimari 6zelliklerine, yasina, insaat kalitelerine
ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére giiniimiiz ekonomik kosullan itiban ile
ayhk kira degeri icin,

65.000,-TL (Altmigbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(65.000,-TL + 1,7730 TL/USD (*) = 36.660,-USD)
(65.000,-TL + 2,3845 TL/EURO (*) = 27.260,-EURO)

(*) 13.02.2013 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7730 TL ve 1,-EURO = 2,3845 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil aylik kira dederi 76.700,-TL'dir. KDV orami % 18 olarak
dikkate alinrstir.

Degerlemeye konu tasinmazin kiralanmasinda sermaye mevzuat
hiikiimleri gercevesinde herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Subat 2013
(Ekspertiz tarihi: 12 Subat 2013)

/ Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR ayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

e Uydu gorintisii

Imar durumu yazisi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitia bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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