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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURD

ISYERI

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, 2 ada
6 no.lu parselde kayith olan binanin piyasa rayig satis
bedelinin tespiti

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Mudiirligii‘nden alinan bilgiye
gore tasinmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax: 9.50
m, taks: 0.35, kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda
“Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Bdlgesi”
alaninda kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Ydntemi ve Maliyet
Yontemleri kullanilmis olup, tim yodntemler birbirini
desteklemektedir. Nihai deder, her (¢ yodntemin
ortalamasi, rakamsal olarak yuvarlatilarak verilmistir.

DEGERLEME TARIHI

26.11.2012

TESPiT EDILEN DEGER

Nihai Deder Takdiri"nde, birbirine yakin degerler
olarak hesaplanan tg yéntemin ortalamasi alinmistir.
Tasinmazin toplam satis dederi KDV harig
~10.110.000.-TL takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV harig toplam aylik kira dederi 79.442
TL olarak takdir edilmistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com
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2. RAPOR BILGILERi

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

17.01.2013
2012_300_37
26.11.2012
14.11.2012
2012_300_35-39

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Duzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak igerecek sekilde hazirlanmistir.

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 2 ada
6 parselde kayith olan binasinin piyasa rayic satis
bedelinin tespiti

Halil AKKAYA
SPK Lisans No : 401198
Insaat Mihendisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Degerleme konusu tasinmaz igin Sirketimiz tarafindan;
26.03.2007 tarih ve 2007_308_029 numarali dederleme
raporuna gore tasinmazin toplam dederi 7.252.987 -TL
(KDV harig) olarak takdir edilmistir.
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3. SIRKETI VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sok. NO:4 UMRANIYE /
ISTANBUL

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

: Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. km Cecen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

Is bu Rapor‘un kapsami; Istanbul ili, Uskiidar Ilcesi,
Altunizade Mahallesi, 2 ada 6 no.lu parselde kayith
olan binasinin piyasa rayic¢ satis bedelinin tespiti olup,
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, | . IsTaiBUL 1 IoAR SiRLA HARITAS
doguda Kocaeli Siradadlar’nin "
yuksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi su ayrimi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, (
Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle |
birlestirirken;  Asya  Kitasi'yla |!
Avrupa Kitasi’ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul Kentini de [~ =-

ikiye bélmektedir. % -

Il alani, idari bakimdan dodu ve & snecz

glineydogudan Kocaeli'nin

Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu GCerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilcesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun;

. Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tarkiye nlfusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 doéneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis gOstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 6nem acikca gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik bilylime oran %2.83'tiir. Daha &nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Turkiye nufusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.120.596
kisi ile %17.7'e olarak saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’'un nifus 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 n(fus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal ntfusudur. 2010 yil verilerine goére incelendiginde en
ylksek nifusa sahip ilcesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur.
istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglar itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu icinde 13.624.240
kisi ile %18.2'e olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul’'un niifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam niifus igerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nidfusudur. 2011 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nifusa sahip
ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'U de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilcesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Kiclkcekmece, Blyukcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkoy,
Bahgelievler, Badcilar, Glungoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzi, Zeytinburnu,
Fatih, Eminonl, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe,
Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varlhigi acisindan da llkenin en énemli ili
durumundadir.

USKUDAR ILCESI
Yiizolgiimii: 35,34 km?2

Mahalle Sayisi: 33
Koordinatlar: 41°01’30, 29°01’58

Uskidar Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bir ilgesidir.
Uskiidar Ilgesi, kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye,
dodguda Atasehir, glneyde Kadikoy ilgeleri ve batida
Istanbul Bogazi ile cevrilidir.

Ilgenin yuzdlgimi 35,34 m2'dir. Uskiidar topraklari
dodgudan batiya dodgru genis sirtlar ve tepeler halinde
hafif egimlerle kiyiya yaklasarak Istanbul bodazina iner.
Ulke turizminin énemli merkezlerinden birini teskil eden
tepelerinden Blylik Camlica Sefa Tepesi denizden 268 m,
Kiglk GCamlica Tepesi ise 229 m yilksekliktedir.
Uskiidar'n toplamda 33 adet mahallesi mevcuttur:
Acibadem, Ahmediye, Altunizade, Aziz Mahmud Hudayi,
Bahgelievler, Barbaros, Beylerbeyi, Bulgurlu, Burhaniye,
Cumbhuriyet, Cengelkdy, Ferah, Giizeltepe, Icadiye,
Kandilli, Kisikli, Kirazlitepe, Kuleli, Kuzguncuk, Kigik
Camlica, Kuglksu, Kiplice, Mehmet Akif Ersoy, Mimar Sinan, Murat Reis, Salacak, Selami Ali,
Selimiye, Sultantepe, Unalan, Valide-i Atik, Yavuztiirk, Zeynep Kamil.

Kisikli Mahallesi, Gakaldagi Mezarli§i ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Camlica Sosyal Tesisleri'ne
ev sahipligi yapmaktadir.

NUFUSU: ilgenin niifusu, 1985 genel niifus sayiminda 490185 iken 1988 yilinda Umraniye’nin ilge
olmasi ile Uskiidarn niifusu 1990 yili genel nifus sayiminda 395623 kisiye dismdistir. 2000 yil
son genel nifus tespitinde ise kesin olmayan sonuglara gore ilgemizin nifusu 496402 olmus ve
niifus bazinda Istanbul ilgeler niifus siralamasinda 5.sirada yer almistir. Nifus artis hizi son iki
nifus sayimina gore ilcede % 4'tlr. Hizli artisin nedeni Anadolu’nun cesitli bdlgelerinden sehre
yénelik ig gogtir. Ilgenin 60 yillik niifus seyri yukarda tabloda gériilmektedir. 1960 yillarina kadar
Umraniye ve cevresi heniiz tesekkiil etmediginden, toplam nifusun sehir merkezine ait oldugu
sanilmaktadir. 1985 yilina kadar ise sehir niifusu Uskiidar’a ait oldugu, Umraniye ve cevresinin kdy
nifusu olarak sayildigi belirlenmistir. 1985 genel niifus sayiminda sehir niifusunda Umraniye ve
diger kasabalar yer almaktadirlar.1960 ve sonraki yillar i¢ goglin yol actigi niifus hareketinden
Uskidar da cazibe merkezi olarak etkilenmistir. 1935 sayiminda tespit edilen niifusa gére 9 kati
artmis halbuki bu tarihte genel nifus 4 kati artmistir.

SOSYO-EKONOMIK YAPI: istanbul Biiyiiksehir cercevesinde yer alan Uskiidar'da, iskdn mabhalli
olma 6zelliginden dolayi, belirgin ekonomik faaliyet bulunmaktadir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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Tarimsal Faaliyetler: Eski klgik captaki ziraat alanlari dahi yerlesim alanina dénismiustir. Su
trtinleri alaninda da bir adet su Uriinleri kooperatifi vardir. 90 iyesi bulunmaktadir. Uye olmayan
tahminen 500 civarinda balikgi avcilikla geginmektedir.

Sanayi Ve Ticaret: Uskiidar'da eskiden beri sinaf tesebbiis yer almamistir. Atélye boyutunda,
sayisi fazla olmayan imalathaneler, nifusa gore kayda deger bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
ilcede cok sayida sinai ve ticari tesebblsiin yonetim merkezi vardir.

Giinliik ihtiyac karsilayacak ticaret merkezleri faaliyet géstermektedir. iki biiyiik aligveris merkezi
vardir. Belirli sayida da hiper ve sliper market hizmete baslamistir. Alinan bilgilere gére
kooperatiflerin % 90" yapi kooperatifidir.

4.2. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda blytme hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylizde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler aciginin yizde 7,3'e disecegini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari
islemler acidi ile donemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis stireci 2012 yilinin ikinci ceyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi tilkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blyulk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi tlkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret agigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylzde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dlizeyinde
gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin 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.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh 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 74,9
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
BT e e okt
Tel: +90 216 520 33 51-52
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Tiirkiye’'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye ylkseltti.

Turkiye'ye y6nelik not artinnmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan i¢ borg ylUki ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatirimin artacagi ve yatirnmin deder kazanacagi éngérilmektedir.

Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yilhinin ilk Gg ayinda bir 6énceki yilin ilk (¢ ayina gore belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yizélgimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dlsis olmustur.

2012 yilinin ilk Gg¢ ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ytuzélgimia 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 aylan toplami

Bir Onceki Yilin llk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orami (%)
, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 01| -237
Yzolgliml (m?) 25 535 954 21 328 705 24 437 228 187 127
Deger (TL) 17613883751 | 13079527913 13814 687 701 U7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50  -135

2012 2. Dénem: 2012 yihinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yluzolgiimiinde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélgimia 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’si (%26,0) konut disl ve 12 946 838 m2’si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bir Onceki Yilin lIk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Orani (%)
2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43632 50 905 84| -143
Yazdlglimi (m?) 72176471 52674 678 60451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 27
Daire sayist 349226 276 327 308 008 264 -10.3

Kentsel Donlisiim: 35 ilde baslatilan kentsel donlisim projeleri ingaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel donlisum ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ¢zellikle Kérfez Uilkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntisimuine olanak

veren 2B yasasi 25 Nisan 2012'de yiriirlide girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERiI VE KONUMU,

Degerlemesi yapilan tasinmaz istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, Kusbakisi Caddesi,
No:19 (zerinde yer alan 2 ada 6 sayili parselde konumlu market, deposu ve ydnetim binasi amach
kullanilan isyeri binasidir. Konu tasinmaz Bodazigi Koprisi badlanti yolunun batisinda konumludur.
Yakin cevresi ticaret fonksiyonlu gelismistir. Konu tasinmaz ana ulasim arterine paralel caddeye

cepheli merkezi bir lokasyonda konumludur. Uskiidar merkeze 3 km mesafede yer alan tasinmazin
yakin gevresinde Capitol AVM bulunmaktadir.

N: 41.024771, E: 29.045507 cografi koordinatlarinda yer almaktadir.
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TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

Uskiidar Merkez 3 km Bogazici Kopriisii 2 km

Kadikdy Merkez 4 km Sabiha Gok¢cen Havaalani 25 km
Umraniye Merkez 4 km Atatiirk Havaalani 20 km

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

-Tasinmazin giineydogu cepheden goriiniisii-

Degerlemesi yapilan tasinmaz Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade, 2 ada 6 parselde kayith olan
1.586,40 m2 alanl arsa lUzerinde konumlanmis olan Bizim Toptan Satis Magazalari kullaniminda
olan isyeri binasidir.

Mevcutta Bodrum ve Zemin katlari 860’ar m2 , 1. kat 877 m2 , 2. kat 857 m2 toplam 3454 m?2
alana sahip olup Yapi Kullanma Izin Belgesi de 3454 m2 alan icin verilmistir. Tagsinmazin 1. ve 2.
katlari, yénetim binasi olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazin dis cephesi, zemin katta aliminyum dodgrama, 1. ve 2. normal katlarin doguya bakan
cephesi cam giydirmedir. Tasinmazin dis kapisi demir, pencereleri aliminyum dograma ve
iIsicamhdir. Koridor ve merdiven zeminleri granit, biro olarak bdlinen bdlimlerin tabanlar ise
laminant parke ile kaphdir. Tum duvarlar saten boyali, 1sinmasi merkezi sistem dodalgazlidir. Her
katin kendi sistemi mevcuttur. 2. ve 1. normal katlarda ayni malzemeler kullaniimis olup, 2. katta 1
adet mutfak, 1 adet bay, 1 adet bayan (firma calisanlari igin) wc mevcuttur. Wc zemini ve duvarlari
tavana kadar seramik karo ile kaplidir. Binada yangin merdiveni, alarm sistemi, 1 tane personel, 1
tane ylUk olmak lzere 2 adet asansOr mevcuttur.

Binanin Market olarak kullanilan zemin katinda, merkezin zemini sanayi tipi saph kaymaz zemin,
tavan ve tim duvarlar plastik boyalidir. Market kismi haricinde ayrica personel soyunma odalari,
mutfak, yemekhane mevcut olup, bu boélimin zeminleri seramik karodur. Bodrum katta tim
zeminler sapli beton, duvarlar ve tavan plastik boyalidir.

Tasinmazin bulundudgu arsanin topografyasi edimli olup, jeolojik olarak 1. derece deprem
bélgesindedir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme

Yapi Sinifi :| 3B (Yapi Ruhsati)

Yapinin Yasl 10

Kat Adedi 1| Bodrum, zemin, 1. ve 2. kat
Dis Cephe ;| Aliminyum ve Cam Giydirme
Kapal Alan (m?) :13.454 m?

Glvenlik : | Mevcut

Klima : | Mevcut Degil

Dogalgaz : | Mevcut

Elektrik : | Mevcut

Su 1| Mevcut

Kanalizasyon 1| Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin altyapi imkanlari tam olup yaklasik 10 yasindadir. Yapi betonarme
yapi tarzinda inga edilmig olup dis cephesi aliminyum ve cam giydirmedir.

Insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

Tyi

Tyi

Var
Tamamlanmig

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapr mevcuttur.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
UMRANIYE / ISTANBUL
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI
iLi : [ISTANBUL
iLCEsi : [ USKUDAR
MAHALLESI : | ALTUNiIZADE
KOYU t]---
SOKAGI =
MEVKii i ---
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO 1| 201
ADA NO 12
PARSEL NO |6
YUzZOLCUMU :]1.586,40 m2
NITELIGI : | ARSA
TAPU CiNsi : | ARSA TAPUSU
TAPU TARIHI/YEVMIYE NO | :|28.06.2012/10797
MALIK : | SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

5.3.1.2. TAKYiIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLI HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

tzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

20.11.2012 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz

SERHLER BOLUMUNDE:

tzerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

20.11.2012 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

Uzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

20.11.2012 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz

BEYANLAR BOLUMUNDE;

lizerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

20.11.2012 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi‘'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz

* Tapu Dairesinde yapilan incelemeye gore; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir

hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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5.3.2. BELEDiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Uskiidar Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan yazili bilgiye gére 2 ada 6 no’lu parselde konumlu
taginmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax:
9.50 m, Taks: 0.35, Kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda “Yonetici Merkez Fonksiyonlarindan
Etkilenme Bolgesi” alaninda kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemede;
- 14.08.2001 tarih ve 2001/262 sayili yapi ruhsati,
- 12.04.2002 tarih ve 4/8 sayih tadilat yapi ruhsati,
- 06.08.2002 tarih ve 8/6 sayil tadilat yapi ruhsati ile
- 01.07.2003 tarih ve 2003/1166 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi gériilmiistiir.

Dederleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemelerde onayll tadilat mimari projesi
gbrilmemistir. Tasinmaz 06.08.2002 tarih ve 8/6 sayili tadilat ruhsatina gére 3.453,11 m2 insaat
alanina sahip olup bu belgeye istinaden 01.07.2003 tarih ve 2003/1166 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi dizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesine gbre tasinmazin alan bilgileri tablodaki gibidir.
Mevcut durumdaki alan Yapi Kullanma izin Belgesindeki alani yansitmaktadir.

2 ADA 6 PARSEL UZERINDEKI YAPI
BAGIMSIZBOLUM  KULLANIM ALANI
ADEDI (m?)

ISYERI 1 3.454
TOPLAM 3.454

KULLANIM AMACI

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

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

Tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir zabit gérilmemistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Dederleme konusu tasinmazin yap! denetim hizmetini Yadas Yapi Denetim A.S. taahh(t etmistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@ektorgd.com 14

2012_300_37



"mVEKTOR

©H

SAF GYo— iSTANBUL —(-ISKI.jDAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! AS.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

TAPU SiciL MUDURLUGU tarih ve 2338 yevmiye numarasi ile FFK Fon Finansal

BiLGIiLERI : [Kiralama A.S. adina kayitl 28.06.2012 tarih ve

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim- 10797 yevmiye numarasi isleminden SAF

Satim Bilgileri) GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil
olmustur.

20.11.2012 tarihinde Uskiidar Tapu Sicil Mudirligi’nden
alinan yazl takyidat bilgisine gére tasinmaz 22.03.2006

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma

Islemleri V.B. Bilgiler)

kalmaktadir.

Uskidar Belediyesi Imar Midirlagi’nden alinan bilgiye
gbre tasinmaz 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli
Altunizade Uygulama Imar Planina gére hmax: 9.50 m,
taks: 0.35, kaks: 0.75 yapilasma kosullarinda “Yonetici
Merkez Fonksiyonlarindan Etkilenme Boélgesi” alaninda

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiIN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK

DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN AGCIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME GALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

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

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

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

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

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

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

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tapu kayitlarinda tasinmazin arsa vasifli olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tasinmazin iyi kalite bir malzeme kullanilarak yapilmis olmasi
- Istanbul Cevre Yolu'na yakin mesafede yer almasi
- Ticari fonksiyonlu gelismis bir bélgede yer almasi
- Otopark alaninin bulunmasi
- Yapi kullanma izin belgesi almis olmasi

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede emsal karsilastirma yontemi, maliyet yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi
(direkt kapitalizasyon) kullanilmistir. Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi
varsayilmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz yapi kullanma izin belgesi almis olup tasinmazin deder takdirinde
yap! kullanma izin belgesinde belirtilen alani dikkate alinmistir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede yapilan emsal arastirmasi sonuclar asagida
Ozetlenmistir.

Satilik Arsa Emsaller:

Emsal-1- Altunizade Turyap; 0532 324 88 10: Konu tasinmaz ile ayni bdlgede daha iyi
lokasyonda bulunan cadde lzerinde konumlu 3 kat ticari imarh 1.873 m?2 alanli arsa 12.000.000 TL
bedelle satiliktir. (6.407 TL/m?2)

Emsal-2- Altunizade Turyap; 0532 324 88 10: Bdlgede faaliyet gésteren emlak yetkilisi konu
tasinmazin arsa m2 birim satis dederinin 4.000 TL ile 5.000 TL aralidinda olacagini belirtmistir.

Emsal-3- LDM Gayrimenkul; 0216 358 60 05: Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede
Kisikh Caddesi lzerinde konumlu ticari imarli 4.150 m2 alanh arsa 20.000.000 $ bedelle satiliktir.
(8.675 TL/m2) Emsal verisi bélgenin en islek caddelerinde birisinde konumlu olup serefiyesi konu
tasinmaza goére daha yuksektir.

Emsal Analizi: Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede ticari vasifli arsa birim fiyatlari
konumu, alani gibi ézelliklerine gére 3.000 TL ile 10.000 TL araliginda degismektedir. Degerlemesi
yapilan tasinmaz bélgenin ana ulasim arterlerinden Kisikli Caddesi’ne yakin olup yapilasma
kosullari, alan, reklam dederi ve Istanbul Cevre yoluna rahat badlanti sadlanabilecek konumda
olmasi géz 6niine alindiginda arsa birim satis dederi 4.800 TL takdir edilmistir.

Kiralik isyeri Emsaller:

Emsal-1- Altunizade Turyap; 0532 324 88 10: Tasinmaz ile ayni cadde uzerinde konumlu
2.300 m2 kapali alana sahip isyeri binasinin aylik 30.000 $ bedelle kiralik oldugu belirtilmistir.
(8,79-TL/m2/ay) Emlak yetkilisi emsal verisinin bu dederle kiraya verilemedigini belirtmistir.

Emsal-2- Altunizade Turyap; 0532 324 88 10: Bdlgede faaliyet gdsteren emlak yetkilisi
dederlemeye konu tasinmazin konumu, kullanim amaci, alani, ytksekligi gibi 6zellikleri g6z 6nline
alindiginda ayhk 40.000 $ bedelle kiralanacagini belirtmistir. (20,85 TL/m2/ay) Emlak yetkilisi
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bodrum kullanim hari¢ toprak Usti kira bedelinin ortalama 16 $ ile 17 $ civarinda olacagini
belirtmistir.

Emsal-3 Ermaks Gayrimenkul; 0533 250 01 15: Tasinmaz ile ayni bdlgede daha iyi lokasyonda
bulunan cadde Ulzerinde konumlu 450 m?2 alanh isyerinin 7.000 $ bedelle kiralik oldugu
belirtilmistir. (28 TL/m2/ay)

Emsal-4 Altunizade Turyap; 0216 474 74 50: Tasinmaz ile ayni bdlgede cadde Uizerinde
konumlu 350 m2 alanh plaza kati 4.500 $ bedelle kiraliktir. (23,14 TL/m?2/ay)

Emsal Analizi: Bélgede yapilan kiralik isyeri amach kullanilan yapilarin birim kira degerleri 20
TL/ay ile 30 TL/ ay olarak dedismektedir. Tasinmazin konumu, kullanim amaci, blylkliglu géz
6nine alindiginda birim kira degeri 23 TL/m?2/ay olarak takdir edilmistir.

Satihk isyeri Emsaller:

Emsal-1- D&C Emlak Danismanhigi; 0537 959 66 64: Bolgede faaliyet gésteren emlak yetkilisi
ile yapilan gorismelerde tasinmazin konumu, kullanim amaci ve buyUkligu géz 6nine alindiginda
satis dederinin 5.000.000 $ civarinda olabilecegini belirtmistir. (2.606-TL/m?2)

Emsal-2- Turyap Beylerbeyi Temsilciligi- 0533 739 95 73: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu
2.600 m2 kapali alana sahip yaklasik 12 yillik komple plazanin 5.500.000 $ bedelle satilik oldugu
belirtilmistir. (3.808-TL/m?2)

Emsal Analizi: Bélgede satilik isyeri emsal arastirmasinda ortalama satis dederlerinin 2.500 TL ile
5.000 TL aralidinda degistigi tespit edilmistir. Tasinmazin yapi insaat kalitesi, kullamim alani ve
kullanim amaci g6z 6nline alinarak m2 birim satis dederi 2.950 TL takdir edilmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Emsal karsilastirma yéntemi gercevesinde; rapor ‘un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu parsel icin 4.800,-TL/m?2 dederin arsa dederi
olarak alinmasinin uygun oldugu, tasinmazin yapi alani izerinden ise 2.950 TL/m?2 bedelle satisa
konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deger
asadida tablo diizeninde sunulmustur.

Emsal Kargilastirma Yontemine Gore Deger

Toplam Alan Birim Satis Degeri Satis Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
3454 2950 10.189.300 TL

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin dederi 10.189.300.-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Yapi sinifi yapi ruhsati esas alinarak 3-B olarak dederlendirilmistir. Parsel lzerindeki yapi degeri
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhdimin 2012 yili yapi yaklasik birim maliyeti olan 560 TL (zerinden
hesaplanmistir. Maliyet yéntemine goére bina maliyeti Uzerine arsa dederi eklenmek sureti ile
tasinmazin toplam dederine ulagiimistir. Tasinmazin arsa dederi arsa emsalleri dikkate alinarak
tespit edilmis olup tasinmazin bos parsel m2 birim dederi 4.800 TL takdir edilmistir. Maliyet
yontemine iliskin hesaplamalar tabloda verilmistir.
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Maliyet Yontemine Gore Deger

Alan Birim Satig Degeri Satis Degeri
Kull A
ullanim Amaci (m?) (TL/m?) (TL)
Arsa 1.586 4.800 7.614.720
Bina 3.454 560 1.934.240
TOPLAM 9.548.960

Maliyet yontemine gére tasinmazin dederi 9.548.960-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.3. GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederlemesi yapilan miulkiyet hakki, gelir Greten bir mulk ile ilgili oldugundan dederlemede gelir
yontemi kullaniimistir. Bu ydntem “Direkt Kapitalizasyon” ydntemi kullaniimistir. Tasinmazin kira
dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir..

Tasinmazin kira dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir. Bolgede Kapitalizasyon
Orani (Ro) 0.07-0.10 araliginda olup, 0.09 olarak takdir edilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemine Gore Deger

Alani Kira Degeri Aylhik Kira DegenYillik Kira Degeri| KapitalizasyonTasinmazin Degeri
(m2) (TL/m2/ay) (TL/ay) (TL/yil) Orani (Ro) (TL)
3.454 23 79.442 953.304 0,09 10.592.267

Gelir kapitalizasyonu yontemine gére tasinmazin dederi 10.592.267-TL olarak hesaplanmistir.

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligi’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.8. BOS ARAZI VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALizI VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme proje gelistirme niteliginde degildir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi fonksiyon kapsaminda
“Isyeri” olarak kullaniimasidir.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasfinda olup, misterek ve bolinmus kisimlar
bulunmamaktadir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi

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

Taginmaz “MALIYET YONTEMI”, “EMSAL KARSILASTIRMA ve “ GELIR YONTEMLERI “ kullanilarak
dederlendirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder, 10.189.300 TL,
Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi ile ise 10.592.267 TL,
Maliyet Yontemi ile 9.548.960 TL olarak hesaplanmistir.

“Nihai Deger Takdiri”’nde, birbirine yakin degerler olarak hesaplanan her i¢ yontemin ortalamasi
alinmistir. Tasinmazin toplam satis dederi KDV haric ~10.110.000.-TL takdir edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRILMEDiIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IzIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin , yap! ruhsati, mimari projesi ve yapi kullanma izin belgeleri (iskan)
tamdir. Ancak tapuda cins tashihi veya kat mulkiyeti olusturulmamis olup tasinmaz halen arsa
vasfindadir. Tasinmazin mevcut kullanimini belirten sekilde cins tashihinin yapilmasi gerekmekte
olup bu islem igin gereken evraklar tamdir. Miracaat edilmesi gerekmektedir.

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

Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portféylinde yer almaktadir.
Sermaya Piyasalari Mevzuati geredince, raporun 7.3. boliminde aciklanan vyasal sirecin
tamamlanmasi gerekmektedir. Cins tashihini yapmak icin gerekli olan evraklara sahip oldugundan,
portfoyde kalmasinda bir sakinca gérilmemistir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
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8.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

8.2.1. KiRA DEGER TAKDIRi

KiRA DEGERI

BTM BiNASI

79.442 953.304 529.613

Dederleme konusu tasinmazin yillik kira geliri dedgeri dederi 953.304.-TL
(dokuzyiizelliligbiniigylizdort Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI

BTM BiNASI

10.110.000 11.929.800 5.616.667

Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederi 10.110.000.-TL (KDV Harig)
(Onmilyonyiizonbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(26.11.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,80.-TL'dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 401198 SPK Lisans No:400425
Insaat Mihendisi Sehir Plancisi/Genel Mudur
— o i
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