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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARiHI | 122010
DEGERLEME

BITiS TARIHi 25.12.2015
RAPOR TARIHiI 31.12.2015
RAPOR NO SGY-1510001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

OMERLI MAHALLESI 113 ADA 8 PARSEL UZERINDE BULUNAN FABRIKA
BINASI (FECIR IS MERKEZI)

OMERLI MAHALLESI HADIMKOY-ISTANBUL CADDESI NO:147 ARNAVUTKOY -

DEGERLEME ADRESI iISTANBUL

TASINMAZIN DEGERININ TESPITINDE i _ _ .
DEGERLEMEDE EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE YENIDEN INSA ETME
KULLANILAN ( IKAME ) MALIYETI YAKLASIMI YONTEMI KULLANILMISTIR. ) ' .
YONTEMLER BU YONTEMLERLE ULASILAN DEGERLER VE TASINMAZIN OZELLIKLERI

ANALIZ EDILEREK EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI ILE
ULASILAN DEGER SONUG DEGERI OLARAK TAKDIR EDILMISTIR.

TASINMAZIN 1/1 (TAM)
HiSSESININ TOPLAM
DEGERI

22.423.000.-TL (K.D.V. HARIC)

TASINMAZIN 1/1 (TAM)
HiSSESININ AYLIK
KiRA DEGERI

150.000..-TL (K.D.V. HARIC)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 401732)
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Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETIi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi 113 ada 8 nolu
parselde kayith " B.A.K. iki Kath Fabrika Binasi " nitelikli taginmazin pazar degerinin tespit
edilmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belilenmesi de amacglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
gercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergcevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Saf Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. km. Cecen Sokak Acibadem
Uskiidar - ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan fabrika binasinin degerleme tarihindeki Saf
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.' ne ait olan % 100 hissesinin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin 31.12.2015 tarih ve SGY-1510001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

1.5
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili : ISTANBUL

iicesi :  ARNAVUTKOY

Bucagi

Mahallesi :  OMERLI

Koyu

Sokagi

Mevkii : MALTEPE

Pafta No

Ada No 113

Parsel No : 8

Alani : 10.187,00 m?

Vasfi :  B.AKKIKi KATLI FABRIKA BINASI
Sinir

Sahibi :  SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No : 10669

Cilt No ;12

Sayfa No : 1165

Tapu Tarihi : 13.07.2012
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Arnavutkdy Tapu Muadurligu'nden 21.07.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde ;

99 yilhgi 1 TL den 99 yilhigina Bogazigi Elektrik Dagitim A.S.Genel Midurligu lehine kira serhi
bulunmaktadir.( 15.11.2000 - 6131 )

(llgili serh BEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cergevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyanlar Hanesinde ;

imar diizenlemesine alinmistir.( 28.05.2013 - 10481 )

(Tasinmazin bulundugu alanda yapilan imar uygulamasina istinaden gerh konulmustur.
Amavutkéy Belediyesi Emlak istimlak Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére imar uygulama
calismasi tamamlanmis olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili
serhin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

13.571.117,2 YTL bedel karsihiginda Yildiz Holding Anonim Sirketi lehine kira serhi
bulunmaktadir.( Baslama Tarihi : 26.09.2007 Sire : 5 Y1l ) ( 06.11.2007 - 9654 )

(llgili serhin siiresi dolmus olup gecerliligi kalmamigtir. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde llgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

3226/15.Madde 3.Fikrasi Geregi Alt Kira S6zlesmesi Belirtmesi ( Degisiklik ) Finansal Kiralama
Sozlesmesi : Beyoglu 3.Noterligi'nin 21.02.2008 tarih , 6292 sayili noter s6zlesmesi ( Baslama
Tarihi ;: 10.03.2008 Bitis Tarihi : 09.03.2012 Sire : 4 yil ) Saglam Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. lehine 12.03.2008 tarih , 2586 yevmiye ile .

(llgili serhin siiresi dolmus olup gegerliligi kalmamigtir. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaziarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

Rapor tarihi itibariyle son g yil icerisinde degerleme konusu tasinmazin milkiyet bilgilerinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmaz, FFK Fon Finansal Kiralama A.$. lehine tescilli iken, 13.07.2012
tarih ve 10669 yevmiye numarasi ile satis isleminden Saf Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig A.S.
lehine tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Arnavutkdy Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan imar durum
yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 113 ada 8 parsel sayili tasinmaz, 08.05.2011 tasdik
tarihli 1/1000 dlcekli Hadimkoy Sanayi Bélgesi 2.Etap Uygulama imar Planinda, E: 1,50 Hmkas:
3 Kat H serbest Taks: 0,60 sanayi alaninda kalmaktadir.

ilgili belediyeden ; yurirlikte olan 08.05.2011 tarihli planda parsel hizasindan demiryolu hatt
gecmekte olup parselde yeni insaat yapiimasi durumunda Devlet Demiryollari Madurligd'nden
gorls alinmasi gerektigi, parsel Uzerindeki yapinin iskanli olmasi nedeni ile sdzkonusu
demiryolu hattinin yapinin yasallidi ile ilgili bir sorun teskil etmeyecegi bilgisi alinmigtir. Yapinin
yikilip yeniden yapilmasi halinde Devlet Demiryollari Maduarligid'nden goris alinmasi gerektigi
belirtilmistir.

Belediyedeki ilgililerden ve Saf GYO dan alinan bilgilere gore;

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parseli de igine alan bélgeye iliskin imar Kanunun
18. maddesine gbre imar uygulamasi yapiimis ve 29.05.2014 tarihinde 1 ay sure ile askiya
cikariimigtir.

Saf GYO aski suresi igerisinde Maliye hazinesinin s6z konusu parsele ortak edilmesi Uzerine
30.06.2014 tarihinde daha 6nceki plan uygulamalarinda yapilan kesinti belirtilerek belediyeye
dilekge ile uygulamaya iligkin itirazda bulunmustur.

Yaplilan itirazlar nedeniyle belediye Encimenince 16.04.2015 tarih ve 677 sayi ile dizenleme
sahasinin yeniden belirlenmesi karari alinmigtir.

Yapilan dizenlemelere iligkin imar uygulamasi 19.06.2015 tarihinde 1 ay slre ile askiya
cikariimigtir.

Saf GYO bu uygulamaya aski suresi icerisinde Maliye hazinesinin s6z konusu parsele ortak
edilmesi Uzerine 20.07.2015 tarihinde daha 6nceki plan uygulamalarinda yapilan kesinti
belirtilerek belediyeye dilek¢e ile uygulamaya iliskin tekrar itirazda bulunmustur.

Belediye Encimeni' nin 30.09.2015 tarih ve 1475 sayili karari ile Saf GYO ' nun 20.07.2015
tarihinde yaptigi itiraz reddedilmistir.

Saf GYO bu karar (zerinde Hukuk Musavirligi kanali ile 27.11.2015 tarihinde Idare
Mahkemesine Arnavutkdy Belediye Baskanligr'nin 16.04.2015 tarih ve 677 Sayili Belediye
Encimen Karari ' nin iptaline iliskin dava acilmistir.

Davanin halen sonuclanmamis olmasi nedeniyle ve tapu tescil islemi gerceklesmemis olup,
mulkiyette bir degisiklik bulunmamaktadir.

Belediyeden alinan bilgiye gore degerleme konusu taginmazin bulundugu parselin ve bulundugu
ada numarasinin, imar uygulamasi sonucunda 247 ada 1 parsel olarak degistigi , imar
uygulamasinin istanbul Bliyiiksehir Belediyesinde tescil asamasinda oldugu, heniiz
sonuglanmadigi, parselin yaklasik 1826 m? sinin Devlet Demir Yollari adina gegecegi, ancak
yukarida da belirtilen sirece bagh olarak bu islemin tapu siciline tescil edilmedigi , uygulama
galismasi sonucunda parselin sinirlarinin eski hali ile kaldidi fakat tescil asamasindan sonra
konu ile ilgili kesin bilginin verilebilecegi tarafimiza belirtiimistir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yil igerisindeki degisiklikler incelendiginde; imar planlarinda herhangi bir degisiklik
olmadidi1 gézlemlenmistir.

9 SGY-1510001 ARNAVUTKOY (FECIR i$ MERKEZI)



DEGERLEME
Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar dosyasi incelemesi Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudarligi
arsivinde dijital sistemde taranmis belgeler vasitasi ile yapilmistir. Taginmaza ait 11.09.1998
tarih ve 992 numaral yapi ruhsati ile 10.06.2003 tarih ve 13/16 numarali yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde belirtilen alan 19.836
m?' dir. 11.09.1998 tasdikli onayli mimari proje Arnavutkdy Belediyesi arsivinde dijital sistemden
gOrulmastir. Proje Uzerinden yapilan incelemelere ve hesaplamalara gore tasinmazin toplam
alani 19.843 m? dir. Degerlemede projeden elde edilen alan dikkate alinmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel lizerindeki yapi iki bdliim halinde ingsaa edilmistir. Hadimkdy - istanbul Yolu'na bakan én
kisim idari kisim olup , arkaya dogru uzanan kisim fabrika binasidir. Bu iki bélim birbirine bitisik
olup aralarinda gegis bulunmamaktadir. Fabrika kismi projesine gore 2 bodrum + ara kat +
zemin + normal kattan , idari bina zemin + 2 normal kattan ibaret iken mevcutta fabrika binasi 2
bodrum + ara kat + zemin + normal kattan , idari bina zemin + 3 normal kattan ibarettir. idari
kisimda proje hilafi olarak yaklasik brit 535 m? alanl kat olusturuldugu gézlemlenmistir. Ayrica
arka bahgenin Uzerinin gelik konstriksiyon malzeme ile kapatilarak bu alanin yik bosaltma, tir
girisi, depolama amagli olarak kullanilmak Uzere yari kapali olmak Uzere sundurma seklinde
yaklasik brat 800 m? lik alan olusturulmustir. Ayrica fabrika binasinin ¢ati arasinda cati
yiksekligi ve egimi bozulmadan yaklasik brat 1.750 m? lik kismin arsiv odasi olarak kullanildigi
gézlemlenmistir. Gézlemlenen proje hilaflan ile ilgili olarak parselin Arnavutkdy Belediyesi imar
Mudurligd' nde tarafimiza verilen dijital dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga
rastlaniimamistir.

Degerleme calismasinda tasinmazin mimari projesi Uzerinden hesaplanan alanlari dikkate
alinmigtir. Yukarida belirtilen dizenlemeler yapi kullanim izin belgesi harici olan dizenlemeler
olup degerlemede dikkate alinmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi , 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan 6nce insaa edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tagsinmaz ; Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi, Hadimkdy -
istanbul Caddesi (izerinde bulunan 113 ada 8 parselde yer alan BAK Iki Katli Fabrika Binasi
vasifli tagsinmazdir. Parsel Uzerinde idari bina ve fabrika binasindan olusan yapi bulunmaktadir.

Parsel geometrik olarak dikdortge seklinde , topografik olarak egimli yapiya sahiptir. Parsel
gevresi beton duvar ve demir korkuluklar ile gevrili olup parsel tzeri bina oturumu diginda kalan
alanlarinda saha betonu kaplidir. Parsel icinde 1 adet trafo binasi ve 1 adet bekgi kulubesi de
mevcuttur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz sanayi bélgesinde konumlanmis olup, ¢evresi sanayi fonksiyonlu gelismistir. Bolgede
orta olgekli sanayi kuruluslar ve fabrikalar yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz ve gevresindeki
yapilar ayrik nizamdir. Ana ulasim arterine cepheli olmasi nedeniyle ulasim karayolu ile
saglanabilmektedir.Tagsinmazin bulundugu boélgede elektirk , yol , su , dodalgaz gibi alt yapi
hizmetleri mevcuttur.

Bolgenin ana arteri olan Hadimkdy - Istanbul Caddesi (zerinde konumlanmis
durumdadir.Esenyurt - Bliylkgekmece gibi bolgelerin arasinda kalmaktadir. TEM Otoyolu'na , E-
5 Karayolu'na yakin konumda olup Aras Kargo Depolama Binas!' na ve rlizgar triblnlerine yakin
konumdadir.

- Ulasim Ozellikleri

Ulasim 6zel araclarla ve Hadimkdy - istanbul Caddesi lizerinden gecen toplu tagima araglari ile
saglanmaktadir. Tasinmaz TEM Otoyolu'na yaklasik 4 km. , E-5 Karayolu'na yaklasik 12 km. ,
Ataturk Havalimani'na yaklasik 23 km. mesafede bulunmaktadir.
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Ye;ibaylr Koyii

A Kiptas Omerli
Evleri
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il ilce Mahalle Ada  Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Istanbul Amavutkdy Omerti 13 8 10,187,00 m2 B.a.k.iki kath fabrika binasi Maltepe F21D13B4D-
Yol Tarifi Komsu Parseller Goster | Yazdir | Koordinat Iy

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Parsel (izerindeki yapi iki bolim halinde insaa edilmistir. Hadimkéy - istanbul Yolu'na bakan 6n
kisim idari kisim olup , arkaya dogru uzanan kisim fabrika binasidir.Bu iki bolim birbirine bitisik
olup aralarinda gegis bulunmamaktadir. Fabrika kismi projesine gére 2 bodrum + ara kat +
zemin + normal kattan , idari bina zemin + 2 normal kattan ibaret olup mevcutta fabrika binasi 2
bodrum + ara kat + zemin + normal kattan , idari bina zemin + 3 normal kattan ibarettir. idari
kisimda proje hilafi olarak yaklasik briit 535 m? alanh kat olusturuldugu gézlemlenmistir. Ayrica
arka bahcenin Uzerinin celik konstriksiyon malzeme ile kapatilarak bu alanin yik bosaltma , tir
girisi , depolama amagh olarak kullaniimak tzere yari kapali olmak Uzere sundurma seklinde
yaklasik brit 800 m? lik alan olusturulmustir. Ayrica fabrika binasinin gati arasinda cati
yuksekligi ve egimi bozulmadan yaklasik brit 1.750 m? lik kismin arsiv odasi olarak kullanildigi
g6zlemlenmigtir
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Projesine gore fabrika binasinin 2.bodrum katinda depo , otopark , siginak , kazan dairesi , 3
adet ofis , wc alanlari bulunmakta olup yaklasik brit 4.756 m? kullanim alani , ara katta ofis
bolimleri ve wc alani bulunmakta olup yaklasik brit 307 m? kullanim alani , 1.bodrum katta
otopark ve ofis alanlari bulunmakta olup yaklasik brut 4.756 m? kullanim alani , zemin katinda
imalathane , showroom , soyunma odasi , wc alanlari bulunmakta olup yaklasik brit 4.244 m?2
kullanim alani , 1.normal katinda imalathane ve ofis alanlari bulunmakta olup yaklasik brit
4.244 m? kullanim alani bulunmaktadir. Fabrika binasi toplam yaklasik brit 18.307 m? alanlidir.
idari binanin zemin katinda ofisler , sekreterya alani bulunmakta olup yaklasik briit 512 m?
kullanim alani , 1.normal katinda ofisler bulunmakta olup yaklasik brit 512 m? kullanim alani ,
2.normal katinda ofisler bulunmakta olup vyaklasik brit 512 m2? kullanim alani
bulunmaktadir.idari kisim yaklagik briit 1.536 m? kullanimhdir. Yapi toplam olarak projesine
goére 19.843 m? kullanim alanina sahiptir.

Mevcutta idari bina kisminda proje hilafi olarak ingaa edilen 3.normal katinda yemekhane alani ,
ofis alanlari bulunmakta olup yaklasik brit 535 m? kullanim alani mevcuttur. Bina mevcutta
toplam yaklasik brit 20.378 m? kapali kullanim alanina sahiptir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : idari Bina: 3B - Fabrika Binasi: 3A
Kullanim Amaci :  Fabrika Binasi ve Idari Bina Olarak insaa Edilmis Olup Bos Durumdadir
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Dogalgaz
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Asansor : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Sandvi¢ Panel

Dis Cephe : Dis Cephe Boyas

Park Yeri : Mevcut

Guvenlik : Mevcut

Manzarasi : Ana Arter Manzarali
Cephesi : 4 Yone Cephesi Bulunmaktadir.
ggg:; 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4 .Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Depolama alaninda zeminler PVC kapli , duvar ve tavanlar boyaldir. Ofis alanlarinda zeminler
seramik kaphdir. Tavanlar algipandir.Duvarlari plastik boya ile kaplidir. Aydinlatma spot isiklar
ile saglanmaktadir. Ofislerde klimalar mevcuttur.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en blyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnimuzde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
Kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Arnavutkoy ilgesi

Dogusunda Eylp, giuneydogusunda Basaksehir ve Esenyurt, gineyinde Buyuk¢cekmece ve
batisinda Catalca ilgelerine komsudur. Ayrica bu ilgenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve
ayrica Durusu Goli'nin dogu, Kigiukcekmece Golu'nin kuzey ve Buyukcekmece Golu'nin
kuzeydogu kiyilari ilge sinirlarinda kalir.

Arnavutkéy'ln yerlesim yeri olarak kuruldugu tarihi saptamak gli¢, ancak arsivlerden ¢ikan
haritalardan bdlgenin 1850'li ve 1890'h yillarda dahi (Arnaout Kevi) Arnavutkdy ismiyle anildigu,
haritalarda da bu isimle yer aldigi bilinmektedir. Daha detayli bilgilere ise 1920'li yillardan
itibaren ulasilabilmektedir. Arnavutkdy, mibadeleden (yasayan halklarin degisimi) 6nce yaklagik
180 haneden olusan Rum kdéylllerin yasadigi ve simdilerde “Eski Koy”, “Kdy ici”, “Asagi Koéy”
gibi degisik adlarla anilan bir bdlgede yer aliyordu. 1923 Lozan Anlasmasi cergevesinde;
Yunanistan ve Tirkiye Cumhuriyeti arasinda yasayan halklarin degisimi “mibadele”
protokoliiniin imza altina alinmasiyla birlikte karsilikli gégler baslamistir. Halklarin karsilikli
degisimini 6ngdren Protokol geredi bu bolgede yasayan Rum Kaoyluler Yunanistan’a, Yunanistan
Drama (il) bolgesinde yasayan Turkler ise bu bdlgeye yerlestiriimiglerdir. Turkler, bu bdlgeye
yerlesim esnasinda Rum koyllleri ile 2 ay beraber yasamislardir. Daha sonra Rumlar
kendilerine ait bir kilisenin de bulundugu bu bdélgeden evlerini birakarak anlasma geregdi kendi
topraklarina goé¢ etmislerdir

Edirne asfalti olarak bilinen yol glizergahi 1939 yilindan sonra ulagimin kolay olmasi agisindan
yeniden dizenlenmistir. Bu bdlgeye Bulgaristan ve Yunanistan’dan miibadele yolu ile gelen
Tarklerin yerlesimi ile hane sayisi 350’ye ulasan Arnavutkdy 1951 yillarinda yeni yerlesimlerle
buglnki merkez isimli bolge sekillenmeye baslamistir. 1963'e kadar Arnavutkdy Catalca'nin
Boyallk Bucagi'na (merkezi Hadimkdy) bagli bir kéyken o yil Eylp'ten ayrilip ilce olan
Gaziosmanpasa'ya baglanmistir.

Belde de imrahor adi verilen bélge isim itibariyle Osmanli imparatorluju déneminde padisahin
atlarina ve onlarla alakall araglara bakmakla yukimld olan kiginin adidir. Rivayet olunur ki,
imrahor, Osmanli déneminde Fatih Sultan Mehmet'in atlarinin bulundugu bir hara ile aniimistir.
1893 yilinda Tatar Tirklerinin yerlesimi ile faaliyete gegmistir. imrahor tarihi dokusu ve dogal
zenginligi ile tartisiimaz gulzellikte olan bir mesire yeridir. Yillar itibariyle Ulke genelinde
kdylerden sehirlere dogru yasanan go¢ furyasindan Arnavutkdy’de nasibini almis ve giderek
blyuk bir merkez haline gelmistir. 22 Mart 2008 tarihli Resmi Gazetede yer alan ve 1 Ocak
2009'da yururlige giren kanun ile Arnavutkdy'un kaderi degismis ve Catalca'ya bagh Durusu ve
Hadimkdy beldeleriyle Gaziosmanpasa'dan Haracgl, Bolluca ve Tasoluk beldelerini de alarak
ilce olmustur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadidi, biiyliime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoériin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmastir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
disik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortnin, ozellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirrm araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama gorildagu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigstir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérdlmustur.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdtrdtgd, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi géraimustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiyliime ise yilin ilk ¢eyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
baylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yiinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmastr.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri kargisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goérulmusttr. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yihnin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel dénisimuin olacagdi
bolgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongdrulmektedir.

17 SGY-1510001 ARNAVUTKOY (FECIR i$ MERKEZI)



DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici  herhangi  bir  faktére
rastlanmamisgtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Arnavutkéy Belediyesi imar Midurliigi, Arnavutkdy
Tapu Muduarlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Parsel izerindeki yaplI iskanhdir.
*  Anaartere cephelidir.
* Sanayi bolgesinde yer alaktadir.

* Ulasilabilirligi ylksektir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimis olan degerleme caligmasinda;
Tasinmazin degerinin tespitinde
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi yéntemi ve Yeniden insa Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Wec Cagdas Emlak
TEL1; 0 212 8712071
ALINAN BILGI
Ayni bolgede ayni cadde Uzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarl oldugu belirtilen net 10.000 m? alanli olarak

pazarlanan kotlu parselin 14.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Alinan sifahi bilgiye gére
emsal taginmazin konumu degerlenen tasinmazin konumuna gére daha iyidir.

SATILIK 10000 .-M? 14.000.000 .-TL 1.400 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Alkent Emlak
TEL1; 0 212 8866564
ALINAN BILGI

Ayni bélgede ayni cadde lzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarli oldugu belirtilen net 3.053 m? alanh olarak
pazarlanan kotlu parselin 5.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Alinan sifahi bilgiye gére
emsal tasinmazin konumu degerlenen tasinmazin konumuna gére daha iyi olup, emsal tasinmazin alani
degerlenen tasinmazin alanina goére kiguktir.

SATILIK 3053 .-M? 5.000.000 .-TL 1.638 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Hadimkoy
TEL1; 0 212 4441418
ALINAN BILGI

Ayni bélgede ayni cadde Uzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarl oldudu belirtilen net 8.200 m? alanh olarak
pazarlanan kotlu parselin 11.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmisti. Emsal tasinmaz
degerlenen tasinmaza benzer Ozelliklere sahiptir.

SATILIK 8200 .-Mm? 11.000.000 .-TL 1.341 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Emlak
TEL1; 0 212 4874600
ALINAN BILGI

Ayni boélgede ayni cadde Uzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarl oldugu belirtilen net 7.100 m? alanh olarak
pazarlanan kotlu parselin 7.500.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin alani
degerlenen parselin alanina gore daha kuguktir.

SATILIK 7100 .-Mm2 7.500.000 .-TL 1.056 .-TL/M? |
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5 - Beyan Eden Kisi, Kurum General Grup Emlak
TEL1; 0 212 8731330

ALINAN BILGI

Ayni bélgede ayni cadde Uzerinde bulunan E=1.50 sanayi imarl oldugu belirtilen net 4.000 m? alanh olarak
pazarlanan kotlu parselin 4.400.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin alani
degerlenen parselin alanina gore daha kuguktir.

SATILIK 4000 .-m2 4.400.000 .-TL 1.100 .-TL/M?

Satilik Fabrika Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Wec Cagdas Emlak
TEL1; 0 212 8712071
ALINAN BILGI

Ayni bdlgede bulunan 32.000 m? arsa iginde oldugu belirtilen 24.000 m? kapali alana sahip olan fabrikanin
31.250.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 24000 .-Mm2 31.250.000 .-TL 1.302 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Hadimkoy
TEL1; 0 212 4441418
ALINAN BILGI

Ayni bélgede bulunan 10.187 m? arsa i¢inde oldugu belirtilen 20.000 m? kapali alana sahip olan fabrikanin
25.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.(Hadimkdy — istanbul caddesi (izerinde yer

almaktadir)
SATILIK | 20000 .-Mm? 25.000.000 .-TL | 1.250 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Kumkale Emlak
TEL1; 0 212 487 4600
ALINAN BILGI

Ayni bélgede bulunan 5.000 m? arsa iginde oldugu belirtilen 3.700 m? kapali alan sahip olan yeni fabrikanin
5.900.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin alani degerlenen tasinmazin
alanina gore kuguktur.

SATILIK 3700 .-M? 5.900.000 .-TL 1.595 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ozkan Emlak
TEL1; O 554 6659388
ALINAN BILGI

Ayni boélgede bulunan 6.000 m? arsa iginde oldugu belirtilen 4.200 m? kapali alan sahip olan yeni fabrikanin
7.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin alani degerlenen tasinmazin
alanina gore kuguktur.

SATILIK 4200 .-Mm? 7.000.000 .-TL 1.667 .-TL/M? |
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Kiralik Fabrika Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Wec Cagdas Emlak
TEL1; 0 212 8712071
ALINAN BILGI

Ayni bolgede bulunan 4 kath toplam 16.200 m? alanli olarak pazarlanan fabrikanin 125.000.-TL/Ay fiyatla
kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 16200 .-M? 125.000 .-TL | 7,72 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Wec Cagdas Emlak
TEL1; 0 212 8712071
ALINAN BILGI

Ayni bdlgede bulunan 4 kath toplam 9.800 m? alanli olarak pazarlanan fabrikanin 80.000.-TL/Ay fiyatla kiraya
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 9800 .-M? 80.000 .-TL 8,16 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Coldwell Banker
TEL1; 0 212 6694969
ALINAN BILGI

Ayni bdlgede bulunan 5 katl toplam 3.450 m? alanli olarak pazarlanan fabrikanin 26.000.-TL/Ay fiyatla kiraya
sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

KIiRALIK 3450 .-M? 26.000 .-TL | 7,54 -TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Senyuvam Emlak
TEL1; O 212 8727939
ALINAN BILGI

Ayni bolgede bulunan 4 kath toplam 20.500 m? alanli olarak pazarlanan yeni fabrikanin 175.000.-TL/Ay fiyatla
kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 20500 .-Mm? 175.000 .-TL 8,54 -TL/M?

22 SGY-1510001 ARNAVUTKOY (FECIR i$ MERKEZI)




REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine baglh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiclik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tu/blyik"
olarak belirtiimigken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngérulurken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tum unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FiYATI 31.250.000 25.000.000 5.900.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 19.843,00 24.000 20.000 3.700
BEéEELR'II'ME ONCESI BIRIM M2 1302 1.950 1595
ALANA iLi$KiN DUZELTME ORTA BUYUK BENZER COK KUGUK
5% 0% -25%
IMAR KOSULLARI E=1.50 E=1,50 E=1,50 E=1,50
_YAPIITA$IV.I.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE iLi$KiN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
Eﬁiéf#al\éA PAYINA ILISKIN -10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -5% -10% -35%

DUZELTILMiS DEGER
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU ( ARSA)

DUZELTILMiS DEGER

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 14.000.000 5.000.000 11.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.430,00 10.000 3.053 8.200
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGERI 1.400 1.638 1.341
ALANA ILISKIN DOZELTME BENZER COK KUGUK | ORTA KUGUK
0% -25% -5%
IMAR KOSULLARI E=1.50 E=1,50 E=1,50 E=1,50
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYi ORTA IYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -3% -3% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN R R R
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -13% -38% -15%
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Yukaridaki karsilastirma tablolarin her birinde degerlenen tasinmazin 6zelliklerine en yakin
oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlanilmigtir. Diger emsallerde belirtilen
tasinmazlarin  6zellikleri emsal acgiklamalarinda belirtiimis olup, degerlenen tasinmazin
ozelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede ayni yapilasma kosullarina sahip arsalarin
konum ve buyukluklerine bagl olarak istenen degerlerin m? birim satis fiyatlarinin 1.100.-TL ile
1.600.-TL civarinda oldugu goézlemlenmistir. Yine tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan
fabrika tipi yapilarin arsa paylari dahil olmak lzere m? birim satis fiyatlarinin 1.100.-TL ile 1.500.-
TL civarinda oldugu gézlemlenmistir. Emsallerde pazarlik paylarinin bulundugu bilgisi alinmistir.
Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; parselin konumu , blyUkligl gézéntne alindiginda m?
birim degerinin 1.120.-TL olacagi , fabrika binasinin da yasi , nitelikleri g6zénune alindiginda m?
birim degerinin arsa payi dahil olmak Gzere 1.130.-TL olacagdi éngdrtlmustr.

Degerlemesi yapilan tasinmaz icin; Emsal Karsilagstirma Yaklasimi Ydéntemi ile
22.423.000.- takdir edilmistir.

TASINMAZIN BiNA OLARAK DEGER TABLOSU
. Birim m? . o .
Fabrikanin Alani ( m?) L. Fabrikanin Degeri (.-TL)
Degeri
19.843,00 1.130 22.422.590,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 22.423.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-USD) 7.685.690
1USD = 29175 -TL 25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satisg Kuru
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Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin cgevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel icin 1.200.-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin (zerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
dusulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Arsa Degeri 1120 .-TL/IM2 X 10.187,00 M2 = 11.409.440 .-TL
Fabrika Binasi 475 -TLIM?2 X 18.307,00 M2 = 8.695.825 .-TL
idari Bina 560 .-TL/M> X 1.536,00 M2 = 860.160 .-TL
Deger Arttirici Unsurlar (Saha Betonu , Beton Duvar , Demir - 1.600.000 .-TL

Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

TOPLAM 22.565.425 .-TL

22.566.000 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI 7.734.704 .-USD

1USD = 29175 -TL 25.12.2015 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Maliyet hesabinda kullanilan alan bilgileri, mimari proje tzerinden edinilmigtir.

* Yapilar i¢in birim m? degerleri belirtilirken Resmi Gazete'de yayinlanmis T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanligi, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alinmis ve yapilan incelemelere bagli olarak bu birim
maliyetlerden yaklasik amortisman tutarlari disitimuistir. Yapi ruhsati ve yapi kullanim izin
belgesinde yapi sinifi "llI" olarak belirtiimistir. Tasinmazin 6zellikleri incelenerek idari binanin
yapi sinifinin Il B , fabrika binasinin yapi sinifinin ise Ill A olabilecegi anlasiimis ve maliyet
hesaplarinda bu yapi siniflarinin birim m? maliyetleri g6z 6niinde bulundurulmustur.

* 02.12.1982 giin ve 17886 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis olan Asinma Paylarina iligkin
Oranlari Gosteren Cetvel' e gore tagsinmazin yapim yil dikkate alindiginda amortisman orani
yaklasik % 20 kabul edilmistir.
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Tasinmazin halihazirda bos durumda olmasi nedeniyle tasinmazdan kira geliri elde
edilememektedir. Tasinmazin hali hazirda gelir getirmemesi ve bdlgeden elde edilen verilerin
diger degerleme yontemlerini desteklemesi nedeniyle degerlemede Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki imar planinda belirtildigi gibi "sanayi
fonksiyonlu” olarak kullaniimasi olacagi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilagtirma Yéntemine gore ;

TOPLAM DEGER (.-TL) 22.423.000,00 TL

= Yeniden insa Etme Yaklasimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 22.566.000,00 TL

= |ki degerin birbirine yakin oldugu gériilmektedir. Emsal yénteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bélgede benzer nitelikte satista olan yapiya ulasiimis olmasi, Maliyet
Yoénteminde de arsa degerine ulasilirken emsal bilgilerinin kullaniimasi, arsa degerinin
Uzerine eklenen degerlerde kullanilan verilerin de varsayimlara bagli olarak degiskenlik
gOsterebilmesi , emsal karsilastirma ydnteminde piyasa rayiclerinin daha tutarl ve daha az
yaniltici oldugunun kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ bdlimine Emsal Karsilastirma
Yaklasim ydntemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tahsihi yapiimistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazin tamami igin toplam
degder takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.5.2 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilig
so6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Tasinmaza ait 11.09.1998 tarih ve 992 numarali yapi ruhsati ile 10.06.2003 tarih ve 13/16
numaral yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 11.09.1998 tasdikli onayli mimari projesi de
mevcuttur. Taginmaz yasal surecini tamamlamis durumda olup, cins tashihi de yapimigtir.
Degerleme sirasinda gézlemlenen proje hilaflari ile ilgili olarak parselin Arnavutkdy Belediyesi
imar Mudirligl' nde tarafimiza verilen dijital dosyasinda herhangi bir cezai tutanaga
rastlaniimamistir. Deger takdir edilirken muhafazakar bir yaklasimla proje hilafi olarak yapiimis
olan diizenlemeler sonucu olusan alanlar deger tespiti sirasinda dikkate almamistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "b" bendine gére "b) Portféylerine alinacak
her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mlilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska Kkisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisverismerkezi, ismerkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube qgibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasihalinde, anilan yapiya iliskin olarak yapikullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uyqun olmasi yeterli kabul edilir. "
Bu bende gore inceleme yapildiginda tagsinmaz "fabrika" nitelikli olup , mevcutta projesine ve
tapu sicilindeki niteligine uygundur.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin halihazirda bos durumda olup, kira geliri getirmemektedir. Bdlgede ulagilabilen
kiralilk fabrika veya benzeri 6zellikteki milk emsalleri incelendiginde bu tip tasinmazlar igin
tasinmazlarin 6zelliklerine bagl olarak kira birim m? degerlerinin 7.-TL/m?*ay - 9.TL/m?*ay
civarinda oldugu gorilmustir. Degerleme konusu tasinmazin alani, yasi , nitelikleri gézéniine
alindiginda kira m? birim degerinin 7,5.-TL/m? olacagi kanaatine variimistir.

Buna gore degerleme konusu tagsinmazin;

——

Brit Alam | K@ BIIM M= |\ i Kira Degeri | 1variatimis AWKt v ira Degeri
Degeri Kira Degeri

19.843,00 7,50 148.823 150.000 1.800.000

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda tasinmazin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde yer alan tasinmazin, "bina" olarak portfdyde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimistir.
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Taginmazin degerinin tespitinde Emsal Kargilastirma Yaklasimi Yéntemi ve Yeniden inga Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. Bu yontemlerle ulasilan degerler ve taginmazin 6zellikleri analiz
edilerek Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ile ulasilan deger sonug degeri olarak takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

22.423.000 .-TL

( Yirmi iki Milyon Dért Yiiz Yirmi Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
26.459.140 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN 1/1 (TAM) HISSESININ DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
22.423.000 7.685.690 7.015.518 26.459.140
TASINMAZIN 1/1 (TAM) HISSESININ AYLIK KiRA DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
150.000 51.414 46.931 177.000
1USD = 29175 -TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1EURO= 3,1962 .-TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani

@ hdp

Sorumlu Degerleme Uzmani

B Bl

Onur 6ZGUR
Lisans No: 402402

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. 29 SGY-1510001 ARNAVUTKOY (FECIR IS MERKEZI)



