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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEMETARIHI

TESPiT EDILEN DEGER

Arsa (tapu kayitlarinda kargir fabrika olarak
tanimlanmistir)

Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesinde, Osmaniye Mahallesi,
1224 ada, 2 parsel ile 1225 ada 1 parselde yer alan
birbirine komsu 2 adet biri bos digeri Uzerinde
kullanilmayan fabrika binasi bulunan parseldir.

e 1224 ada 2 parsel 10.340,71 m2 ve

e 1225 ada 1 parsel 2.732,26 m2dir.
Dederleme konusu parseller;
08.03.2004 tasdik tarihli 1/1.000 o&lgekli “Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Uygulama Plani” kapsaminda T3
(Sanayi Dénusim Alanlari) alaninda kalmaktadirlar. *T3
alanlarinda; konut, konaklama, birolar, is hanlari, garsi,
is merkezleri, cok katli madazalar, bankalar, toptan ve
perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar,
sergileme alanlari, sosyal ve kilturel yapilar (sinema,
tiyatro vb) ybénetim yapilari vb yer alabilir. Bu alanlarda
KAKS: 2,00 Hyax:30,50 m’ dir.
*Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

07.12.2011

1224 ada 2 parsel: 30.505.000- TL (KDV harig)
1225 ada 1 parsel: 8.060.000-TL (KDV harig)

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

09.12.2011
2011_300_10
07.12.2011
28.11.2011
2011_300_10

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
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.

Is bu degerleme raporunun amaci; istanbul ili, Bakirkéy
Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 1224 ada 2 parsel ve 1225
ada 1 parsel numaralarinda kayitl tasinmazlarin deger
tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmazlar icin daha Onceki
tarihlerde 2010_400_027 numarali dederleme raporu
hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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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 Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Raporda
detaylan  verilen tasinmazlarin glncel piyasa
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olu, Mdisteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

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

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

iSTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi 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 dogu ve gilineydogudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
Ilgeleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi g
Iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu ‘

Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de "{‘iRMARA DENIZI
Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. S Of RAREAES

ISTANBUL

| _ YALOVAceumy ;”'" N |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Turkiye nifusu iginde 12.573.836 Kkisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglarn itibariyle 73.722.988 kisilik Tirkiye nifusu iginde 13.120.596 Kkisi ile
%17.7'e olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kisi artis gdstermistir.

Bu sonuca goére Tirkiye geneline bakildiinda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem acikca gdrilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul,
nifus varligr agisindan da dlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distiga gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dodurganhk orani) dismesi ve goglin
yavaslamasidir.

2010 yilhinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,90 olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam niifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiliksek
niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin
yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'l0 de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glngoren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdizi, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 6 2011_300_10



"mVEKTOR

OH x

FIHALK

BAKIRKOY-OSMANIiYE |

Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

BAKIRKOY ILCESi

Konumu: Bakirkdy Ilcesi; Istanbul Metropoliten alan sinirlar icerisinde ve Avrupa yakasinda
konumlanmistir.  Batisinda ve kuzeybatisinda Kiclkcekmece, kuzeyinde Bahgelievler,
kuzeydogusunda Glngoéren ve dodusunda Zeytinburnu ilceleri bulunmaktadir. Yuzolgimi 3.243
hektardir. Sinirlari dahilinde 16 mahalle bulunmaktadir.

Bdlgenin topografik yapisi cesitlilik
gbstermekte ancak genellikle duzgun
yapilasmaya izin verecek egimdedir.

Bbélge Trakya, Kirklareli, Gungdren ve
Bakirkdy Formasyonlarinda bulunmaktadir.
Bélgenin tamami 1. derece deprem riskli
olarak izlenmektedir.

Niifus:

1990 yilinda Tirkiye genelinde yapilan genel niifus sayimlarinda Bakirkdy Ilgesi’ nin nifusu
1.310.072 olarak belirlenmistir. Bu hali ile 1990’ || yillarda istanbul’ un en kalabalik ilcesi olan
Bakirkoy’ Un 1927-2007 yillari arasindaki nifus dederlerine bakildiginda, 1945 ile 1950 vyillan
arasinda nlfusun iki katina ylkseldigi, sonrasinda nlfus artisinin durakladigi ve ardindan 1960
yilindan 1990’ h vyillara kadar slrekli artan rakamlarla adet bir nlfus patlamasi yasandigi
goriulmektedir. 1960’ lardan sonra Ozellikle Dogu ve Glneydogu bdlgelerinden aldigi yogun gogle
dlzensiz yapilasmaya sahne olmustur.

Planlama alaninin niifus artis orani (lke niifus artis oraninin izerinde, Istanbul nifus artis orani ile
ayni paralelliktedir. Buradan da Istanbul’ a gbgle gelen niifusun, yerlesim ve calisma alani olarak
tercih ettigi yerlerden birinin Bakirkdy oldugu anlasiimaktadir. Bakirkdy igerisindeki calisma
alanlari, is arayan nifus igin énemli bir gekim glici olusturmustur. 2010 yili adrese dayali nifus
kayit sistemi verileri asagida sunulmustur.

lIfilge merkezleri Toplam
Istanbul Toplam Erkek Kadimn Toplam Erkek Kadin
Bakirkdy 215,145 103 881 115.254 215,145 103 881 115.254
Toplam 2191453 103 BB1 115.264 219,145 103 881 115,264

Bakirkdy Ilgesinde toplam 4 adet Anadolu Lisesi, 5 adet meslek lisesi, 26 adet ilkdgretim okulu, 2
adet Resmi Ozel Egitim Okulu, bir Halk editim merkezi ve bir adet rehberlik arastirma merkezi
faaliyet gdstermektedir. Bunun yani sira ilgede, 12 adet Ozel Ilkégretim okulu, 2 adet Ozel Azinlik
Ilkégretim Okulu, 3 Aksam Lisesi ve 12 adet Ozel Lise, 126 banka subesi, 86 kuyumcu, 12 déviz
blirosu, 13 otel ve motel, 7 6zel hastane bulunmaktadir.

Ulasim: Bakirkdy Bolgesi”, karayolu ile Bodazigi Koprisd’ nden 23 km, Fatih Sultan Mehmet
Koprisi’ nden 30 km Harem Otogarl’ ndan 32 km, Haydarpasa Tren Garl’ ndan 34 km ve Sabiha
Gokgen Havalimani’ ndan 59 km mesafede bulunmaktadir.

E-5 Karayolu ilgcenin kuzeyinden gecmekte olup, ayni zamanda ilgenin kuzey sinirini
olusturmaktadir. Otoyolu ilcenin ortasindan gecmektedir. Uskiidar - Sile yolu ilceyi dikine kat
ederek ikiye bolmektedir. Bolgeden karayolu ile Avcilar, Beyoglu, Mecidiyekdy ve Kadikdy gibi
merkezlere ve denizyolu lizerinden deniz otoblsl vasitasi ile Avcilar, Yenikapi, Kabatas, Kadikdy ve
Bostanci iskelelerine toplu tagima saglanmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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E-5 Karayolu, Istanbul Caddesi, Yesilkdy-Bakirkdéy Sahil Yolu, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havalimani

Caddesi ilcede ulasim ve trafik yogunlugu yasanan glizergahlarin baslicalarndir.

Ulasim Projeleri:
X W‘ ‘- )

Bbolgeye 2009 Mart ayinda tamamlanan Avcilar-
Sogutlicesme metroblis hatti  Gzerinden ulasim
mUmkindar. 33 istasyondan olusan hattin
uzunlugu 43 km olup, baslangic ve varis noktalari
arasindaki ortalama seyahat sliresi 63 dakikadir.
Sistemin, Kadikdy-Kartal-Tuzla Hafif Metrosu ile
Bakirkéy-Anadolu Otogari-Goztepe Hava ray hatti
ile entegre edilmesi planlanmaktadir.

Fatih Sultan Mehmet Koprisia badlantii Avrupa
' - Otoyolu (TEM) ile Bogazici Koprisiu baglantili E-5
T ; Karayolu bélgenin kuzeyinden gecmektedir. Dogu-
SIS S W Jr— bati dogrultusunda ilgeyi ortadan ikiye bolge demir
' > S ' yolu ve ilgenin glney sahilinde yer alan Bakirkdy
;m =Y : Deniz OtobUlisti iskelesi adirlikh olarak sehir igi
7 o R = ulasim igin kullaniimaktadir. Ayrica yine gliney

S o = /  sahilinde yer alan Atakdéy-Marina Yat Limani ilce
/ \ = binyesinde bulunmaktadir.
Bakirkdy Ilgesi’ nin Yesilkdy Mahallesi’ nde yer alan

Atatiirk Havalimani, istanbul ve gevre illerin yurtici
ve yurtdisi hava ulasimi ihtiyaci konusunda bel kemigi niteligindedir. Bu agidan bakildidinda bélge
Istanbul ili’ nde cazibe merkezi olma 6zelligini higbir zaman yitirmeyecek olan bir konuma sahiptir.

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararas! kredi derecelendirme kurulusu Fitch, diinyanin en buyik ekonomisi ABD’nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gorinimuani
"duradan"dan "negatif"e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bolgesi borg krizinin biitiin diinyay! tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi (ic dnemli AB iilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecedi tahmini
yapilirken, Avro bélesi icin sadece yiizde 0,2 oraninda ekonomik bliyime tahmini yapild.

OECD raporunda 2012'de Tirkiye icin ylizde 3 oraninda ekonomik biiyiime 6ngoriildii. Raporda, 6zel
tiketim ve vyatinmlarla 2011 yiinda gerceklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin kotlilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
blylimenin toparlanacagi belirtildi.

Tiirkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyreginde ekonomisi en hizl biiyliyen {lke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biiylidii.
2. Ceyrekte, bir 6nceki geyrede gore %6,9 blyudiu. Tirkiye ekonomisinde tiim sektérlerde blyiime
gozlendi. En fazla bilylyen sektorlerin basinda dolayll dlgilen mali aracilik hizmetleri (ylizde 18,5),
mali arac kuruluglarnin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylzde 13) geldi. Ticaret sektoriiniin cari fiyatlarla blyUklGgld 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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Tirkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli bliyime, gayrimenkul sektori icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blyiliyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuritilmektedir. Hane halki tiiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
goriilmeye baglanmis, tiiketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yonelik ilave énlemler glindeme
gelmistir. Bu 6nlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

e A A A
2007/01 | 77,9 | 2008/01 | 779 |2009/01 61,6 |2010/01 68,6 | 2011/01 | 746
2007/02 | 77,3 | 2008/02 780 | 2009/02 60,9 |2010/02 67,8 |2011/02 | 73,0
2007/03 | 80,3 | 2008/03 769 |2009/03 587 |2010/03 67,3 |2011/03 | 732
2007/04 80,5 | 2008/04 786 | 2009/04 59,7 |2010/04 72,7 |2011/04 | 749
2007/05 80,8 | 2008/05 792 | 2009/05 640 |2010/05 733 | 2011/05 | 752
2007/06 81,7 | 2008/06 80,3 | 2009/06 67,5 |2010/06 733 | 2011/06 | 767
2007/07 | 82,0 | 2008/07 798 | 2009/07 67,9 |2010/07 | 744 |2011/07 | 754
2007/08 | 79,6 | 2008/08 | 80,0 | 2009/08 689 |2010/08 73,0 |2011/08 761
2007/09 | 80,8 | 2008/09 773 |2009/09 680 |2010/09 73,5 |2011/09 | 762
2007/10 | 81,6 | 2008/10 758 | 2009/10 | 682 |2010/10 | 753 | 2011/10 | 77,0
2007/11 | 80,8 | 2008/11 | 71,8 |2009/11 | 69,8 |2010/11 | 759 |2011/11
2007/12 | 79,2 | 2008/12| 649 |2009/12 67,7 |2010/12 756 | 2011/12

Yapi Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélciimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yiinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapllarin yizolciimiinde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire sayisinda %?29,1
oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilinin ilk alti ayinda
konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylizolgiimleri ise 2009 yiinin ilk alti ayinda 37
651 560 m* iken % 26,1 artarak 2010 vyilinn ik alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bina Sayisi | Yiizolgiimii m2) Deger (TL)  Daire Sayisi
2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373
2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
Bir Onceki Ilh'n Ik altr Ayina Gore 2010 84 23,6 30,8 29,1
Degisim Orani (%) 2009 1,3 -6,0 -13,8 7.6

2001 yili subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tiim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle llkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizl bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yil itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini géstermistir. Tlrkiye'de ekonomik bllylimenin kazandigi ivme ile birlikte ekonominin
daha giiclenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD'de ortaya cikan ve tiim diinyay! etkilemis olan kiresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik biiyiimenin
toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakgca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degderleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, Kurt Cimento
Yolu Sokadi, 1224 Ada, 2 Parsel numarasinda 10.340,71 m2 arsa ile 1225 Ada, 1 Parsel
numarasinda kayith 2.732,26 m2 yuzo6lgimine sahip arsadir. Arsalar batida acik otopark, doguda
bos fabrika binasi, kuzeyde Umraniye Sokak, giineyde ise Tez Sokak ile cevrelenmistir.

Tasinmazlarin yakin gevresi alt kat ticaret fonksiyonlu, st kat konut fonksiyonlu olarak gelismistir.
Yapilasmalar bitisik ve ayrik nizamdir. Yakin cevrelerinde; Fildami Sarnici, Veliefendi Hipodromu,
Marmara Forum Aligveris Merkezi, Bakirkdy Adliye Sarayl ve atil durumda bulunan Aris Iplik
Fabrikasi ile Derby Fabrikasidir.

Gayrimenkullerin konumlandidi bolge, sosyo-ekonomik olarak orta-orta Ust gelir gurubunun ikamet
ettigi bir yerdir.

Tasinmazlar Osmaniye Mahallesi’'nde konumlu olup, yakin bdlgesinde glineyde ve batida Kartaltepe
Mahallesi, kuzeyde Bahgelievler Mahallesi ve Abdurrahman Nafiz Girman Mahallesi, batida ise
Seyitnizam Mahallesi, Cirpica Mahallesi, Veliefendi Mahallesi ve Siimer Mahallesi bulunmaktadir.

Tasinmazlar merkezi bir yerde konumlu olup, ulasim alternatifli ve rahattir. TEM Otoyolu, E5
Karayolu ve Sahil yolundan karayolu ile ulasim sadlanabilmektedir. Her (¢ glzergahtan da
Veliefendi Hipodromu’nun batisindan gegen Ekrem Kurt Bulvari'na erisip, buradan Umraniye Sokak
veya Tez Sokagda sapilarak ulasmak mumkindir. Tasinmazlarin Ekrem Kurt Bulvari'na uzakhidi kus
ucusu 300 m’dir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu bodlge konumu ve ulasim rahathlidi agisindan merkezi
konumlanmakta olup, gelismeye acgiktir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Bakirkdy Adliye Sarayi ve
Marmara Forum Alisveris Merkezi bu bélgedeki gelisim siirecini baglatmistir.

Bakirkdy Osmaniye Mahallesi’ nin ve tasinmazin bulundugu bdélgenin, konum itibari ile Avrupa ve
Anadolu Yakasinda bulunan tim is merkezlerine erisimi oldukga rahattir. Karayolu ulasiminda TEM
Otoyolu, E5 Karayolu, Sahil Yolu ile deniz yolu kullanilarak, Avcilar-Beylikdizi glizergahina,
Zincirlikuyu - Levent - Maslak Is Merkezleri Bélgelerine, Eminénii — Taksim’e, Kavacik — Uskiidar’
a, Kadikéy - Bostanci’ ya erisim rahathkla yapiimaktadir.

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

Tepeiisti/Umraniye/ISTANBUL 10 2011_300_10



"mVEKTOR

O

HIHALK

BAKIRKOY-OSMANIiYE |

. Veliefendi
. Hipodormu

. Aksu Fabrikast

<

s
Sheraton Hotel | Atakéy Marina
g
GO00g
|________TASINMAZLARIN CESiTLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU) |
Bogaz Koprisi 14 km | Eminénu 8 km
F.S.M Képrusu 18 km | Avcilar 15 km
Levent 15 km | Maslak 18 km
Uskiidar 12 km | Kadikdy 12 km
Atatlirk Havalimani 5 km | Sabiha Gékgen Havalimani 38 km

5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

e Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, Kurt
Cimento Yolu Sokagi, 1224 Ada, 2 Parseldeki 10.340,71 m2 yz6lcime sahip arsa ile 1225
Ada, 1 Parseldeki 2.732,26 m2 yilzoélgimune sahip arsadir.

e Arsalarnin etrafi tellerle cevrelenmistir. Topografik olarak hafif egimli olup, Istanbul Deprem
Boélgeleri Haritasi’ na gore 1. Derece Deprem Bélgesi‘nde kalmaktadir.

e Degerleme konusu parseller halihazirda bitisik konumludur. imar planlarinda ise arsalar
arasinda 15 m genisliginde imar yolu gectigi go6rilmuis olup, mevcutta henliz bu vyol
agiimamistir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Arsalardan 1224 ada 2 parsel bos olup, uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 1225 ada 1
parselin mevcutta bir boliminde oto servisi ve atil durumda olan fabrika binasinin bir kismi
bulunmaktadir.

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI
Dederleme konusu parseller lizerinde dederlemeye tabi tutulabilecek bir yapi bulunmamaktadir.
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tir altyapi mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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 ISTANBUL
iLCESi BAKIRKQOY BAKIRKOY
MAHALLESI : OSMANIYE OSMANIYE
KOYU :
SOKAGI :
MEVKIi :
SINIRI : PLANINDADIR PLANINDADIR
PAFTA NO :
ADA NO : 1224 1225
PARSEL NO : 2 1
YUzZOLCUMU 10.340,71 mz2 2.732,26 mz2
NITELiGI KARGIR FABRIKA KARGIR FABRIKA
YEVMIYE NO : 9929 (eski 10206) 9929 (eski 10206)
CiLT NO : 72 72
SAHIFE NO : 7092 7092
EDINIM TARIHi 09.09.2011 (eski 15.08.2007) 09.09.2011 (eski 15.08.2007)
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
MALIK ORTAKLIGI A.S. ORTAKLIGI A.S.
HISSESI: TAM HISSESI: TAM

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSiI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

1224 Ada, 2 Parsel ve 1225 Ada, 1 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:
07.12.2011 tarihinde,
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir rehin yoktur.

Bakirkéy Tapu Sicil Muadurlagu’nden alinan vyazili takyidat belgesine gére,

SERHLER BOLUMUNDE:
07.12.2011 tarihinde,

tasinmazlar Gzerinde herhangi bir serh yoktur.

Bakirkdy Tapu Sicil Mudurligti’nden alinan yazili takyidat belgesine gore,

BEYANLAR BOLUMUNDE;
07.12.2011 tarihinde,
tasinmazlar Gzerinde herhangi bir beyan yoktur.

Bakirkdy Tapu Sicil Mudurligti’nden alinan yazili takyidat belgesine gore,

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére, rapora konu tasinmazlar; 08.03.2004
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Bakirkdy Merkez Uygulama Imar Plani kapsaminda T3 lejantinda
kalmaktadir. Plan notlarina gére T3 lejantinda belirlenen yapilasma kosullari asagidaki gibidir:

Bu planda ticaret alanlari, 1. derece ticaret alanlan (T1, T2, T3, T5, T6) ile tali ticaret
alanlan (KT) seklinde tanimlanmistir.

Bu planda T1, T2, T3, T5, T6 ve KT lejantiyla tanimlanan alanlarda, parlayici, patlayici,
guriltt, hava vb gevre kirliligi yaratan ticari kullanimlar yer alamaz.

“Sanayi Donlsim Alanlan” olarak tanimlanan T3 alanlarinda; konut, konaklama, birolar,
ishanlari, carsi, is merkezleri, cok kath madazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete

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

Tepeiistii/Umraniye/ISTANBUL 12

2011_300_10



"mVEKTOR

@ |\

BAKIRKOY-OSMANIiYE

IHALK

H
B

yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari, sosyal ve kiltlrel yapilar (sinema, tiyatro
vb) yonetim yapilari vb yer alabilir. Bu alanlarda KAKS: 2,00 Hmax:30,50’ dir.

Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.

/- xexs
{ HIZNE

* L (RESMI KU

KAKE=2D0,
Hmaxs30 30

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Tasinmazlardan 1224 ada 2 parsel nolu (eski 183 ada 11 parsel) tasinmazin Bakirkdy Belediye
arsivinde incelenen dosyasinda, 2002 yilinda yikilmis bulunan fabrika binasi ile ilgili belgeler
bulunmaktadir. Fakat halihazirda yapilar bulunmadigindan; bu belgeler dikkate alinmamistir.
Tasinmazlardan 1225 ada 1 parsel nolu (eski 183 ada 10 parsel) tasinmazin Bakirkéy Belediye
arsivinde incelenen dosyasinda, eski fabrika binasinin parselinin ifraz edilmeden dnceki hali ile ilgili
belgeler bulunmaktadir. Halihazirda parsel ifraz edilmis fakat Uzerinde eski fabrika binasi
bulundugundan belirgin bir ayrim yapilmamistir. Fabrika binasi blylk oranda bosaltilmistir. 1225
ada 1 parsel igerisinde kalan kisminda, harabe fabrika binasinin bir kismi, fabrikaya ait kapall
sundurma otopark alani yer almaktadir. Otopark olan kisim; halihazirda oto yikama isletmesi olarak
kullanilmaktadir.

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

oldugundan belgeler dikkate alinmamistir. Tasinmazlar Gzerinde kullanilabilir yapi bulunmamaktadir.

Halihazirda bulunmayan, yikilmis bazi binalarla ilgili kararlar bulunmakta fakat binalar yikilmis

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE iLGILI OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmazlar tzerinde yap! bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU STCIL MUDURLOBU | | oo o ik Bankes: A9, stina ket fken
~ BiLGILERI Falk Gayrimenkul vatim OrtakIGs A.g. e sats lglaminden
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim . A
Bilgileri) . tescil edilmistir.
Tasinmazlar son g yilda herhangi bir imar dedgisikligine
konu olmamistir.
28.11.2011 tarihi itibari ile ilgili Belediye’den alinan yazili
imar durumuna gore s6z konusu parseller; 08.03.2004
tescil tarihli 1/1000 o&lgekli “Bakirkdy Merkez Uygulama
Imar Uygulama Plani” kapsaminda T3 (Sanayi Dénlisim
Alanlari) alaninda kalmaktadirlar.
BELEDIYE BILGILERI *T3 alanlarinda; konut, konaklama, burolar, is hanlari,
(Imar Planinda Meydana Gelen carsl, is merkezleri, cok katli magazalar, bankalar, toptan
Dedisiklikler, Ka”;‘,’l'a,ft'rma Islemleri V.B. ve perakende ticarete ydnelik birimler, lokantalar,
latlen) sergileme alanlari, sosyal ve Kkiltirel yapilar (sinema,
tiyatro vb) ybénetim yapilan vb yer alabilir. Bu alanlarda
KAKS: 2,00 Hpax:30,50 m'dir.
*Bodrum kat emsalin % 20’ si kadar yapilabilir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6ntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir 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 dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
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 yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayr kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli 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 yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Tasinmazlarin yan parselinde atil durumda bulunan fabrikanin olmasi ve bu
fabrikanin dénlisim slrecinin zamaninin ve yapilacak fonksiyonun tahmin edilememesi,
e Yan parseldeki arsa Uzerinde vylksek katli yapilasmalar yapildigi takdirde,
kuzeydogu yonlinde deniz ve hipodrom manzarasinin kismen kapanacak olmasi.
e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Hipodroma yakin konumlu olmasi nedeniyle, yodun olarak yapilasmayacak ferah bir
bélgede olmasi,

¢ Osmaniye Mahallesi'nde, mevcut konutlarin orta gelir grubuna hitap ediyor
olmalarina ragmen, hizl bir seklide daha modern konutlara dénusuyor olmasi,

e Bolgede yaya olarak ulasilabilen birgok alisveris merkezinin olmasi. Bunlardan
Marmara Forum Aligveris Merkezi'nin Turkiye'nin en blyuk aligveris merkezlerinden biri
olmasi,

e Bolgedeki dontsimin devam etmesi, Konut alanlarindaki site dondstumleri ile atil
olan fabrikalarinda dénisim potansiyeline sahip olmasi,

e Adalet Sarayi'nin Osmaniye Mahallesi'nde E5 Karayolu’'na yakin konumlu olmasi.
Bolgede Adliye Sarayl’ nin gekecedi kitlenin (avukat, hakim vs) ihtiyacini karsilayacak
miktarda homeofis ve nitelikli konutlarin olmayisi,

e Bolgede degisim sirecinin devam etmesi, cevresindeki konut alanlarinin donisim
icinde olmasi,

e Boélgede 1999 depreminden 6nce yapilmis olup, deprem yonetmelidine uygun
olmayan yapilarin gogunlukta olmasi nedeniyle yeni konutlara talebin olmasi,

e Boélgedeki konut stogunun bolge halki icin temel ihtiyaglar haline gelen glivenlik ve
otopark hizmetlerini karsilayamaz nitelikte olmasi nedeniyle, bdlge halkinin konut
talebinde nitelikli konut yapilasmasina yénelim gdstermesi,

e Bolgede rapora konu tasinmazlara benzer genislikte ve proje gelistirmeye uygun
nitelikte bos arsanin az sayida olmasi.

e Cevredeki yapilasmanin 4 - 5 kath olmasina ragmen, rapora konu tasinmazlara
imar plani uyarinca 10 kata kadar yapilasma izni verilmis olmasi nedeniyle, gelistirilecek
olan projenin Ust katlarinda deniz manzarasi olabilme ihtimali.

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

Deder tespitinde; emsal karsilastirma ve gelir yontemi (arsa artik) kullanilmistir.

Emsal karsilastirma yéntemi cergevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bdélge 6zellikleri, konumu
dikkate alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem gergevesinde tasinmazlar Gzerinde
gelistiriimesi olasi proje gelirlerinin tespitine ydnelik olarak yakin gevresindeki nitelikli projelerin
satis rakamlarina yonelik olarak piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yéntemi (arsa artik ydntemi)” kullaniimistir. Dederleme konusu tasinmazlarin Mer’i imar Plani
yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda (zerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan
toplam yatinm maliyeti ve girisimci kar indirilmek suretiyle arsa dederleri tespit edilmeye
cahsiimistir. Yasal olarak uygulanabilir, fiziksel olarak yapilabilir birgok kullanim alternatifi
icerisinden, boélge, konum ve zamanlama agisindan en uygun fonksiyon dederlendirilerek makul
olan secilmeye calisilmistir. Tasinmazlarin, bulundugu konum itibariyle Uzerlerinde konut
fonksiyonlu proje gelistirilmesi uygun gérilmektedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge eski sanayi alanlarinin zaman iginde donusimleri
ile olusan bir boélge olup, yakin cevresinde Veliefendi Hidopromu gibi dnemli bir roper noktasi yer
almaktadir. Son vyillarda, bélgede yuksek katli, kapali site seklindeki konut ve ticaret alanlarini
birlikte barindiran projeler (The Istanbul Veliefendi, Real Istanbul, Sahilpark, Agaoglu Mycity,
Saklivadi Konutlari, Realistanbul.. vb.) gelistirilmistir. Ayrica bdlgede tasinmazlarin da iginde
bulundugu kisimda sosyal ve spor tesis alanlari ve yesil alanlar bulunmaktadir.

Sehirler sirekli dedisim ve gelisim icindedir. istanbul ili’ de gerek konumu, gerek mekansal
dinamikleri, gerekse sahip oldugu Ozellikler acisindan dedismeye ve gelismeye devam etmektedir.
Bakirkdy bolgesine yakin 6lgekten bakildiginda, 1950 - 1960’ I yillardan sonra sanayi alanlarinin bu
bolgeye yakin konumlu olarak gelismeye basladigi gorilmekte olup, bunun etkisi ile mekansal
olarak sanayi alanlari ve dlzensiz konut alanlarn tarafindan tercih edilen bir bdlge olmustur.
Osmaniye bdlgesine Bakirkdy’ de sanayi bélgelerinde galisan isgiler yerlesmistir. 1963 yilinda
Istanbul ilinde gecekondu 6nleme bélgeleri galismalarina baslanmis olup, ilk pilot bélge olarak
tasinmazlarin bulundugu Osmaniye Mahallesi segilmistir. Istanbul’ un kentlesme siireci icinde,
sanayi alanlarinin ve buna bagli olarak calisma imkanlarinin fazla olmasi sebebiyle gég almaya
baslamistir. Gég etkisiyle ortaya cikan konut ihtiyaci sebebiyle Istanbul mekansal olarak gelismeye
ve yayillmaya baslamistir. Bu slregte Bakirkdy’ de bulunan sanayi alanlari konut alanlan iginde
sehir merkezinde kalmis olup, sehir merkezi disina desantrilize edilmistir. Bu uygulama Imar ve
Iskan Bakanlhgi Mesken Genel Midiurligl’ nin 230 nive konut uygulamasi ile 1963 yilinda
baslamistir. 1966 yilina kadar sirmis olan bu uygulama ile bdélgede 48 hektar gecekondu
bdlgesinin donisimu gergeklesmistir.

GlUnimiuzde halen bdlgenin dénlsim slreci devam etmektedir. Bu slirecte, bélgede ve yakin
cevrede bulunan bos, atil fabrikalar ile 4 -5 kath apartmanlarin dénisiimi s6z konusudur. Yapilan
imar planlar ile bdélgedeki 6zellikle ana caddeler lzerinde bulunan fabrikalarin ticaret ve hizmet
sektdriine doénistimi, gecekondu yapilasmalarindan 4 - 5 kath apartman tarzi yapilasmalara
dénmus olan konut alanlarinin ise daha yuksek yogunluklu site tarzi depreme dayanikli konutlara
dénisimi s6z konusudur.

Bélgede dedisime udrayacak alanlarin olmasinin yani sira dedisime baslamis olup, , bdélgenin
gelismesinde etkin rol oynayan alanlar vardir. Bunlar; Marmara Forum Alisveris Merkezi, Bakirkdy
Adalet Sarayi, Veliefendi Hipodromu, Atatirk Havalimani, Carousel Alisveris Merkezi, Capacity
Alisveris Merkezi, Galleria Atakdy, Town Center, Metroport AVM, Airport Outlet Center, Sheraton
Atakdy, Hotel Ibis Istanbul, Polat Renaissance, Atakdy Marina Hotel, Atakdy Marina, Diinya Ticaret
Merkezi, CNR / EXPO Fuar Merkezi’ dir.

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin gevresindeki nitelikli projelerin satis ve kiralama fiyatlar
asadida sunulmustur.

Ofis Projeleri;
METROPORT BUSIDENCE (SATILIK)

NET ALAN BIRIM FIYAT

M2 FIYAT FIYAT TL ACIKLAMA TL/M2 iRTIBAT
750.000- gergeklesen fiyat 0533 324 60 90
110 900.000 arahdi 6818 - 8.181 (ismail TATAR)
liks, mobilyal, 7. kat, 0533 324 60 90
225 1200000 USD 2.232.000 deniz manzarali 9.920 (ismail TATAR)
0533 324 60 90
120 500000 EURO 1.245.000 6n cephe, mobilyal 10.375 (ismail TATAR)

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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METROPORT BUSIDENCE (KiRALIK)

NET ALAN M2 | FiYAT TL ACIKLAMA BIRiM FIYAT TL/M2 iRTIBAT
0533 324 60 90
110 3.750 - 5.000 | Gerceklesen fiyat aralgi 34 - 45 (Ismail TATAR)
0533 324 60 90
110 3.800 6. kat, mobilyasiz 35 (ismail TATAR)
DUNYA TICARET MERKEZI EGS BLOKLARI (SATILIK)
NET ALAN FIYAT USD FIYAT BIRIM FIYAT
M2 /EURO TL ACIKLAMA TL/M?2 iRTIBAT
8. kat, 2 ofis
2.325.00 birlikte, Remax Vizyon
236 1.250.000 0 dekorasyonlu 9.852 (0212 663 77 55)
Century 21
1.023.00 Academy
113 550.000 0 5. kat 9.053 (0212 483 13 71)
2.415.30 6. kat, iki ofis Mas Emlak
240 970.000 0 birikte 10.064 (0212 559 08 08)
DUNYA TICARET MERKEZI EGS BLOKLARI (KiRALIK)
NET ALAN FIYAT USD FIYAT BiRIM FIYAT
M2 /EURO TL AGCIKLAMA TL/M2 iRTIBAT
8. kat, 10.
113 3.750 kat 33 Remax Vizyon (0212 663 77 55)
Century 21 Academy (0212 483
113 3.500 5. kat 31 13 71)
ISTANBUL VIZYON PARK (SATILIK)
NET ALAN FIYAT USD BIRIM FIYAT
M2 /EURO FIYAT TL ACIKLAMA TL/M?2 iRTiBAT
2.kat, 17 numara, 29 Satis Ofisi (0212
53,61 187.528 348.802 ekim cad. cepheli 6.506 603 11 13)
7. kat, 59 numara, 29 Satis Ofisi (0212
140,73 511.554 951.490 ekim cad. cepheli 6.761 603 11 13)
8. kat, 66 numara, 29 Satis Ofisi (0212
143,24 522.253 1.300.410 ekim cad. cepheli 9.079 603 11 13)
iSTANBUL VIZYON PARK (KiRALIK)
BIRIM FIYAT
NET ALAN M2 | FIYAT USD /EURO | FIYAT TL| ACIKLAMA TL/M?2 iRTIBAT
6. kat, 29
ekim cad. Satis Ofisi (0212 603
60,44 1.209 2.249 cepheli 37 11 13)
8. kat,
Havalimani Satis Ofisi (0212 603
141,74 3.544 6.592 cepheli 47 11 13)
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KONUT PROJELERI

The istanbul Veliefendi

YDA Group tarafindan Zeytinburnu'nda hayat bulan, konut, ticaret ve ofis fonksiyonlu olarak
tasalanan proje; 15 blok konut, 1 residans ve 1 ticaret bloguna sahip olup, 486 konut, 200 residans
ve 42 diikkandan olusmaktadir. Konutlar 2+1, 3+1 ve 441 planli olup 2+1'ler 132m? ile 136m?,
3+1'ler 187m?, 4+1'ler 212m? biyukliginde olacaktir. The istanbul Veliefendi'nin sosyal donatilari
arasinda; acik ve kapali yizme havuzu, cesitli spor alanlari, sauna, hamam, kres, 24 saat kamerali
guvenlik sistemi ile birlikte her daireye 6zel depo ve kapalil otopark alanlan bulunmaktadir. Atatirk
Havalimani'na 8 kilometre, Merter'e 2 kilometre, Bakirkdy'e 1 kilometre, Topkapi'ya 4 kilometre ve
sahil yoluna 1 kilometre mesafede konumlanmaktadir. Konutlarin tesliminin 2013 yilinin Haziran
ayinda yapilmasi planlanmaktadir.

Konutlarin satis birim metrekare fiyatinin ortalama 5.000 TL/m? olacadi, residanslarda ise birim
fiyatin ortalama 5.500 TL/m? ile 5.550 TL/m? civarinda olacadi bilgisi alinmistir. Ticaret
alanlarinin fiyat ve kira bedellerinin ise heniiz belirlenmedigi séylenmistir. (The Istanbul Veliefendi
Satis Ofisi (KIPTAS)- 0212 558 13 13)

Sahilpark Veliefendi

Istanbul Zeytunburnu'nda insa edilen Sahilpark Veliefendi projesini YDA Group hayata gegiriyor. 13
ile 14 kath 11 bloktan meydana gelen projede toplam 600 konut bulunuyor. Alanlari 108 ile 137
metrekare arasinda dedisen dairelerin 2+1 ve 3+1 konut secgenekleri bulunuyor. Haziran 2012'de
daire teslimlerinin yapilmasi planlaniyor.

Sahilpark Veliefendi projesinin sosyal donatilari arasinda fitness salonu, yiriyls parkuru, bisiklet
parkuru, gcocuk oyun alanlari, kapali otopark ve 24 saat 6zel glivenlik yer aliyor.

NET ALAN M2 | FIYAT TL | AGIKLAMA BIRiIM FIYAT TL/M2 iRTIBAT
109 425.313 2+1 3.902 Satis Ofisi (0212 558 13 13)
125 478.338 2+1 3.827 Satis Ofisi (0212 558 13 13)
138 515.000 2+1 3.732 Satig Ofisi (0212 558 13 13)

Real istanbul

Tirkéz Grup, Ittifak Insaat ve Olvi Yapi tarafindan insa edilen ve hala insaati devam eden
Realistanbul projesi, sahip bulundugu konum ile istanbul’'un Merter, Bakirkdy, Bahcelievler, Topkapi
gibi cazibe merkezlerinin ortasinda yer alan ve sahil yolu, E5, Havalimani, metrobls, tramvay,
metro gibi temel ulasim yollari ve araglarina olan yakinhgi ile bulundugu bolgenin 6nemli
projelerindendir. Realistanbul projesi 41.000 m2 alanda kuruluyor mevcut arazisinin % 81'lik
kismini yesil ve acik alan olarak dederlendiren realistanbul projesinde yirlyls, bisiklet ve kosu
parkuru gok amach sahalar ve kafeler, ortak alanin yani sira ylizme havuzu, sauna, fitness, spa
hizmetleri ve cep sinemasinda oldugu saglikh yasam merkezi de yer aliyor. Realistanbul projesinde
6 blokta toplam 410 konut ve 1 AVM insa ediliyor.

Projede yer alan 213 m? biyukligindeki normal katlarda yer alan 4+1, liiks dairelerin gergeklesen
satis dederlerinin 840.000 TL ile 860.000 TL civarlarinda oldugu bilgisi alinmistir. (3.943-4.037

TL/m?) (Real Istanbul Satis Ofisi — 0536 23 59 26)

Platform Merter

Platform Merter projesi, metroblis, metro gibi toplu tasima araglarina oldukgca yakin konumda
merkezi bir alanda bulunuyor. Eroglu Yapi'nin Merter'de hayat verdigi proje toplam 35 bin
metrekarelik arazi Gzerinde ylkseliyor. Toplam 111 adet rezidans daire ve 33 adet teras evden
meydana gelen projede insaat alani 142.300 metrekare ve konut alani ise 19 bin metrekare olarak
belirlendi. Projenin kiralanabilir alani 27.600 metrekare. Proje kapsaminda; Platform Suites,
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Platform Ofis ve Platform Fashion bélimleri yer aliyor. Projede yer alan platform Residence
kisminda Wellness Spa Center bulunuyor. Wellness Spa Center icerisinde de buhar odasi, Tlrk
Hamami, sauna, ylzme havuzlan ile fitness center yer aliyor. 23 bin metrekarelik kiralanabilir
alana sahip olacak Fashion Park kismi 3 kattan olusacak. Bu kisimda 110 madaza, sergi ve defile
alanlarn bulunacaktir.

Projede yer alan konutlar ise 1+1, 2+1, 2,5+1, 3+1, 441, 4,5+1 ve 541 penthouselardan
meydana geliyor. Projedeki 1+1'ler 87 ila 121 metrekare; 2+1'ler 115 ila 146 metrekare; 2,5+1'ler
159 metrekare; 3+1'ler 210 ila 231 metrekare; 4+1'ler 293 metrekare; 4,5+1'ler 322 metrekare
ve 5+1 penthouselar ise 494 ile 500 metrekare olarak tasarlandi. Projedeki konutlarin metrekare
birim fiyatlari 5.000 TL'den baslamaktadir.

Park Solaire Evleri

Ugurlu Insaat, Oztiirk insaat ve Yazgan insaat tarafindan istanbul Bakirkdy’ de insa edilmis olup, 6
bin metrekare alan (zerinde 8 blokta toplam 86 daireden olusmaktadir. Insaati tamamlanarak
teslime hazir hale getirilen projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve 5+1 tipinde normal ve dubleks daireler
bulunmaktadir. Konutlarin bulylklikleri ise 55 metrekare ile 300 metrekare arasinda farklilik
gbstermektedir. Projede kapali ylizme havuzu, spor salonu, sauna, hamam ve fitness salonu gibi
alanlarin yani sira, mutfakta ankastre beyaz esyalar, givenlik kontrolli kapali otopark ile sesli ve
gobrintill intercom sistemi gibi donatilara da yer verilmistir.

PARK SOLAIRE - 2. EL FIYATLAR

. Briit Satis Fiyati Birim Fiyat Birim Fiyat .
TIP Alan Net Alan TL Briit Net Irtibat
3+1 150 135 465.000 3.100 3.444 0212 542 88 42 (remax)
4+1 180 160 690.000 3.833 4.312 0212 542 88 42 (remax)

Agaoglu My City Bahgelievler

E5 Karayolunun kuzeyinde konumu olup, 80.000 m?2 alanda toplam 1220 daire ve 1+1, 2+1, 3+1’
lerden olusan 35 farkli daire tipinden olusmaktadir. Daireler 78 m2 ile 153 m2 arasinda
dedismektedir. Kapali otopark, acik ve kapali havuz, tenis, basketbol, voleybol sahalari, yangin
alarm sistemi, yatak odasi ve salonda klima, aspiratér, kombi cihazi, ankastre bulasik makinesi,
firnn ve ocak standart olarak sunulmaktadir.

AGAOGLU MY CITY BAHCELIEVLER - 2.EL FIYATLAR (QUEEN HOUSE GAY.)

. Briit Net Satis Birim Fiyat Birim Fiyat .
TIP Alan | Alan Fiyati TL Briit Net Irtibat
1+1 74 65| 320.000 4.324 4.923 0212 502 83 00
3+1 107 94 | 465.000 4.345 4.946 0212 502 83 00
3+1 135 120| 600.000 4.444 5.000 0212 502 83 00

Sakh Vadi Konaklari

Daire buayuklikleri 105 metrekare ile 248 metrekare arasinda dedismektedir. 47 bin 525
metrekarelik insaat alani bulunan projede, 17 bin metrekare yesil alana aynlmistir. Sakh Vadi
Konutlari Erguvan, Akasya, Manolya, Mimoza ve Kamelya isimli toplam 10 blok ve 190 daireden
olusmaktadir. Sakh Vadi Konutlar’ ndaki 20 daire bulunan Erguvan bloklarinda 2+1, 3+1, 4+1 ve
bahge dubleks dairelerinin yani sira en Ust katlari 5+1 olan gati dubleks dairelerden olusmaktadir.
Akasya Bloklarl ise Akasya 1 ve 2 olmak Ulzere toplam 120 daireden olusmaktadir. Zemin katta
2+1, 3+1 ve bahge dubleks seceneklerin yani sira 4+1 daireleri de igeren Akasya Bloklari’ nin st
katlari 5+1 olan gati dublekstir. Manolya Bloklari 4 bloktan olusmakta olup, 4 blokta toplam 20
daire bulunmaktadir. Bu bloklar 3+1, 441, 5+1 ve 641 dairelerden olusmaktadir. Mimoza Blokta
10 daire mevcuttur. Zemin katta 3+1, 4+1 daireler ve Ust katlarda 6+1 buyuklikte olan gati
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dubleks daireler bulunmaktadir. Kamelya 1 ve 2 olmak Uzere iki blokta 20 daire mevcuttur. Zemin
kati sttidyo tipi 1+1, ve 2+1 daireler olusan Kamelya Bloklar’ nin Ust katlar 2+1 buyUkligindeki
dubleks daireleri icermektedir.

SAKLI VADI KONAKLARI BAHCELIEVLER - 2.EL FIYATLAR

Briit Net Birim Fiyat Birim Fiyat
TiP | Alan | Alan Satis Fiyati Briit Net irtibat
540.000 USD Turyap Yenibosna,
3+1 160 140 | 1.004.400 TL 6.257 7.174 0212 550 60 00
800.000 USD Iris Emlak,
4+1 235 207 | 1.488.000 TL 6.331 7.188 0212 557 82 80

Satihk Arsa Emsalleri:
Emsaller:

1. Girgin Emlak (Osmaniye) — 0212 570 66 66

Tasinmazla ayni bélgede Bakirkdy Osmaniye kisminda, eski sanayi alanlarinin donisimda ile olusan
raporda belirtilen imar kosullarina sahip arsalardan tasinmaz kadar buylk bir baska arsanin
kalmadigi, metrekare birim degerlerinin 1.500 USD/m? -2.000 USD/m? civarinda olabilecedi gériisi
alinmistir. (2.775-3.700 TL/m?2)

2. Hakan Emlak/Mustafa Kus - 0212 542 31 11

Dederleme konusu parseller (zerinde konut projesinin gelistirilecedi varsayildiginda, mevcut arsa
dederinin 1.800 USD/m?2 civarinda olabilecegi gorislt alinmigtir. (3.330 TL/m?2)

3. Atilim Emlak- 0532 330 33 83

Dederleme konusu arsalarin metrekare birim degerlerinin 1.700 USD/m? civarinda olabilecegi
gobrisu alinmistir. (3.145 TL/m?2)

4. Dogus Gayrimenkul- 0212 505 00 45

Tasinmazla ayni bolgede, eski Aksu Fabrikasi'nin bulundugu yerde, dederleme konusu tasinmazlarla
ayni imar durumuna sahip, 860 m2 arsa igin 3.500.000 USD istendigi, pazarlik payinin bulundugu
bedelin en fazla 3.000.000 USD'ye kadar disecedi, 2.800.000 USD, 2.900.000 USD gibi bellerin
verildigi fakat mal sahibinin kabul etmedigi bilgisi alinmistir. (3.488 USD/m?) (6453 TL/m?)

Dederlendirme:

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda dederleme konusu tasinmazlarin 2.950
TL/m2 bos arsa dederine sahip oldugu kanaatine variimistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPITi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma ydontemi cercevesinde; Rapor'un 6.6.5. basligi altinda detaylari verilen emsal
ve piyasa arastirmalarn sonucunda dederleme konusu parseller icin 2.850,-TL/m?2 dederin arsa
dederi olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak
hesaplanan toplam arsa dederi asagida tablo diizeninde sunulmustur.

Arsa Degeri

Ada-Parsel No | Arsa Alani, m?

Birim Satis Fiyati, TL/m? Arsa Degeri, TL
1124 -2 10.340,71 2.950,00 30.505.094,50
1125-1 2732,26 2.950,00 8.060.167,00
Y Arsa Degeri, TL 38.565.261,50
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6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTi

Gelir yéntemi cercevesinde yapilan yatinm maliyeti hesaplamalarinda maliyet yéntemi dolayli
olarak kullanilmistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kapsamindaki arsa artik yontemi kullaniimistir. Rapor'un 6.5. baslidi altinda detaylari
verilen proje emsal satis fiyatlari dogrultusunda, dederleme konusu parseller tizerinde Meri Imar
Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dodrultusunda gelistiriimesi olasi konut projesinin satis
rakaminin  brit alan Uzerinden 1.950 USD/m2 (~3.600 TL/m2) olabilecegi 06ngorislyle
gergeklestirilen hesaplamalar asagida sunulmustur.

1224 Ada 1 ve 2 Numarali Parseller Uzerinde Gelistirilmesi Olasi Proje Bilgileri
1 Parsel Net Yizdlgimi (m?) 2.732
2 Parsel Net Yiizdlgimi (m?2) 10.341
S Arsa Alani, m? 13.073
Emsal (KAKSax) 2,00
> Emsale Dahil insaat Hakki (m?) 26.146
Bodrum Kat Alani 5.229,19

SATIS CIROSU
Satilabilir Alan (Emsale dahil alan) (m?) 26.146
Proje Birim Satis degeri (USD/m?) 1.950
Satig Cirosu (USD) 50.984.583
MALIYET VARSAYIMLARI (USD)

Alan (m?) | Birim Maliyet Toplam Maliyet

Yapi Maliyeti 26.146 450 11.765.673
Otopark ve diger alt teknik mekanlar 5.229 270 1.307.297
Yapi insaat Maliyeti 13.072.970
Diger Maliyetler 136.613
Genel Giderler % 3-5 1.529.537
Pazarlama Giderler %3-5 1.019.692
Ara toplam 2.549.229
iNSAAT MALIYETi TOPLAMI 15.758.812
Gelistirici kari 0,30 15.295.375
Toplam Yatirim Maliyeti (insaat mal.+kar) 31.054.187
Arsa Degeri (USD) 19.930.396
Arsa Degeri (TL) 36.871.233

6.7.KiRA DEGERI ANALiZI VE KULLANILAN VERILER
Dederleme konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmadigindan kira dederi analizi yapilmamistir.
6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligi’nde yapilmis olup, hukuki
acgidan herhangi bir kisitlayici durum goérilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme konusu tasinmazlarin bos arsa dederinin tespitine iliskin gelir yontemi cercevesinde
yapilan varsayim ve hesaplamalar Rapor'un 6.6.4. bashdi altinda detayh olarak sunulmustur.
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6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; yasal olarak izin verilen, fiziki olarak mimkiin, finansal
olarak fizibil alternatif olan Meri Imar Plani yapilanma hakki ve fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Deder tespiti arsa icin yapiimis olup, mlsterek ve bélinmis kisimlar bulunmamaktadir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Deder; emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilmis, bu yontemle tespit edilen dederin test
edilmesine ydnelik olarak arsa artik yontemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma ydntemi ile
dederleme konusu 1124 ada 2 ve 1125 ada 1 numaral parsellerin toplam degeri ~38.565.000,-
TL, gelir yontemi ile ise ~36.870.000,-TL olarak hesaplanmis ve her iki ydontemle hesaplanan
dederlerin  birbiriyle ortustigli, emsal karsilastirma yontemi cercevesinde hesaplanan
38.565.000,-TL dederin, nihai deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iIziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarinda “kargir fabrika” niteliginde olmalarina ragmen yapi
kullanma izin belgesine sahip eski fabrika binasinin 2002 yilinda yikilmis olmasi, diger fabrika
binasinin metruk durumda olmasi sebebiyle deder takdirinde vyapilar dikkate alinmamistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevzuat geredince bir kisitlamasi yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyinde yer almasinda,

Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Parsellerin tapudaki

“Kargir Fabrika” vasfinin, halihazir durumu yansitir haliyle “Arsa” olarak cins tashihi yapilmasi

gerekmektedir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDIiRi

Ada-Parsel No

KDV Hari¢ Degeri, TL

KDV Dahil Degeri, TL

KDV Harig¢ Degeri, USD
1124 -2 30.505.000 35.995.900 16.489.189
1125-1 8.060.000 9.510.800 4.356.757
Y Arsa Degeri, TL 38.565.000 45.506.700 20.845.946

Dederleme konusu tasinmazlarin toplam KDV Harig toplam satis dederi;

38.565.000-TL (OtuzSekizMilYonBesYiizAltmisBesBin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(Rapor tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,85.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI

Fulya SENGUL
SPK Lisans NO:401341

Harita Mihendisi/Kontrolor

. f
s ;{(A&ci)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi/Genel Mudur
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EK 2 - DOKUMAN VE BELGELER
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MLGIHLER]

AdaiParsel

| Zemin Vipi

Zemin \n INS3 izl %7320
[ i inge 2 ISTANBUL BAKIRKOY Ana as, Nitelik ARGHIE 1 ATBKIKA
Kurim \di Iakuhon 1N
Mahalle / Kiiy Ay OSMANIYT Mah
e kit
Cilt/ Savta \o 72 U3
Kayit Durum ARl
[ NCERIN LT B GIERI
Sistem N0 Alalik Elbirtigi No lisse Pay/Payda Metrekare Ldinme Sehebi - Tarili - Vev,
TIAUR GAYRIMENK UL VATIRIN OR TAKLIGEANONIN = AN 373330 Satrs - 0002011 - 9030,
SIRKI T
et Lo S 07 13301 i

iMAR DURUMU

TAKS20.25

>~

T.C.
BAKIRKOY BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Schircilik Midiirlgi

imar Durum ve Planlama Se!
Sayri: M.34.6.BAK.0.13.04-310-0 1/6008 2811011

Sn:Zeynep CAKIR
Vektor Gayrimenkul Degerleme ALS. adina

Hgi .11.2011 tarih ve 6008 sayili dilekgeniz.,

224 ada.2 parsel sayih yerin
imar dur (ilgili plan

llgi dilekge ile Bakirkdy llgesi.Osmaniye mahallesi
giincel imar durumunu ve son iig yil inde degismi
notlari ile birlikte) ve plan Srneginin verilmesi talep edilmektedir.
S5z konusu parsel: 08.03.2004 t.t'li  1/1000 digekli Bakirkdy Merkez Uygulama
Imar pl. fa T3 Alaninda kal; a olup. nayi Doniisiim Alanlan™ olarak tammlanan T3
alanlaninda; konut, konaklama, biirolar, ishanlan, ¢arsi, is merkezleri, ¢ok kath magazala
bankalar, toptan ve perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari
apilar, ySnetim yapilan, vb. yer alabilir. Bu alanlarda, KAKS

ait uygulama imar plam drnegi ve plan notlan yazimiz ekindedir,

Bilgilerinize rica ederim.
Lo
A
R

Eki:Plan 6rnegi
Plan notlan
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T.C.
BAKIRKOY BELEDIYE BASKANLIG1
imar ve Sehircilik Miidiirliagia

imar Durum ve Plantama Sefligi
Sayi: M.34.6.BAK.0.13.04-310-05.01/6009 28.4l..2011

Sn:Zeynep CAKIR
Vektir Gayrimenkul Degerleme A.S. adma

11gi:25.11.2011 tarih ve 6009 sayih dilekgeniz.

ise eski imar durumunun (ilgili plan

giincel
notlan ile birlikte) ve plan érneginin verilmesi talep edilmektedir

Soz konusu parsel: 08.03.2004 wUli 1/1000 lgekli Bakirkby  Merkez Uygulama
Imar plaminda T3 Alaminda kalmakta olup. Sanayi Doniistim Alanlan™ olarak tanimlanan T3
alanlannda: konut, konaklama, biirolar, ishanlart, garst, is merkezleri. gok kath magazalar,
bankalar, toptan ve perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar, sergileme a

anlari, so

Kiltiirel (sinema
2.00, hmax: 30.50m."dir
Bahse konu parsele ait uygulama imar plam Srmegi ve plan notlan yazimiz ekindedir

Bilgilerinize rica ederim.

Eki:Plan 6rnegi
Plan notlas

EK 3 - LISANSLAR

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Furih (2211 200 No L das

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Myasess Kundu nun Sec VI Noo 3 sayhy “Sermege Plyssasnda Faallyesie

Bubusrsier fitr Lisarishirna vee Sicl Tulmaya 3ighin Exastar Habhinda Tebitg | uyenica

Ozgiin BEKAR

Degerieme Urmanlifs Lasansing almaya hak Kazsamigor

A by

lhary ARIKAN
CENEL SEXRETER

VIR M AYITSK
HIIN BASKANT
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.04.2010 No : 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarninca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmgtir.

N oo

ilkay ARIKAN E.Nevzaf OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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