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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 gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$S.

Muallim Naci Caddesi, No:69, 34347, Ortakdy-Besiktas, istanbul
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 155313-102702

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,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve dederleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarinindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar i¢in 31.12.2012 tarih ve ALGYO-1211008 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gdrev almis olup, tasinmazin
1/1(tam) hissesi i¢in raporun nihai degeri 29.138.000-TL'dir. (KDV harig) .

Onder OZCAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : lIstanbul

iicesi . Eyip

Bucagi

Mahallesi :  Topcular

Koy

Sokag

Mevkii : Tikvesli

Pafta No Y

Ada No 1 247

Parsel No : 56

Alani : 13.503,50

Vasfi :  Bahgeli Kargir Fabrika ve Mustemilat Binalari
Sinin :  Plani Gibi

Tapu Cinsi :  Ana Gayrimenkul

Sahibi :  Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.
Yevmiye No ;10217

Cilt No : 6

Sayfa No : 583

Tapu Tarihi :  28.06.2011

2.2 - Takyidat Bilgileri
Eyup Tapu Mudirligi'nden alinmis olan taginmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren
takbis belgesi ekte sunulmustur.

* Taginmaz lizerinde tasarrudu baglayan takyidat bulunmamaktadir.
* Beyanlar:20.11.1991 Tarih ve 3917 Yevmiye numarasi ile 11 kalem 2.371.000.000.-TL'lik
teferruat (11 adet) (Deg@eri:2.371.000.000.-ETL) bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* 28.06.2011 Tarih ve 10217 Yevmiye numarasi ile mulkiyet Alarko Carrier Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi'den Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ye ge¢cmistir.

6 ALGY0-1211008 EYUP



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eylp imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan imar
durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Son Ug yillik imar durumu incelendiginde; Herhangi bir degisikligin yapiimadigi gérilmustar.

Eylp Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde 02.07.1998 tasdik tarihli,
16.07.2002 ve 19.03.2005 plan tadilat tarihli 1/1000 élgekli “Eyiip Uygulama imar Plani’na gére
rapora konu taginmaz “A Boélgesi” olarak belirlenen saha dahilinde kalmaktadir. Ayrica yol ve
yesil alan terkleri mevcuttur.

“A Bolgesi” olarak belirlenen alanlar i¢in belirlenen plan notlari asagidaki gibidir.

*Hem kuguk sanayi hem de ticaret ve hizmet amacl carsi, biro ve baska nitelikte yapi
yapilabilir.

*A Bolgesi‘nde yer almasina izin verilecek kuguk sanayi turleri ¢cevreyi kirletici ve rahatsiz edici
kati sivi gaz atiklara yol agmayan tirler olacaktir. Ayrica 208-209 kot sanayilerden makarna ve
sehriye ve digerleri ile 214-231-239-243-260-280-292-391-393-395-396-399 kot sanayiler klguk
sanayi 6lgeginde Uretim yapsalar dahi bu bélgede yer alamazlar.

*A Bdlgesi‘nde yer almasina izin verilen ktguk sanayi tirleri ile ilgili tesisler igin:

- TAKS maks=0,50, KAKSmaks=1,50, Maksimum kat adedi 3"tir.

*A Bdlgesi“nde yer alacak ticaret ve hizmet yapilari icin uygulanacak imar kosullari

- Zeminde ve 5,50 m. yukseklikte TAKSmaks=0,40, normal katlarda TAKSmaks=0,30 ile 0,35,
minimum parsel baydklugu 750 m?dir.

- 750 m?*den kiiglk parseller ihdas edilemez.

- 750 m? ile 3.000 m? arasindaki KAKSmaks=1,50"dir.

- 3.000 m? den buiylk parseller igin KAKSmaks=1,75"dir.

- Parsel blyukligu 750 m#*‘den kugik olan yerlerde KAKSmaks=1,50 olmak kosulu ile (T)
Ticaret Fonksiyonu“na miisaade edilecektir.

*B Bdlgesi“nde yer alacak ticaret ve hizmet yapilari igin uygulanacak imar kosullari:

- (B) Bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilar icin uygulanacak imar kosullari MAKS
TAKS:0,40, (zeminde ve h=5,50 Metre yuksekliginde) TAKS (normal katlarda) 0,30 ila 0,35 Min
parsel buyukligad 750 M2dir.

- 750 Metreden kiglk parsel ihdas edilemez. 750 M? ve 3000 M? arasindaki parsellerde
KAKS:1,50 Metredir.

- 3000 Metreden blyuk parseller icin maksimum KAKS:1,75'dir. Parsel biyiklugd 750 Metreden
kiguk olan vyerlerde maksimum KAKS:1,50 olmak kosulluyla ile (T) ticaret fonksiyonu
verilecektir. Dondurulmus sanayi olarak goésterilen alan aynen kullanilacak (mevcut yapilarda
ticari depolama fonksiyonu getiriimedikge ve tevsine kat ilavesi verilmez.

*ligili memurdan alinan bilgiye gére yola ve yesil alana olan terklerden sonra parsel iki parcaya
bélinecek olup parcgalar yaklasik (A) 8.302 m? ve (B) 1.831 m? yiizolgimu buyukligine sahip
olacaklardir. A Parseli Gi¢ cephesinde yola cepheli olacak ve bu yollardan biri 15 m. ve diger ikisi
10"ar m."lik; B Parseli ise sadece 10 m."lik yola ve bir sinirinda yesil alana cepheli konumda
olacaktir. Bu nedenle A parseli 3000 M?den blylk oldugundan dolayi KAKSmaks=1,75
olacaktir. B parseli, 750 M? ve 3000 M? arasindaki parsellerden oldugundan dolayi KAKS:1,50
Metre olarak uygulanacaktir.
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* A ve B Bolgeleri ile genel hikkiimlere gore;

- Cikmalar emsale dabhildir.

- imar kosulu olarak saptanmis minumum parsel biiyikliklerine gére ifraz yapilamaz.

- Bir parsele birden fazla bina yapilabilir.

- Bodrum katlar parselin tamaminda otopark olarak kullaniimak kaydiyla emsale dahil
edilmeyecektir.

- A ve B Bdlgeleri icinde uygulamak Uzere getirilmis olan yukaridaki imar kosullari yalniz bu
boélgeler icin gecerli olup diger ticaret ve is alanlarinda kullanilamaz. Her 100 M? briit insaat alani
igin 2 araglik otopark alani yapilacaktir. (Plan notlari ekte belirtiimistir.)

* Halihazirdaki imar plan planina goére A parselinin alani 8302,00 M? olup, 1,75 emsal ile
14.528,50 M? emsale dahil kullanim alani edebilecedi 6ngoérilmustir. Ayrica parsel alani ile
birlikte emsal disinda otopark alani da yapilabilecegi bilgisi edinilmistir.

* Halihazirdaki imar plan planina goére B parselinin alani 1831,00 M? olup, 1,50 emsal ile
2.746,50 M? emsale dahil kullanim alani edebilecedi 6ngorulmugstir. Ayrica parsel alani ile
birlikte emsal disinda otopark alani da yapilabilecegi bilgisi edinilmistir.

* Sonug olarak 17.275 M? toplam emsale dahil kullanim alaninin olusturulabilecegi bilgisi
edinilmistir.

Kroki-1: Halihazirdaki imar Durumu
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin Eyiip Belediyesi imar Midirliigii arsivinde yer alan dosyasi iizerinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Dosyasi i¢erisinde herhangi bir mimari projeye rastlanmamistir.

* 02.01.1964 tarih ve 62/7671 kayit nolu ve 1-1964 nolu ruhsata esas Temel Tezkeresi
bulunmaktadir.

*14.12.1963 Tarih ve 6581 Numaral ve 04.05.1965 Tarih ve 2019 Numarali yapi izin belgeleri
bulunmaktadir.

*14.12.1963 tarih ve 6581 ve 04.05.1965 tarih ve 2019 nolu Yapi Ruhsatlarina esas 18.05.1965
tarihli Yapi Muayene Raporu bulunmaktadir.

* 10.06.1967 tarih ve 3422 nolu Yapi Ruhsatlarina esas 05.07.1967 tarihli Yapi Muayene
Raporu bulunmaktadir.

* 21.02.1967 Tarih ve 845 Numarali onayll mimari projesi bulunmasina karsin daja sonraki
tadilat mimari projelerine ulagilamamistir.

*31.08.1970 tarih ve 9/377 nolu Yapi Tatil Tutanagi bulunmaktadir.

*70/2882 Kayit nolu B, C, D Bloklar ilave ingaatlari igin verilen Temel Tezkeresi bulunmaktadir.
*20.11.1972 tarihli Temel Tezkeresi bulunmaktadir.

* 3 adet yapi ruhsatina esas 11.06.1976 tarih ve 1734 sayili Yapi Muayene ve Kullanma izin
Belgesi bulunmaktadir.

*Sonug olarak Eyiip Belediyesi imar Mudiirligi arsivindeki dosyasi igerisinde kullanim alanini
tespit edebilecek mimari proje, kroki ya da kullanim alani icmali gibi bir evraka rastlanmamig
olup kullanim alani yerinde yapilan kaba élglimlemelerle tespit edilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

*Eylp Belediyesi'nde incelenen dosyasindaki belgeler yapilarin kullanim alanlarini belirlemek
icin yeterli olmamistir. Bu nedenle kullanim alani blydkligu, yerinde vyapilan kaba
Olgumlemelerle tespit edilmistir. Ayrica yapilarin biyik bir kismi igin alindigi tahmin edilen Yapi
Muayene ve Kullanma izin Belgeleri ile Temel Tezkerelerinin mevcudiyeti, yapilarin eski olmasi
ve cins tashihi yapilmis olmasi sebepleriyle yapilarin mevzuata (insa edildikleri dénemlerdeki)
uygun olarak insa edildigi kabul edilmistir. Yani sira, ilgili memur da belgelerin eski olmasi,
arsivdeki dosyalama sisteminin yeni olusturulmus olmasi ve parsele iligkin birgok dokimanin
kaybedilmis olmasi gibi sebeplerle yapilarin ruhsatli kabul edilecegdini beyan etmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

* Tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Eylip ilgesi, Topgular Mahallesi, Tikvesli Sokak
cepheli 8 kapi numarali "Bahgeli Kargir Fabrika ve Mustemilat Binalar" nitelikli 247 ada 56
parsel Uzerindeki tesisdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlara Edirnekapi Caddesi ve Rami-Kisla Caddesi Uzerinden
Tikvesli Sokak ile ulasilabilmektedir. Bélge sanayi alani niteliginde olup blok dizen seklinde
yapilasmistir. Yakin gevredeki sehitlik ve mezarlik nirengi noktalaridir. Seferagan, Avas Sanayi
Sitesi, Pasmakgi Sanayi Sitesi, Doku Sitesi, Ozar Sanayi Sitesi, Kanbay Sitesi, Sarici Metal
Sanayi, Apek ve Yuner iplik Emintag ... gibi sanayi siteleri bulunmaktadir. is Bankasl,
Kuveyttirk, Turkiye Finans Katilim Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ... gibi banka
subeleri de yol aksi Rami-Kisla Caddesi lizerinde yer segmislerdir. Yakin ¢gevrede meslek okulu
ve camii ... gibi donati alanlari bulunmaktadir.

Uzel Makine
Sanay

TANBUL HALK EKMEK
-ABRIKASI 2

S =

Kroki-2: Taginmazin Konumu
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Topkapi-Maltepe-Bayrampasa-Eyip Topgular Bdlgesi Turkiye'nin ilk sanayi bolgelerindendir.
Ozellikle 30 yildan fazla sanayi sektdriinde faaliyet gosteren firmalarin bu alanda yer sectigi
g6zlenmektedir. Bu merkezlerde gelisme de 1960 sonrasi baslamistir. Bu bdlge, igerdidi
fonksiyonlar agisindan MIA (izerindeki baskiyi azaltacak bir bélge olup MIA ile bitiincil olarak
ele alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle bitinlesme bdlgesi olarak 6ngoéralmastir.
Bayrampasa-Eyulp Bdlgesi'nde; 1-50 isgucl blyukligine sahip ve kirletici 6zelligi dusik sanayi
firmalarinin mevcut durumunun saglklastirilarak korunmasi, fakat satis faaliyetini Gretimle bir
arada yuritmesi, kirleticilik 6zelligi yiksek Ozellikle 50+ isglici buyukligine sahip sanayi
firmalarinin bodlgeden cgikariimasi ve bosalan alanlarin merkezler kademelenmesi 6ngorisi

dogrultusunda ticaret-hizmet fonksiyonu agirlikli kullanimlari igin il gevre dizeni planinda
kararlar alinmistir.

Kroki-3: Taginmazin Konumu

Eylp’ten baslayarak batida Buyuk¢cekmece’ye kadar uzanan alanin kuzeyinde oturan ve ¢alisan
nifus yodninden ¢ok blylk bir dengesizlik bulunmaktadir. Toplumsal hizmetler ve is
hizmetlerinin en yetersiz oldugu bdlge konumunda olan bu alanda niifusa hizmet vermek lizere
lokal hizmet merkezlerinin gelistirimesi zorunlu goriilmektedir. Bu durum, gelecekte MiA'nin
artma egiliminde olan yikini de hafifletecektir. Ozellikle Bayrampaga ve Eylp’in alt merkezler
diizeyinde faaliyet gostermesi ve faaliyetlerinin arttirlmasi 6ngoriimektedir.
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Kroki-4: Tasinmazin Konumu .
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Tasinmazin bulundugu bdlgede degisim ve donlisim calismalari 6zellikle Bayrampasa odakli
olarak basladigi goérilmustir. Bayrampasa Kaymakamligi ¢gevresidne otel yatirimlarinin, D-100
Maltepe cevresinde rezidans yatirimlarinin sirdigd ve tasinmazin bulundugu bélgede yeni
dénlisim cgalismalarinin devam edecegdi 6ngorilmustr.

Demirkapi Caddesi

Senay Sokak

2
g =
= Bl

Kroki-5: Tasinmazin Konumu ve Cephe Aldigi Tikvesli Sokak'tan Gorlinimu
- Ulagim Ozellikleri

Esenler-Havaalani-Aksaray Hafif Tramvay Hatti Bayrampasa istasyonu tasinmazlarin tam
karsisinda yer almaktadir. Ulasim odak noktasinda yer almaktadir. Ayrica Rami Kisla
Cadesi'nde Habipler-Vezneciler hafif rayli ulasim aksi da bulunmaktadir. Metrobis istasyonuna
yurime mesafesindedir. Bolgeye ulasim Edirnekapi tizerinden hareket eden minibusler ve toplu
tasima araglari ile saglanmaktadir. Ayrica Rami Kigla Caddesi‘ne, E-5 (D-100) Karayolu“na, O-
3 TEM Baglanti Yolu“na ve TEM Otoyolu“na rahat ulasilabilir konumdadir.

DEGERLEMEYE KONU A
JOLAN TASINMAZIN

‘,l ‘!_ f v- - ‘ .’,V "’_t"‘.'
Kroki-6: Tasinmazin Konumu Ulagim ilikileri

Ayrica her tirld toplu tagsima araci ve 6zel araglar ile ulagabilme imkani bulunmaktadir. Diger
merkezlerden kalkan ve Eylip, Gaziosmanpasa yoniinde hareket eden tim toplu tasima araglari
bu Eyup Sultan Bulvari tizerinden gegmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu tesis 13.503,50 M*lik bir alan Uzerine kuruludur. Tasinmazin dig
mulkiyeti beton duvar Gzeri demir korkuluk / demir direkli fens teli ile fiziksel olarak cevrilidir.
Acik alanlar asfalt ya da beton kapli olup buyuk bir kismi depo ve otopark alani olarak
kullaniimaktadir. Tesis Uzerinde ayrik ve bitisik nizamlarda insa edilmis 13 adet yapi
bulunmaktadir. Kalan kismi ise sundurmalarla kapatiimis ve yine depo olarak kullaniimaktadir.
Parsel Uzerinde 4 adet uretim binasi, idari bina, ek bina, sundurma (depo) marangoz ve
sundurma bdlimd, betonarme sundurma, ofis binasi, guvenlik kuliibesi, depo bdlumleri yer
almaktadir.

* idari Bina; Bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Yaklasik briit 761 m?
oturum alanina ve toplam brit 1.902 M? kullanim alanlidir.

* Uretim | Binasi; Bodrum ve zemin kat olmak lizere 2 kathdir. Yaklasik brit kullanim alani
4.000 Mz dir.

* Ek Bina; Uretim I, Uretim Il ve Uretim lll binalari arasinda gelik konstriiksiyon tarzda insa
edilmis olan yapi zemin ve asma kat olmak uzere 2 kathdir. Zemin kati 450 M? ve asma kati 200
M? olmak Uzere toplam yaklasik brit 650 M? kullanim alanina sahiptir.

* Uretim |l Binasi; Bodrum ve zemin kat olmak iizere 2 kathdir. Yaklagik briit 360 M? oturum
alanina ve toplam brut 720 M? kullanim alanina sahiptir.

* Uretim lll Binasi; Betonarme insa tarzinda, zemin ve 2 normal kat olmak ulzere 3 katlidir.
Yaklasik brtt 220 M? oturum alanina ve toplam brit 660 M? kullanim alanina sahiptir.

* Sundurma (Depo); Hafif gelik yapida Uretim 1l ve Uretim Il binalar arkasinda insa edilmis
olan yapi tek kathdir. Yaklasik brit 572 M? kullanim alanhdir.

* Marangozhane Betonarme insa tarzinda zemin ve normal kat olmak Uzere 2 katli olan
marangozhane, her kati 60 M? olmak uzere toplam 120 M? kullanim alanhdr.

* Marangozhane (Sundurma) : Yaklasik 60 M? sundurma bélimu bulunmaktadir.

* Uretim IV Binasi: Kismi bodrum ve zemin kat olmak iizere 2 katlidir. Kismi bodrum kati 360
M? olan yapinin toplam kullanim alani 2.220 M*‘dir.

* Betonarme Sundurma; Ofis binasinin yaninda ve Uretim IV Binasinin éniinde konumlu olan
yapl yaklasik brit 216 M? blylkligindedir.

* Ofis Binasi; Bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 5 katlidir. 504 M? oturum
alanina sahip olan yapi toplam yaklasik brit 2.520 M? kullanim alanina sahiptir.

* Depo; Ofis binasinin éniinde bodrum kat hizasinda konumlu olan yapi yaklasik brit 119 M?
kullanim alanhdir.

* Guvenlik Kuliibesi: Tesis girisinde konumlu olan yapi tek kath ve yaklasik 35 M? kullanim
alanhdir

Parsel uzerindeki tesislerin toplam kullanim alani 13.794 M?*dir. Tesisler halihazirda Karyer,
Frenoks ve Kolor Metal firmalari tarafindan iretim, montaj ve ofis maksath kullaniimaktadir.
Halihazirda Uretim devam etmektedir. Tasinmazin gevre ve paysaj diuzenlemesi yapiimistir.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz ! B.A.K. Ve Celik Kontriiksiyon
Yapi Nizami . Bitisik ve Ayrik Nizam
Yapi Sinifi : 1I-A ve llI-B

Kullanim Amaci : jsyeri

Elektrik : Sebeke

Su * Sebeke

Isitma Sistemi Diger

Kanalizasyon  : Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor . Mevcut

Asansor : Idari Binalarda Mevcut
Jenerator . Mevcut

Intercom Tesis : Mevcut
Yangin Tesisatl : Mevcut

Cati Tipi : Kiremit Déseme

Dis Cephe : Dis Cephe Boyasli

Park Yeri . Mevcut

Glvenlik : Mevcut

Manzarasi ! Sokak

Cephesi : Yol Cepheli

D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bdlgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

idari Bina; Bodrum kat, zemin kat ve normal kattan olusmaktadir. Bodrum katinda yemekhane,
mutfak ve depolar, zemin katinda bina girisi ve ofisler, normal katinda ise showroom, toplanti
odasi ve yonetici ofisleri bulunmaktadir. Katlar arasi irtibat basamaklari ahsap betonarme i¢
merdiven ile saglanmaktadir. Zemin kattan tretim binasina gegis bulunmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede zeminler paledyan kaplama, granit seramik, laminat parke ve PVC zemin
kaplamasi, duvarlar plastik ya da saten boyali, tavanlar ise plastik boyall ya da algipan asma
tavandir.

Uretim | Binasi; Bodrum ve zemin kat olmak {izere 2 kathdir. Bodrum katinda yemekhane ve
Uretim alanlari, zemin katinda ise Uretim alanlari bulunmaktadir. Betonarme ve kismen celik
konstriiksiyon tarzda insa edismis olan binada zeminler endustriyel sap, duvarlar plastik boya,
tavanlar ise allminyum trapez sacdir. Bodrum ve zemin kat arasinda baglanti
bulunmamaktadir.

Ek Bina; Uretim |, Uretim Il ve Uretim Ill binalari arasinda gelik konstriiksiyon tarzda insa
edilmis olan yapi zemin ve asma kat olmak Uzere 2 katlidir. Zeminleri sap, duvarlari ve tavani
aliminyum trapez sacdr.
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Uretim Il Binasi; Bodrum ve zemin kat olmak lzere 2 kathdir. Tim bina (retim amagh
kullaniimaktadir. Binanin disinda katlar arasi irtibati saglayan bir asansér bulunmaktadir.
Betonarme tarzda inga edismis olan binanin kolonlarinda ve yanindaki yapiyla olan baglanti
noktalarindaki dilatasyonlarda olusan c¢atlarlar dolayisiyla kolonlara gi¢lendirme maksadiyla
celik konstriksiyon elemanlar uygulanmistir.

Uretim lll Binasi; Betonarme insa tarzinda, zemin ve 2 normal kat olmak Ulizere 3 katlidir.
Zemin kati atolye, 1. normal katlari depo, 2. Normal kati ise bostur. Binanin disinda katlar arasi
irtibati saglayan bir merdiven bulunmaktadir.

Sundurma (Depo); Hafif celik yapida Uretim Il ve Uretim Il binalari arkasinda inga edilmis olan
yapl tek kathdir. Halihazirda depo olarak kullaniimaktadir.

Marangozhane : Betonarme insa tarzinda zemin ve normal kat olmak Ulzere 2 kath olan
marangozhanenin zemin kati atélye, normal kati ise depo olarak kullaniimaktadir.

Marangozhane (Sundurma) :Marangozhane binasinin yani ve ihata duvari arasinda
sundurma kismi bulunmaktadir. Bu kisimda atélye olarak kullaniimaktadir.

Uretim IV Binasi: Bodrum ve zemin katli iki yapinin birlestiriimesiyle olusan yapinin tamami
halihazirda imalat olarak kullaniimaktadir. Farkli kotlardaki iki yapinin birlesmesi sonucu kat
icinde olusan yukseklik farkini agabilmek maksadiyla normal kata liftler monte edilmistir. Kismi
bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kathdir.

Betonarme Sundurma; Ofis binasinin yaninda ve Uretim IV Binasinin éniinde konumlu olan
yap! halihazirda depo olarak kullaniimaktadir.

Ofis Binasi; Bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak lzere toplam 5 kathdir. Zemin ve 1. Normal
katlar ofis olarak kullaniimakta olup dider katlari bos ve bakimsiz durumdadir. Katlar arasi
irtibat betonarme i¢c merdiven ile saglanmaktadir. Ayrica asansoér daireleri asansér boslugu
bulunmaktadir ancak makine ve kabin sokulmustar.

Givenlik Kullbesi: Tesis girisinde konumlu olan yapi tek katli yapi dinlenme ve karsilama
bélimlerinden olusmaktadir.

Depo; Ofis binasinin 6ninde bodrum kat hizasinda konumlu olan yapi halihazirda depo ve
teknik hacim, Uzeri ise otopark olarak kullaniimaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh 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 Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Kroki-7: istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2010 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 - Eyiip llgesi

Eyiip istanbul Metropoliten Alan’'nin Bati Yakasr'nda, Catalca Yarimadasr'nda yer almaktadir.
iice doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve Zeytinburnu,
glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile gevrilidir. iige
Hali¢’in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km?lik
genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢ekirdek gevresinde gelisen kentsel yerlesme alanlari
ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusagi iginde kalan kirsal yerlesmeler yer
almaktadir.

Eyiip Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar, Diigmeciler,
islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy Merkez,
Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Giizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eyup ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagl olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mahalleleri, Goktirk, Akpinar, Agaclh, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve Yayla
koyleri yer almaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz deg@erlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin 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 gérilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagi dusinulmektedir.

Sanayi firmalarinin bdlgeden cikarilmasi ve bosalan alanlarin merkezler kademelenmesi
ongorusu dogrultusunda ticaret-hizmet fonksiyonu agirlikh kullanimlari igin il gevre diizeni
planinda kararlar alinmistir. Eylp’ten baglayarak batida Buyuk¢cekmece’ye kadar uzanan alanin
kuzeyinde oturan ve c¢alisan nifus yonidnden c¢ok blylk bir dengesizlik bulunmaktadir.
Toplumsal hizmetler ve is hizmetlerinin en yetersiz oldugu bdlge konumunda olan bu alanda
nufusa hizmet vermek Uzere lokal hizmet merkezlerinin gelistiriimesi zorunlu gérilmektedir. Bu
durum, gelecekte MiA'nin artma egiliminde olan yiikiinii de hafifletecektir. Ozellikle Bayrampasa
ve Eyup’in alt merkezler dizeyinde faaliyet gostermesi ve faaliyetlerinin arttiriimasi
ongbrulmektedir. Tagsinmazin bulundugu bdlgede degisim ve doénlisim calismalar &6zellikle
Bayrampasa odakli olarak basladigi goérilmustir. Bayrampasa Kaymakamhgi ¢evresinde otel
yatirnmlarinin, D-100 Maltepe c¢evresinde rezidans vyatirimlarinin sirdigld ve tasinmazin
bulundugu bdlgede yeni dénlisim c¢alismalarinin devam edecegi 6ngorulmustir. Yasanacak
dénlisum ile birlikte taginmaz degerlerinin artacagi disunulmektedir.

18 ALGY0-1211008 EYUP



4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

* Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Eyiip Belediyesi imar Mudurliigi, Eyip Tapu Sicil
Mudurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

- Olumlu Faktorler

Ulasilabilirligi yiksektir.

Donati alanlarina yakindir.

Doénlsum surecinin basladigi bir bdlgede yer almaktadir.

Rayli ulasim akslarina yakin bir konumda yer almaktadir.

Merkezi bir konumda yer almaktadir.

Tek bir mulkiyete aittir.

- Olumsuz Faktorler

Mevcut binalar ekonomik 6mrinid tamamlamak Uzeredir.

Tesis sadece sanayi amaclh kullanilmaya muisait imara sahiptir.

Binalarin mevcut kullanim fonksiyonuna devam edebilmeleri icin ciddi tadilat, bakim ve

onarim gereksinimleri oldugu gorilmustir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek 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 gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin 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
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl 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 taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;

- Tasinmazin degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi, kullanilmigtir.

- Piyasa Degeri Yaklasimi, arsa gelistirme yontemi arsa degerinin takdir edilmesinde kullaniimistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

*
GCAGDAS EMLAK

Tel 05322607042

Bayrampasa Metrosunun bulundugu noktada mesafesinde terkleri bulunan parsel alani 15.500
M2 olup, lGzerinde yapilari bulunan E:1,75 ticaret + hizmet imarli tasinmaza 26.000.000.-USD
istenilmektedir. (46.873.000.-TL) M? birim degderine 3025.-TL/M? istenilmektedir.

*
EREN GAYRIMENKUL

Tel 0 533 2464557

D-100 Karayoluna yakin 13.500 M? briit alani, 5.200 M? net alanli E:1,75, h:serbest alanli ticaret
alanli arsaya 17.000.000.-USD istenilmektedir. (yaklasik 30.000.000.-TL) M? brit birim degerine
2223.-TL/M? istenilmektedir.

*
GUNEY EMLAK

Tel 02126427815

Yolun karsi aksinda yer alan incirli Sokak cepheli, 660 M? kullanim alanina sahip olan binaya
400.000.-USD istenilmektedir. (720.000.-TL) istenilmektedir. M? birim degerine 1091.-TL/M?
istenilmektedir.
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*
CENTURY 21 BRAVO

Tel 02126711283

Bayrampagsa Merkeze yakin, 1005 M? arsa uzerine insaa edilmis, 2 Bodrum kat + zemin kat + 4
Normal kat ve c¢ati katindan olusan toplam 3048 M? kullanim alani olan ve yeni yapilan bir
binaya 11.500.000.-TL istenilmektedir. M? birim degerine 3773.-TL/M? istenilmektedir.

*
PALANCI EMLAK

Tel 0 212483 20 50

Bayrampagsa Ortamahallede, Maltepe Mezarligi Mevkii, E-5'e yakin,28.500 M2 brit alanli,
terklerden sonra net 15.527,5,-M? yiz6lgimlu, Taks:0,40-Kaks:2,00 yapilasma hakkina sahip
Ticaret+Hizmet imarl arsa ya 32.000.000.-USD ile satiliktir. (57.690.000.-TL) M? birim degerine
3715.-TL/M? istenilmektedir.

*
PALANCI EMLAK

Tel 0 212483 20 50

Topcular Mahallesi, Vatan Caddesi ve E-5 Baglanti Yolu'nun kesiGiminde, 13.485,-M? br(t,
7.485,-M? net alanl, TAKS:0,25-KAKS:1,75 yapilasma hakkina sahip Ticaret+Hizmet imarl arsa
17.000.000.-EURO bedelle satiliktir. M? birim degderine 5700.-TL/M? istenilmektedir.

Kiralik Emsaller

*
CENTURY 21 BRAVO

Tel 02126711283

1005 M? arsa Uzerine insaa edilmis, ticari aktivitesi yuksek, 2 Bodrum kat + zemin kat + 4
Normal kat ve ¢ati katindan olugsan toplam 3048 M? kullanim alani olan ve yeni yapilan bir
binaya aylik 60.000.-TL kira isteniimektedir. M? birim degerine 20.-TL/M? istenilmektedir.
* .
GUNEY EMLAK
Tel 02126427815

Yolun karsi aksinda yer alan incirli Sokak cepheli, 660 M? kullanim alanina sahip olan binaya
aylik 40.000.-TL kira istenilmektedir. M? birim degerine 6.-TL/M? istenilmektedir.
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Yapilan Arastirmalara Goére arsa degerinin, konumuna bagli olarak 1.900.-TL ile 2500.-TL
arasinda degistigi g6zlenmistir. Taginmazin konumu ve emsal de@erleri dikkate alindig, terkleri
yapilmis, 1,75 emsal alanina sahip olan arsa degerinin 2700.-TL/M? ile 3000.-TL/M? arasinda
olacagi digunilmektedir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle dénisim bolgesinde yer almasi, kent
merkezinde yer almasi, halihazirda bos arsa olmamasi nedeniyle net arsa degerinin 2750.-
TL/M? istenildigi dusunulmektedir. Terkleri yapilmamis brit arsa degerinin ise 1990.-TL/M?
olacagi kanaatine variimistir.

6.1.1 - Arsa Gelistirme Yontemi

* Indirgenmis nakit akisi; gétirii bedeli (arsa gelistirme yéntemi ) uygulanarak gelir modeline
yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki de@erine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir

* Halihazirdaki imar plan planina gére A parselinin alani 8302,00 M? olup, 1,75 emsal ile
14.528,50 M? emsale dahil kullanim alani edebilecegi 6ngdrilmustir. Ayrica parsel alani ile
birlikte emsal diginda otopark alani da yapilabilecedi bilgisi edinilmigtir. Tasinmazin % 10
diizeyinde arttirilacagr 6ngoralmuistir. Satilabilir insaat alani yaklasik 15.981,35 m? olarak
hesaplanmistir.

*Bolgede yer alan ticari birimlerin M? ortalama satis birim m? degeri 4.750-TL/m? olarak kabul
edilmistir. Kat karsihdi orani %40, Proje riski ve finansman maliyetleri %18 olarak kabul
edilmigtir.

* Projenin 1 yil icerisinde tamamlanacagi ve indirgeme oraninin %10 olacagi kabuli ile arsanin
buglinkii degeri yaklasik 22.635.403 TL, arsa birim degeri ise yaklasik 2.727-TL/m? olarak
hesaplanmistir.

A ALANI ICIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI ingaat Siiresi 1.0 yil

Arsa Alani 8.302,00m*] Emsal /] KAKS 1,75
Toplam Emsal ingaat Alani 14.528,50m? Konut Alani Ticaret Alam
Ortak Alan ve diger ilaveler orani 0,10 0% 100%
Satisa Esas ingaat Alani 15.981,35m? 0.00m? 15.981.35m?
Konut m? satig fiyati 0 TUm? 0TL
isyeri m? satis fiyati 4.750 TL/m? 75.911.413 TL
TOPLAM BEKLENEN HASILAT 75.911.413 TL|
Kat Karsihigi Orani 40% 30.364.565,00
Proje Riski ve Finansman Maliyetleri 18% 5.465.621,70
Gelistirilmis Arsa Degeri 24.898.943 TL
Gelistirilmis Arsa m? birim Degeri 8.302,00m* 2999 TL

Arsa Degeri m? birim degeri
indirgeme Orani 10,00% 10,00%
Net Bugiinkii Deger (NBD) 22.635.403 TL 2727 TL

Gizelge-2: A Alani igin Proje Gelistirme Hesaplari
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* Halihazirdaki imar plan planina gére B parselinin alani 1831,00 M2 olup, 1,50 emsal ile
2.746,50 M? emsale dahil kullanim alani edebilecedi dngdrulmustir. Ayrica parsel alani ile
birlikte emsal disinda otopark alani da yapilabilecegdi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin % 10
dizeyinde arttinlacagr 6ngoérilmustir. Satilabilir ingaat alani yaklasik 3.021,15m? olarak
hesaplanmigtir.

*Bolgede yer alan ticari birimlerin M? ortalama satig birim m? degeri 4.750-TL/m? olarak kabul
edilmistir. Kat karsihdr orani %40, Proje riski ve finansman maliyetleri %18 olarak kabul
edilmistir.

* Projenin 1 yil icerisinde tamamlanacagi ve indirgeme oraninin %10 olacagi kabulu ile arsanin
bugiinkil degeri yaklasik 4.279.047 TL, arsa birim degeri ise yaklasik 2.337-TL/m? olarak
hesaplanmigtir.

B ALANI PROJE GELISTIRME HESAPLARI ingaat Siresi 1,0 yi

Arsa Alani 1.831,00m*] Emsal / KAKS 1,50
Toplam Emsal ingaat Alani 2.746,50m* Konut Alani Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger llaveler oran 0,10 0% 100%
Satisa Esas Insaat Alani 3.021,15m* 0,00nm? 3.021,15m*
Konut m* satis fiyati 0 TUmM? 0TL
Isyeri m* satis fiyat 4750 TUmM®| 14.350.463 TL
TOPLAM BEKLENEN HASILAT 14.350.463 TL
Kat Karsiigi Orani 40% 5.740.185,00
Proje Riski ve Finansman Maliyetleri 18% 1.033.233,30
Gelistirilmis Arsa Degeri 4.706.952 TL
Gelistirilmis Arsa m? birim Degeri 1.831,00m* 2.571TL

Arsa Degeri m? birim degeri
indirgeme Orani 10.00% 10.00%
Net Bugiinki Deger (NBD) 4.279.047 TL 2337TL

Cizelge-3: B Alani i¢in Proje Gelistirme Hesaplari

* Yukarida yapilan Proje hesaplamalari sonucunda arsanin toplam degerinin 26.914.450.-TL
civarinda olacagi disuniimektedir.
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel igin 1.990-TL/M? oldugu kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disllmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulagiimistir.

Tasinmazin konumu ve emsal degerleri dikkate alindig, terkleri yapiimis, 1,75 emsal alanina
sahip olan arsa deg@erinin 2700.-TL/M? ile 3000.-TL/M? arasinda olacag! dusunulmektedir.
Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle donidsim bolgesinde yer almasi, kent
merkezinde yer almasi, halihazirda bos arsa olmamasi nedeniyle net arsa degerinin 2750.-
TL/M? istenildigi dustnulmektedir. Terkleri yapilmamis brit arsa degerinin ise 1990.-TL/M?
olacagi dusunulmektedir.

Arsa Degeri 1.990 -TLM> X  13.503,50 M2 =  26.871.965 .-TL
idari Bina 190 -TLUMz X 1.902,00 M = 361.380 .-TL
Uretim-1 162 -TLUM> X 4.000,00 M> = 648.000 .-TL
Ek Bina 162 -TLUM> X 650,00 M? = 105.300 .-TL
Uretim-I 162 -TLUM> X 720,00 M? = 116.640 .-TL
Uretim-Ill 162 -TLUM> X 660,00 M? = 106.920 .-TL
Sundurma Depo 110 .-TL/IM?2 X 572,00 M? = 62.920 .-TL
Marangozhane 137 .-TLIM2 X 120,00 M? = 16.470 .-TL
Marangozhane 70 -TUM? X 60,00 M2 = 4.200 .-TL
Sundurma
Uretim-IV 135 -TLUMz X 2.220,00 M? = 299.700 .-TL
Betonarme 135 -TLUMz X 216,00 M? = 20.160 .-TL
Sundurma
Ofis Binasi 200 .-TLUM? X 2.520,00 M? = 504.000 .-TL
Giivenlik 70 -TLUMz X 35,00 M2 = 2450 .-TL
Kullibesi
Depo 70 -TUM? X 119,00 M2 = 8.330 .-TL
TOPLAM =  29.137.435 .-TL

TASINMAZIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI 29.138.000 .-TL
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6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

* Maliyet hesabinda kullanilan alan bilgileri icin asagidaki kabullerde bulunulmustur;

* Tasinmaz Uzerindeki 13 adet yapinin deg@erleri belirtiimistir.

* Yapilar igin birim m? degerleri belirtilirken Resmi Gazete'de yayinlanmig T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanh@i, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2012 Yil
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alinmis ve yapilan incelemelere bagli olarak bu birim
maliyetlerden yaklasik amortisman tutarlari distimustir. Yapilarin sinifinin I-B, 1I-B,II-C ve IlI-A
oldugu kabul edilmigtir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Muilklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani % 4
olarak kullaniimigtir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satig” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bdlgede yapilan arastirmalarda benzer kullanim fonksiyonuna sahip is yerlerinin m? birim kira
degerlerinin 4 ila 10,-TL araliginda oldugu belirlenmistir.

Tesisin ginimuiz ekonomik kosullari ve mevcut kullanim fonksiyonu itibariyle olusan piyasa
sartlarindaki direkt kapitalizasyon orani ise %4 olarak dngérilmustr.

Bu arastirmalar ve hesaplamalar neticesinde rapora konu tesisin mevcut kullanim fonksiyonu,
halihazir durumu ve 6zellikle Alarko GYO yetkilileri ile yapilan gérismeye istinaden tim bakim,
onarim ve tadilat iglerinin kiraciya birakiimis olmasi da dikkate alinarak aylik m? birim kira
degeri icin 3,3.-TL kiymet takdir edilmis ve aylik kira bedeli ve satis degeri asagida
hesaplanmistir.

Toplam Kullanim Alani:13.794 M?

Tasinmazin M? birim kira degeri:3,30.-TL/M?

Aylik Kira Degeri:13.794 M2 X 3,30.-TL/M?=45.520.-TL

Yillik Kira Degeri=45.520.-TL X12 =546.240.-TL

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagl olarak;
Tasinmazin Degeri: 546.240.-TL / 0,04 = 13.656.000.-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

* Degerlemeye konu olan tasinmazin arsasinin rezidans, otel kullanimi igin kullaniimasinin ve
bu dogrultuda yapilanmasi uygun goériimustir. Rezidans veya otel olarak kullaniminin en etkin
ve verimli kullanimi oldugu kanaati edinilmistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

=  Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yéntemine gére;
Tasinmazin toplam degeri: 29.138.000.-TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelirindirgeme yaklagsimina goére;
Tasinmazin toplam degeri:13.656.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak ve maliyet yénteminde ise arsa
ve bina degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bdlimune tasinmaz igin maliyet yaklagimi yéntemi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldudu kanaati edinilmigtir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer kullanim fonksiyonuna sahip is yerlerinin m? birim kira
degerlerinin 4 il& 10,-TL aralidinda oldugu belirlenmistir. Yapilan gérisemeye istinaden tim
bakim, onarim ve tadilat iglerinin kiraciya birakilmis olmasi da dikkate alinarak aylik m? birim
kira deg@eri icin 3,3.-TL kiymet takdir edilmistir. Tagsinmazin aylik toplam kira degerinin 45.520.-
TL oldugu 6ngdrilmektedir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

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

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

* Eyup Belediyesi'nde incelenen dosyasindaki belgeler yapilarin kullanim alanlarini belirlemek
icin yeterli olmamistir. Bu nedenle kullanim alani blydkligu, yerinde vyapilan kaba
Olgumlemelerle tespit edilmistir. Ayrica yapilarin biyik bir kismi igin alindigi tahmin edilen Yapi
Muayene ve Kullanma izin Belgeleri ile Temel Tezkerelerinin mevcudiyeti, yapilarin eski olmasi
ve cins tashihinin yapilmis olmasi sebepleriyle yapilarin mevzuata (insa edildikleri
dénemlerdeki) uygun olarak insa edildigi kabul edilmistir. Yani sira, ilgili memur da belgelerin
eski olmasi, arsivdeki dosyalama sisteminin yeni olusturulmus olmasi ve parsele iligkin bircok
dokimanin kaybedilmis olmasi gibi sebeplerle yapilarin ruhsatl kabul edilecegini beyan etmistir.
* Bu nedenle tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca "gayrimenkul" olarak
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;
* Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca bulunmayacagi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tagsinmazin

31.12.2012 tarihli toplam degeri igin ;
29.138.000 .-TL
(YirmidokuzmilyonyuizotuzsekizbinTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
34.382.840 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
29.138.000 16.187.778 12.399.149 34.382.840
1USD = 1,8000 .-TL

1EURO= 2,3500 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
o A
@y @ By
Osman Tahsin AKYEL A.Ali YERTUT
Lisans No: 400125 Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hdkimleri dikkate alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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M TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel 1 247i56
Zemin No 22950535 Yiiziilglim : 13.503,50 m2
7 fige : ISTANBUL/EYUP Ana Tag. Nitelik : BAHCELI KARGIR FABRIKA VE MUSTEMILAT BINALARI
Kurum Adt + Eyop T™M
Mahalle / Kiiy Adi : TOPCULAR Mah,
Mevkii ¢ TIKVESLI
Cilt / Sayfa No : 67553
Kayit Durum : Akuf
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No | Tip Tanim [adet Defieri [Tarih / Yevmiye !
91399 DIGER 11 KALEM 2.371.000.000 TL. LIK TEFERRUAT |ll:dd 12371000000 ETL }zom.‘ml-asn i
L MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirlifi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. "T'erkin Scbebi - Tarih - Yev.
S2ES TR AEARKG SANA Y FNE FICARET A G- IRAE - “FAL 13v508,50- Mitkiyet ve [isse Qranlariom Tozel Kigitiklerin Unvan Dogigikligi -
Dazeltilmesi - 28/12/1963 - 5019- 28/06/2011 - 10205
[ — FVE TG ARE T ANON, TArE 1330550 Kigilikierin Unvan Degigiklipi - Satis - 28/06/2011 - 10217
28/06:2011 - 10205~
45667116 ALARKG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 13.303,50 Sali - 28/06/201 1 - J0217- -
SIRKET1
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T.C.
EYUP BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

14 -11- 212

SAYI: M34.6EYU.041310.05.00< _ U ~ DU w2012
KONU: 4 q PN

Saym Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Muallim Naci Caddesi No:69 Ortakéy /Istanbul

1L.Gi: 23.10.2012 tarih, 13934 sayil1 dilekgeniz

Ilgi yazi incelenmis olup, Eyiip Ilcesi, Topgular Mahallesi, 247 ada 56 parsel sayil1 yer,
02.07.1998 t.t.’li 1/1000 &lgekli Eyiip Uygulama Imar Planrnda bir kismu “A” ile isaretli
Kiigitk Sanayi Ticaret ve Hizmet alanmda bir kismu Park alaninda bir kismi da yolda
kalmaktadur.

Bilgilerinize arz ederim.

Emine é? TURK
Tmar ve Se ik Miidiirii
Bk !
- Plan Ornepi

- Plan Notlart
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