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1. RAPOR OZzETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

BINA (FABRIKA BINASI)

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

Kocaeli Ili, Gebze Ilcesi, Balgik Kéyii, 177 ada 15 no.lu
parselde kayith olan fabrika binasinin piyasa rayig satis
bedelinin tespiti

TASINMAZIN IMAR DURUMU

Gebze Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye
gore tasinmaz 05.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Mevzii Imar planina gére “Sanayi Alani"nda
kalmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilastirma, Gelir Ydntemi ve Maliyet
Yontemleri kullanilmis olup tim yontemler birbirini
desteklemektedir. Nihai deder, bu aralikta yer alan
yuvarlatiimis bir deder olarak verilmistir.

DEGERLEME TARIHI

22.11.2012

TESPIT EDILEN DEGER

Dederleme konusu tasinmazin toplam satis degeri
43.000.000.-TL (KDV Harig) (Kirkiigmilyon Tiirk
Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin KDV haric aylik kira dederi 279.242 TL
olarak takdir edilmistir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

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

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

17.01.2013
2012_300_35
22.11.2012
14.11.2012
2012_300_35-39

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.

Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Balgik Kéyil, 177 ada 15
parselde kayith olan fabrika binasinin piyasa rayic satis
bedelinin tespiti

Halil AKKAYA
SPK Lisans No : 401198
Insaat Mihendisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederlemeye konu tasinmaz igin daha 6nce tarafimizca
rapor dizenlenmemistir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com
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3. SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

: Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonu 4. km Cegen

Sokak Uskiidar/ISTANBUL

Is bu Rapor'un kapsami; Kocaeli ili, Gebze Ilcesi,
Balcik Koyl, 177 ada 15 no.lu parselde kayith olan
fabrika binasinin piyasa rayic satis bedelinin tespiti
olup, Mdisteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com
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4. GENEL ANALiz VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER
KOCAELI

Kocaeli ili, Marmara Bdlgesi'nin Catalca-
Kocaeli, dodu ve guneydoguda Sakarya,
giineyde Bursa illeri, batida Yalova ili, Izmit
Korfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili,
kuzeyde de Karadeniz ile cevrilidir. Kocaeli
ilinin yuzélgmu 3.505 km2'dir. Asya ile
Avrupa'yi birlestiren 6nemli bir  yol
kavsadginda bulunmaktadir. Dogal bir liman
olan Izmit Kérfezi islek bir denizyoludur. ilin

kuzeybati yiiziindeki Istanbul il siniri, Gebze
4 =%l ile Istanbul arasinda akan Kemiklidere' nin
‘] dogusundan gecer. Giineybatida istanbul-
el Kocaeli siniri izmit Koérfezi' nin karsi kiyisinda
Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli
Dadlari'nin tepelerinden gecen hat olusturur. Gliney-

KARADENIZ

doguda bu sinir Masukiye' nin hemen yanindaki AN N
Sapanca Go6li kiyisinda Sakarya iline dayanir. iklim B@D T
olarak, Koérfez kiyilariyla Karadeniz kiyisinda iliman, o MNgRA
daglik kesimlerde daha sert bir iklim hukim surer.
KAYNARCA O

Kocaeli ikliminin, Akdeniz iklimi ile Karadeniz iklimi
arasinda bir gegis olusturdugu sdylenebilir. Il
merkezinde yazlar sicak ve az yadisl, kislar yadisl,

zaman zaman karli ve soguk gecer.
o
2010 TUIK verilerine gére Kocaeli ilinde merkez
ilcelerle beraber 12 ilce ve 243 kdy vardir; Izmit,
Korfez, Darica, Gebze, Golciik, Derince, Kartepe,
Cayirova, Basiskele, Karamirsel, Dilovasi, Kandira

Kocaeli'ndeki ilgelerdir.

belde Niifus ' belde Niifus  belde Niifus belde Niifus | belde Niifus | belde Niifus  belde Niifus | belde Niifus | belde Niifus | belde Niifus | belde Niifus belde Niifus

lzmit & Gebze Golciik Korfez Darica Derince Kartepe Cayirova Bagiskele Karamirsel Dilovasi Kandira
294 875 290.868 131.450 128.750 146.896 121.040 85.847 88.523 64.527 47.196 42350 15.200

Adrese dayal nifus kayit sistemine gore 2009 yili Kocaeli’'nin genel nifusu 1.522.409 kisidir. Yillik
nifus artis hizina goére binde 21,28 ile Kocaeli 13. sirada yer almaktadir. 2008-2009 déneminde
Kocaeli, Turkiye'deki tim illerden toplam 60 bin 432 kisi gd¢ alirken, 48 bin 399 kisi de go¢
vermistir.

Kocaeli’'nin gég aldig illerin basinda 16.560 kisi ile istanbul gelmekte, bunu 3.051 kisi ile Sakarya,
2.198 kisi ile Ankara ve 1.993 kisi ile Bursa izlemektedir. Kocaeli'nin gog verdigi illerin basinda da
13.301 kisi ile yine Istanbul gelmekte, bunu 2.766 kisi ile Sakarya, 2.281 kisi ile Ankara ve 1.825
kisi ile Ordu izlemektedir.

Kocaeli Turkiye'nin ikinci bliylk sanayi kenti olup, imalat sanayi acisindan Ulke igindeki payi %13,
dis ticaretteki payi ise %15,4'dur. Sektérlerin GSMH’'si %73,4 ile sanayiden karsilanmaktadir.

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

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@uektorgd.com 6 2012_300_35
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Kocaeli'nde faaliyet gésteren 6nemli sektorlerin Tlrkiye icerisindeki payi incelendiginde tlke Kimya
sanayinin %?27si Kocaeli'nden karsilanmaktadir. Kocaeli'nde faaliyet gdsteren otomotiv sanayi
firmalari 2009 yilinda gerceklestirdikleri 240.467 adetlik Uretim ile Tlrkiye arag Uretiminin
%27.2'sini Uretmistir. Bbélgede yodunlasan sanayi kuruluslar ile birlikte, bilimsel arastirma ve
gelistirme merkezleri de Kocaeli'nde yer almaktadirlar. Kocaeli Universitesi, bélge sinirindaki
Sabancl Universitesi, Marmara Arastirma Merkezi, Gebze Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, TUBITAK, TSE
Merkez Laboratuarlari, TEKMER (Teknoloji Gelistirme Merkezi), TUBITAK Teknoparki, GOSB
Teknoparki ve KOU Teknoparki, sanayinin teknolojik gelismesine olanak saglayacak kurum ve
kurulusglardir.

GEBZE ILCESI

Dogusunda Izmit, batisinda Istanbul, kuzeyinde Sile,
glineyinde Izmit Kérfezi‘'yle sinirlanan Gebze; yayla
gériiniminde bir tepe Uzerinde kurulmustur. Ilce
merkezinin genel boyutlari dodudan-batiya 10 km,
kuzeyden-glneye 15 km'dir.

Marmara sahiline 7 km, izmit e 49 km, Istanbul "a 45
km uzaklikta bulunmaktadir. Deniz seviyesinden
yuksekligi 130 metredir.

Gebze Ilgesi, 22 Mart 2008 tarihli 5747 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanan yasa ile Gebze, Darica, Dilovasi

GEBZE NUFUS ve Gayirova adlari ile birlikte 4 farkl ilge haline gelmistir.
2007 yih nifus sayimi verilerine gére nifusu 521.291

1930 159.116 olan Gebze Ilgesi’nin niifusu bu ayrilmayla birlikte

1997 237.494 288.569'a dismistir. Ancak 2009 ve 2010 yili nifus

2000 253.487 verilerine baktigimiz da ilgenin nifus artis hizinin yliksek
oldugu gorilmektedir. Sanayi odakli is imkanlarinin

2007 521.291 olmasi ve Istanbul metropoliine yakinhdi, ilgenin yiiksek

2008 288.569 nufus artis hizina sahip olmasinin temel
etkenlerindendir.

2009 297.029

2010 305.557 Gunumuzde Gebze kara, deniz ve demiryollarinin

birbirleriyle  kesistigi 6nemli  kavsak noktasinda
bulunmaktadir. Gebze kuzeydoguda dag ve sirtlardan, bati glineyde kiylya yakin bolimlerinde
duzliklerden ibarettir.

Yapilan hesaplamalara gore; Gebze nifus ve gelisme agisindan, Turkiye "nin mevcut 30 ilinden
daha buyuk bir kent dlizeyindedir.

Eski bir gegmise sahip olan Gebze ilgesi'nin niifusu, son dénemlerde Kocaeli Merkez ilgesi izmit
nufusundan daha fazla hale gelmistir.

Ihlamurkuyu Mah. Aytas Sok. No:4

UMRANIYE / ISTANBUL

Tel: +90 216 520 33 51-52

Faks: +90 216 412 50 48

E-Mail: info@vektorgd.com 7
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4.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

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

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

Y1l sonunda cari islemler agiginin yizde 7,3'e dliisecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

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

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillk
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde yillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma egilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani: Kasim ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina gore 2,9 puan azalarak yluzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11 74,0
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tirkiye'nin kredi notunu BB'den
yatirim yapilabilir seviye olan BBB-'ye yukseltti.

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

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Tilrkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnmin deder kazanacagi 6ngorilmektedir.
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Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin ylizolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disUs olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina goére yapilarin ytzdélcimi 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)
, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 101 -237
Yazélglmi (m?) 25 535 954 21328 705 24437 228 197 127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 U7 53
Daire sayisi 116 64 111150 128 519 50 -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gore belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylzélciminde %37,0 , degerinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

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

Yapi1 Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43 632 50 805 84 -143
Yaz3lgima (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 27
Daire sayisi 349 226 276 327 308 008 24  -103

Konut Satis istatistikleri(3. Donem)

2012 yili Gglinct doneminde, Turkiye genelinde 103.543 konut satis sonucu el dedistirdi ve bir
onceki déneme gore %2,35 oraninda disls gergeklesti.

2012 yili Ggiinct déneminde (Temmuz-Agustos-Eyliil), konut satiglarinda bir énceki déneme goére
en ylksek disis %19,30 ile Zonguldak, Karabiik, Bartin (TR81) bdlgesinde gercgeklesti. Bir 6nceki
déneme goére yiiksek diisiis gésteren diger bélgeler sirasiyla, %15,70 ile istanbul (TR10), %15,66
ile Adana, Mersin (TR62), %13,19 ile Antalya, Isparta, Burdur (TR61) ve %11,35 ile Izmir (TR31)
bélgeleridir. Ayni dénemde konut satislarinda bélge diizeyinde bir dnceki doneme goére artis
gOsteren bolgeler ise sirasiyla, %39,11 ile Kirikkale, Aksaray, Nigde, Nevsehir, Kirsehir (TR71),
%?26,47 ile Kastamonu, Cankiri, Sinop (TR82), %19,83 ile Samsun, Tokat, Corum, Amasya (TR83),
% 18,04 ile Bursa, Eskisehir, Bilecik (TR41) ve %17,49 ile Manisa, Afyon, Kitahya, Usak (TR33)
bélgeleridir.

2012 yil Ggiincl déneminde, konut satisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %1,76 oraninda
artis gergeklesti.
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Kentsel Doniisiim: 35 ilde baslatilan kentsel donlisim projeleri insaat sektérinii ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ri olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel dénistim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye’de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Korfez tilkelerinden bireysel
yatinmcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina

yasanin cok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

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

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

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Dederlemesi yapilan tasinmaz Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Balgik kdyl Pelitli yolu tizerinde yer alan 177
ada 15 sayili parselde konumlu dretim ve depo amagh kullanilan fabrika binasidir. Konu tasinmaz
Tem otoyolunun yaklasik 2,5 km kuzeyinde konumludur. Cevresinde bos parseller ve sanayi tipi
yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélge imar planlar kapsaminda sanayi ve yakin
cevresinde konut fonksiyonlu gelisme géstermektedir. Tasinmaza yakin yerlesim yerlerinden Balgik
Koyl 2 km, Pelitli Koyl 2.5 km mesafededir.
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TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI

TEM-Samandira Kav. 2.5 km Gebze Merkez 6.5 km
Sabiha Gokcen Havalimani 11.5 km | Sekerpinar Merkez 3.0 km

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

-Tasinmazin giiney cepheden goriiniisii-

e
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Degerlemesi yapilan tasinmaz Kocaeli ili, Gebze Ilcesi, Balgik kdyili, 177 ada 15 parselde kayitli olan
69.907,47 m2 alanli arsa Uizerinde konumlanmis olan Rozi fabrika binasidir.

Parsel lzerindeki yapi raporun ilgili bashklar altinda aciklanan ve yasal siirecin devam ettirilmesi
gereken tadilat mimari projesine gére A ve B bloklarindan olugsmaktadir.

B blok yasal slirecini tamamlamis olup iskdn belgesine gére 21.233 m?2 insaat alanina sahiptir.
Yerinde yapilan incelemelerde B blok 2 kath idari bina, hammadde depo alani ve lretim alanindan
olusmaktadir. Kot farkindan dolayr depo ve Uretim alani idari binanin giris kati ile ikinci kati
arasinda ara kat kullaniminda kalmaktadir. Yapi betonarme + c¢elik konstriiksiyon olarak insa
edilmigtir.

A blok tadilat projesine gére 11.235 m=2 olup bu alanin 555 m2’sini yikleme platformu (sundurma)
olusturmaktadir. A blok 19 arag girisinin oldugunu yikleme platformu, 1 kath depolama alani ile 2
katl idari binasindan olusmaktadir. idari bina betonarme yapi tarzinda insa edilmis olup depo alani
celik konstriksiyon olarak insa edilmistir.

Parsel Gizerinde 150 m2 ve 488 m?2 alanli iki adet su deposu ile trafo binasi mevcuttur.

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

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : | Betonarme

Yapi Sinifi :| 4A (Yapi Ruhsati)
Yapinin Yasl 115

Kat Adedi Bodrum, zemin, ara kat
Dis Cephe : | Betonarme+Celik Konstriiksiyon+Cam Giydirme
Kapal Alan (m?) :131.913 m?

Glvenlik | Mevcut

Klima : | Mevcut

Dogalgaz ;| Mevcut

Elektrik ;| Mevcut

Su 1| Mevcut

Kanalizasyon ;| Mevcut

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin altyapr imkanlari tam olup yaklasik 5 yasindadir. Yapi
betonarme+cgelik konstriiksiyon yap! tarzinda insa edilmistir. B blok idari binasi 2 katli, depolama
ve Uretim alani tek kathdir. A blok idari binasi 2 kath olup depolama alani 1 katlidir.

Insaat Kalitesi o dyi

Malzeme Kalitesi : lyi
Fiziksel Eskime : Var
Altyapi : Tamamlanmis

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu boélgede her tir altyapr mevcuttur.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI
iLi KOCAELI
iLCESI GEBZE
MAHALLESI
KOYU BALCIK
SOKAGI
MEVKii
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 14C4B
ADA NO 177
PARSEL NO 15
YUzZOLCUMOU 69.907,47 m?2
NITELIGI CELIK KARKAS TARIMSAL DEPO VE URETIM DEPOSU
TAPU CiNsi CINS TASHIHI
TAPU TARIHi/YEVMIYE NO |:(29.08.2012/11520
MALIK : | SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SIRKETI

5.3.1.2. TAKYiIDAT BILGiSi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
DEVREDILEMESINE iLKISKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

19.11.2012 tarihinde Gebze Tapu Sicil Mudurligti’'nden alinan yazili takyidat bilgisine goére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

*Saglam Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. lehine 16.09.2008 tarih ve 13777 yevmiye numaras! Finansal
Kiralama Serhi

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

*H: Planinda gosterilen 5488 m2'lik kisminda Etibank Genel Mudurliga lehine irtifak hakki (Baglama Tarih:
11.02.1964, Bitis Tarih: 11.02.1964 - Sire:- ) (Tarih: 11.02.1964, Yevmiye No: 125)

*H: Planinda gosterilen 3946 m2’lik kisminda TEAS lehine irtifak hakki (Baslama Tarih: 05.11.1997, Bitis
Tarih: 05.11.1997- Sire:- ) (Tarih: 05.11.1997, Yevmiye No: 5831)

*H: Planinda gosterilen 894 m2’lik kisminda TEAS lehine irtifak hakki (Baslama Tarih: 18.02.1999, Bitis
Tarih: 18.02.1999- Sire:- ) (Tarih: 18.02.1999, Yevmiye No: 959)

BEYANLAR BOLUMUNDE;

19.11.2012 tarihinde Gebze Tapu Sicil Mudurligi’nden alinan yazili takyidat bilgisine gére tasinmaz
lizerinde herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

* Tapu Dairesinde yapilan incelemeye gore; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

FFK Fon Finansal Kiralama A.S. ile yapilan leasing s6zlesme siiresinin sona ermesi ve tasinmazin satis isleminin
gerceklestirilmis olmasindan dolay: ilgili tapu sicil mddirligine “Finansal Kiralama Serhi”nin terkini igin
miracaat edilmesi gerekmektedir. S6z konusu Finansal Kiralama Serhi tasinmazin devir ve temliki ile ilgili
hukuksal bir sinirlama tasimamaktadir. Finansal Kiralama sézlesmesinde sirket unvani Saglam Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S. olarak gecmekte olup sirket unvani SAF Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. olarak
degismistir. Sirket unvan degisikligi asagida belirtilen slire¢c sonucunda gerceklesmistir.
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Saglam Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) Seri: VI, No:11 sayili
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§i’nde ("Tebli§”) belirtilen, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak ve tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunmak amaci ile 2005
yilinda kurulmustur. Saf Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S. 74 sayili Yénetim Kurulu Karari ile
Saglam Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. ise 115 sayili Yénetim Kurulu Karari ile 1 Temmuz 2011 tarihinde Saf
Gayrimenkul Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S.’nin Tiirk Ticaret Kanunu’nun 451‘inci maddesi, Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 18., 19. ve 20. Maddeleri hiikiimleri ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: I, No: 31 sayih “Birlesme Islemlerine Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimleri cercevesinde, aktif ve pasifleriyle
bir biitiin olarak Saglam Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. tarafindan devralinmasi suretiyle birlesmesine karar
vermistir. Sirketlerin birlesme basvurusuna Sermaye Piyasasi Kurulu 23 Eylil 2011 tarih ve 31/887 sayil
toplantisinda onay vermistir. Bunu takiben, Sadlam Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S. ile Saf Gayrimenkul
Gelistirme Insaat ve Ticaret A.S 31 Ekim 2011 tarihinde yapilan Oladaniistii Genel Kurul Toplantisi’nda birlesme
karari almistir. S6z konusu birlesme siirecinde Sadlam Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S. Ana Sézlesmesi’nin 2.
Maddesi tadil edilerek sirket unvani Saf Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. olarak dedistirilmistir.

5.3.2. BELEDiYE INCELEMESi
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Gebze Belediyesi Imar Midiurligi‘'nden alinan yazil bilgiye gére 177 ada 15 no’lu parsel, Kocaeli
Blyulksehir Belediye Meclisinin 12.07.2005 tarih ve 950 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6&lgekli
Mevzi imar planinda E:0.75 yapilasma kosullarinda Sanayi alaninda kalmaktadir. Parsel lzerinden
enerji nakil hatti gectidi ilgili yazida belirtilmistir. Tasinmazin mevcut haline uygun olarak tadilat
ruhsat basvuru islemlerinde TEIAS Genel Midirltgi’'niin Gebze Belediye Baskanhgi’na 15.12.2010
tarih ve 3151 sayili dilekgesinde 177 ada 15 sayili parsel Uzerindeki yapiya uygunluk goérisi
verilmistir. Ilgili goriis dilekcesi rapor ekinde mevcuttur. Tasinmazin parsel numarasi 4 iken daha
sonra parsel numarasi 15 olarak dedismistir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

Degerleme konusu tasinmazin imar dosyasinda yapilan incelemede;

- 23.03.2007 tarih ve 147 sayili yapi ruhsati(B blok),
01.05.2007 tarih ve 227 sayili ilave yapi ruhsati(Al, A2 ve A3 bloklar),
01.05.2007 tarih ve 228 sayil istinat duvari yapi ruhsati,
02.11.2007 tarih ve 109 sayili Yap1 Kullanma izin Belgesi (B blok) ve
20.02.2007 tarih ve 70/2007 sayili onayh mimari projesi gortlmustur.

B blok yasal analiz;

Konu parsel Ulzerindeki yapilardan B blok ruhsat ve eklerine uygun olarak insaat faaliyetlerini
tamamlamis ve yapi kullanma izin belgesini alarak yasal sirecini tamamlamistir. B bloga ait
dizenlenmis yapi kullanma izin belgesine gore alan bilgileri tabloda géraldiga gibidir.

B BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZBOLUM  KULLANIM ALANI
ADEDI (m?)
URETIM 1 17.874
ORTAK ALAN 3.359
TOPLAM 21.233
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A blok yasal analiz;

Halihazirda parsel lizerindeki mevcut A bloga iliskin yasal slire¢c asagida belirtildigi sekildedir.
20.02.2007 tarih ve 70/2007 sayl onayll mimari projesindeki Al, A2 ve A3 bloklari igin
01.05.2007 tarih ve 227 sayil ilave yapi ruhsati dizenlenmistir. Ruhsat gecerlilik slresi
Mayis 2012 itibariyle dolmustur. Tasinmazin dosyasinda ruhsat yenileme ve tadilat talebi
hakkinda; Komili Kagit ve Kisisel Bakim Uretim A.S.’nin 08.10.2010 tarih ve 17162-10196
saylll dilekgesine istinaden Gebze Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi’niin
03.11.2010 tarih ve 4830-10159 sayili dilekgesinde belirlenen eksikliklerin giderilmesi
gerektigi belirtilmistir. Ilgili dilekce ve tespit edilen eksikliklere ydnelik 05.05.2011 tarih ve
2554-4367 sayil dilekgeler rapor ekindedir.

Tasinmazin dosyasinda parsel Gzerindeki yapilara iliskin tadilat projesi gértlmustir. Tadilat

projesi heniz onaylanmamis olup ekli dilekcede belirtilen eksiklikleri giderilerek tadilat
ruhsat basvuru islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir.

Tasinmazin dosyasinda bulunan mevcut durumu yansitan tadilat projesine gére A blok alan bilgileri
asadidaki gibidir.

A BLOK, Tadilat projesine gére yapi insaat alani

KULLANIM ALANI

KULLANIM AMACI 2
(m?)

ZEMIN KAT 10.386
1. KAT 294
YUKLEME PLATFORMU

(SUNDURMA) 555
TOPLAM 11.235

*Tadilat projesi heniiz onaylanmamis olup yukarida agiklanan yasal sirecin tamamlanarak yenileme/tadilat
ruhsatinin alinmasi gerekmektedir.

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

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

Tasinmazin imar islem dosyasinda herhangi bir zabit gérilmemistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

Degderleme konusu tasinmazin yapi denetim hizmetini MYB Yapi Denetim Ltd. Sti. taahhit etmistir.
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5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIiM

19.11.2012 tarihinde Gebze Tapu Sicil Mudurltiga’nden
alinan yazli takyidat bilgisine gére tasinmaz 16.09.2008
tarih ve 13776 yevmiye numarasi ile FFK Fon Finansal
Kiralama A.S. adina kayith iken, 29.08.2012 tarih ve
11520 vyevmiye numarasi ile satis isleminden SAF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil
olmustur.

FFK Fon Finansal Kiralama A.S.’den satis islemi leasing
s6zlesmesinin bitimine istinaden vyapilmistir. FFK Fon
Finansal Kiralama A.S. ile yapilan leasing sdzlesmesinde
sirketin unvani Saglam Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S.
olarak gecmektedir. Saglam GYO A.S.'nin sirket unvani
SAF Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S. olarak dedismis
olup unvan dedisikligi raporun 5.3.1.2. boéliminde
aciklanmistir.

TAPU siciL MUDURLUGU
BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

Gebze Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére
tasinmaz 12.07.2005 tarih ve 950 sayilli karan ile
onaylanan 1/1000 o&lgekli Mevzi imar planinda E:0.75
yapilasma kosullarinda Sanayi alaninda kalmaktadir. Parsel
Uzerinden enerji nakil hatti gectigi ilgili yazida belirtilmistir.
Tasinmazin mevcut haline uygun olarak tadilat ruhsat
basvuru islemlerinde TEIAS Genel Midirligi'nin Gebze
Belediye Baskanhgi'na 15.12.2010 tarih ve 3151 sayil
dilekgesinde 177 ada 15 sayili parsel Uzerindeki yapiya
uygunluk gérisi verilmistir. Ilgili goris dilekgesi rapor
ekinde mevcuttur.

Parsel (izerindeki yapilardan B blok vyasal slrecini
tamamlamis olup A blodun yasal slreci raporun “5.3.2.2.
Imar Dosyasi Incelemesi” bélimiinde aciklandigi sekilde
gerekli basvurularin yapilarak tamamlanmasi
gerekmektedir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma

islemleri V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

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

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl 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 givenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tdard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alic ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dliizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin 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 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda gtinimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
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 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin silrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsilidinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki tagsinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

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

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- A blok igin yasal siirecin devam etmesi ve yapi kullanma izin belgesinin
alinmamis olmasi.
> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
- Tasinmazn iyi kalite bir malzeme kullanilarak yapilmis olmasi
- TEM Otoyolu’na yakin mesafede olmasi
- Cins Tashihi isleminin yapilmis olmasi
- Sanayi fonksiyonlu gelismis bir boélgede yer almasi

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

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

Dederlemesi yapilan Rozi Fabrika binasi mevcutta A ve B bloklarindan olusmakta olup raporun
“5.3.2.2. Belediye Dosyasi Incelemesi” bélimiinde aciklanan vyasal analiz dikkate alinarak
tasinmazin deder takdiri tasinmazin toplam alani tzerinden yapilmistir. B blogun yapi insaat alani
iskan belgesinde belirtildigi sekilde dikkate alinmistir. A blogun yapi insaat alani tadilat projesinde
belirtilen alan dikkate alinmistir. Tadilat projesinde belirtilen yilkleme platformu (sundurma) ek
yapilandirmalar igerisinde dederlendirilmis olup toplam yapi insaat alani hesabina dahil
edilmemistir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bolgede yapilan emsal arastirmasi sonuglar asadida
Ozetlenmistir.

Satihik Arsa Emsaller:

Emsal-1- Remax Vadi; 0532 703 02 28: Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan 26.000 m2
alana sahip E: 0.8 sanayi fonksiyonlu arsa 4.680.000 $ bedelle satiliktir. (324 TL/m2) Bdlgede
faaliyet gosteren emlak yetkilisi konu tasinmazin arsa m2 birim satis dederinin 180 $ ile 200 $
araliginda olacadini belirtmistir. (324 — 360 TL/m?2)

Emsal-2- Remax Kaptan; 0532 711 11 67: Bolgede faaliyet gdsteren emlak yetkilisi konu
tasinmazin arsa m2 birim satis dederinin 180 $ civarinda olacagini belirtmistir. (324 TL/m?2)

Emsal-3- 6z Emel Emlak- 0532 604 21 76: Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede kalan
6.800 m2 alana sahip 1/5000 olgekli planlar kapsaminda sanayi fonksiyonlu arsa 1.050.000 $
bedelle satiliktir. (278 TL/m2) Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi konu tasinmazin arsa m2
birim satis degerinin 250 $ civarinda olacagini belirtmistir. (450 TL/m?2)

Emsal Analizi: Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede arsa birim fiyatlari konumu,
alani gibi ¢6zelliklerine gére 300 TL ile 400 TL araliginda degismektedir. Tasinmaz Pelitli yolu
tzerinde konumlu olup alani ve yapilasma kosullari géz 6niine alindijinda arsa birim satis degeri
325 TL takdir edilmistir.

Kiralik Depo/Fabrika Emsaller:

Emsal-1- Remax Vadi; 0532 703 02 28: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 8.500 m2 kapali
alana sahip deponun 41.500 $ bedelle kiraya verildigini belirtmistir. (8,79-TL/m2/ay) Bodlgede
faaliyet gosteren emlak yetkilisi dedgerlemeye konu tasinmazin konumu, kullanim amaci, alani,
ylksekligi gibi Ozellikleri goz o6nune alindiginda aylik m2 birim kira dederinin 5% olacagini
belirtmistir. (9 TL/m2)
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Emsal-2- Remax Vadi; 0532 703 02 28: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 6.500 m2 kapall
alana sahip deponun 32.500 $ bedelle kiralik oldugu belirtmistir. (9-TL/m2/ay)

Emsal-3 Remax Kaptan; 0532 711 11 67: Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi
dederlemeye konu tasinmazin konumu, kullanim amaci, alani, yltksekligi gibi 6zellikleri goz 6nline
alindiginda aylik m2 birim kira dederinin 5$ olacagini belirtmistir. (9 TL/m?2)

Emsal-4 Giivercinoglu Emlak; 0532 609 96 38: Bdlgede faaliyet gdsteren emlak yetkilisi
dederlemeye konu tasinmazin aylik m2 birim kira degerinin 4 $ olacagini belirtmistir. (7,2 TL/m?2)

Emsal Analizi: Bélgede yapilan kiralik depo/fabrika amach kullanilan yapilarin birim kira degerleri
7 TL/ay ile 11 TL/ ay olarak degismektedir. Emlak yetkilileri 10 TL ve lzeri kira beklentilerinin
piyasa verilerini yansitmadidini belirtmistir. Tasinmazin konumu, kullanim amaci, blyikligia géz
6nine alindiginda, yukaridaki kira emsallerinin ortalamasina yakin ama biraz yukarisinda olacak
sekilde m2 birim kira degeri 8,75 TL/ay olarak takdir edilmistir.

Satihk Depo/Fabrika Emsaller:
Emsal-1- Remax Vadi; 0532 703 02 28: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 9.000 m?2 arsa
Uzerinde 4.000 m2 kapali alana sahip depo 3.500.000 $ bedelle satiimistir. (1.575-TL/m2/ay)

Emsal-2- 0z Emel Emlak- 0532 604 21 76: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 4.200 m2 arsa
Uzerinde 2.000 m2 kapali alana sahip depo 1.750.000 $ bedelle satiliktir. (1.575-TL/m2/ay)

Emsal-3- Remax Kaptan; 0532 711 11 67: Tasinmaz ile ayni bélgede konumlu 19.000 m2 arsa
Uzerinde 8.650 m2 kapali alana sahip depo 5.700.000 $ bedelle satiliktir. (1.186-TL/m?2/ay)

Emsal Analizi: Bélgede satilik depo ve fabrika emsal arastirmasinda ortalama satis degerlerinin
1.200 TL ile 1.600 TL araldinda degistigi tespit edilmistir. Tasinmazin yapi insaat kalitesi, acik
alani, ek yapilandirmalari ve insaat alanin biylik olmasi géz 6niine alinarak m2 birim satis degeri
1.350 TL takdir edilmistir.

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

Emsal karsilastirma yéntemi cercevesinde; rapor ‘un 6.5. bashdi altinda detaylar verilen emsal ve
piyasa arastirmalari sonucunda dederleme konusu parsel icin 325,-TL/m2 dederin arsa dederi
olarak alinmasinin uygun oldudu, tasinmazin yapi alani Gzerinden ise 1350 TL/m?2 bedelle satisa
konu olabilecedi kanaatine varilmistir. Bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deger
asadida tablo diizeninde sunulmustur.

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Deger

Toplam Alan Birim Satig Degeri Satis Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
31.913 1.350 43.083.050 TL

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin dederi 43.083.050.-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Yap! sinifi yapi ruhsati esas alinarak 4-A olarak dederlendirilmistir. Parsel lzerindeki yapi dederi
Bayindirlik ve Iskdn Bakanlidi'nin 2012 yili yapi yaklasik birim maliyeti olan 615 TL (zerinden %5
amortisman dusullerek hesaplanmistir. Maliyet yonteminde belirtilen ek yapilandirma su deposu,
istinat duvarn, yukleme platformu (sundurma) ve agik alan dizenlemesi kalemleri olarak dikkate
alinmis olup hesaplamalar tabloda verilmistir. Maliyet ydntemine goére bina maliyeti ve ek
yapilandirma maliyeti UGzerine arsa dederi eklenmek sureti ile tasinmazin toplam dederine
ulasilmistir. Taginmazin arsa dederi arsa emsalleri dikkate alinarak tespit edilmis olup tasinmazin
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bos parsel m2 birim dederi 325 TL takdir edilmistir. Maliyet yéntemine iliskin hesaplamalar tabloda
verilmigtir.

Ek Yapilandirma Maliyet Hesabi

Kullanim Amaci Kullanim Alami  Birim Deger Toplam Deger

(m?2) (TL/m2) (TL)
Istinat Duvarni 350 80 28.000
Su Deposu 638 140 89.377
Yukleme Platformu 555 80 44.400
Cevre Dlzenlemesi 43.530 30 1.305.911
TOPLAM 1.467.688
Maliyet Yontemine Gore Deger
Alan Birim Satis Degeri Satis Degeri
Kullanim Amaci

(m?) (TL/m?) (TL)
Arsa 69.907 325 22.719.928
Bina 31.913 584 18.645.386
Ek Yapilandirmalar 1.467.688
TOPLAM 42.833.002

Maliyet yontemine gére tasinmazin dederi 42.833.002-TL olarak hesaplanmistir.

6.6.3. GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederlemesi yapilan milkiyet hakki, gelir tireten bir milk ile ilgili oldugundan dederlemede gelir
yontemi kullaniimistir. Bu ydntem “Direkt Kapitalizasyon” ydntemi kullaniimistir. Tasinmazin kira
dederi, kira emsalleri dikkate alinarak tespit edilmistir. Tasinmazin kira dederi, kira emsalleri
dikkate alinarak tespit edilmistir. Bélgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0.07-0.10 araliginda olup, 0.08
olarak takdir edilmistir.

Direk Kapitalizasyon Yontemine Gore Deger

Alani

(m?)

Kira Degeri Ayhik Kira Degeri

(TL/ay)

Yilhik Kira Degeri
(TL/m2/ay) (TL/yil) Orani (Ro)

31.913 8,75 279.242 3.350.904 0,08 41.886.298
Gelir kapitalizasyonu yontemine gore tasinmazin dederi 41.886.298-TL olarak hesaplanmistir.

Kapitalizasyon | Tasinmazin Degeri

(TL)

6.7. KIRA DEGERI ANALIZI

Dederlemesi yapilan tasinmazin kira dederi tespit edilirken, raproun 6,5 béliminde verilen
emsaller incelenmis ve dederi 8,75 TL/m? ay olarak deegr takdir edilmistir.

Alani
(m2)

Kira Degeri
(TL/m2/ay)

Aylik Kira Degeri
(TL/ay)
8,75 279.242

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Yillik Kira Degeri
(TL/y1l)
3.350.904

31.913

Dederlemesi yapilan tasinmazin 177 ada 15 sayili parsel lizerinde A ve B bloklarindan olusmaktadir.
B blok yasal slrecini tamamlayarak yapi kullanma izin belgesi almistir. Ancak A bloda ait mevcut
yap! ruhsatinin gegerlilik siiresi Mayis 2012 tarihi itibariyle bitmistir. Raporun “Belediye Dosyasi
Inceleme” basghidi altinda A bloda ait yapilan yasal analiz agiklamasi kapsaminda, imar islem
dosyasinda mevcut olan tadilat projesinin onaylatilarak yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
almasi gerekmektedir.
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6.9. BOS ARAZI VE GELiSTiRILMiS PROJE DEGERI ANALizi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme proje gelistirme niteliginde dedildir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi gibi “sanayi fonksiyonlu”
olarak kullanilmasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Degderleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “Celik Karkas Tarimsal Depo ve Uretim Deposu”
vasfinda olup, muisterek ve boélinmis kisimlar bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

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

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

Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder, 43.083.050 TL,
Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile ise 41.886.298-TL,
Maliyet Yontemi ile 42.833.002 TL olarak hesaplanmistir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, birbirine yakin dederler olarak hesaplanan her (¢ yontemin arasindaki bir
deder olarak 43.000.000 TL alinmistir .

7.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu 177 ada 15 parsel Uzerinde 2 adet yapi blogu bulunmaktadir. Yapilara iliskin
yasal analiz raporun “Belediye Dosyasi incelemesi” bélimiinde (5.2.2 bélimiinde) yapilmistir. B
blok yapr kullanma izin belgesi almis olup yasal siirecini tamamlamistir. Ancak A bloga ait yapi
ruhsatinin yasal slresinin dolmasi nedeniyle (Mayis 2012 tarihinde siire dolmustur); tadilat
projesinin hazirlanarak onay alinmasi, bu projeye uygun tadilat ruhsati alinmasi ve
sonrasinda yapi kullanma izin belgesini alinmasi gerekmektedir. Didger taraftan, A blok heniiz
yasal siirecini tamamlamamis iken, tapu kayitlarinda cins tashihi yapilmis durumdadir.
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7.4. DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GCERGEVESINDE, BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmaz halen gayrimenkul yatinnm ortakliklarn portféyinde yer almaktadir.
Parsel Uzerinde yer alan 2 bloktan, B blok yapi kullanma izin belgesi almis olup yasal strecini
tamamlamis iken A bloga iliskin yasal stire¢ tamamlanmamis olup eksiklikler, raporun 5.2.2
boliminde anlatilmaktadir. Yasal siireg ile ilgili yapilmasi gerekenler yukarida 7,3 boéliminde
belirtilmistir. Tasinmaz mevcut hali ile Sermaye Piyasasi Mevzuati tebligine uygun olmayip,
yukarida eksikleri belirtilen yasal sirecin tamamlanmasi durumunda tasinmaz portfoye uygun hale
gelebilecektir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHALI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDiRi

SATIS DEGERI

ROZi FABRIKA BiNASI

43.000.000 50.740.000 23.888.889

Dederleme konusu tasinmazin toplam satis dederi 43.000.000.-TL (KDV Harig) (Kirkiigmilyon
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA DEGERI TAKDiR1

KiRA DEGERI

ROZi FABRIKA BiNASI

279.242 3.350.904 1.861.613

Degerleme konusu taginmazin toplam yillik kira geliri 3.350.904 TL
(Ucmilyoniigyiizellibindokuzyiizdort Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(22.11.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,80.-TL’dir).

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Halil AKKAYA Ozgiin BEKAR
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