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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéntk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ilkarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, muisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
-3-
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0175-3 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cergevesinde faaliyet gdsteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S.’nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yodntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde 15.12.2015 tarihinde yapilan calismalara istinaden 24.12.2015
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmltltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

Bu qleg“;erleme raporu Ortakdy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi, No:69
Besiktas/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.
firmasi icin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Eyiip Ilcesi, Topcular Mahallesi, 247 ada, 56 parselde
“Bahgeli Kargir Fabrika ve Mistemilat Binalan” vasfiyla kayitli, milkiyeti Alarko Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S’ye ait olan tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK dlzenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen
tasinmazin guncel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degderleme calismasi Istanbul ili, Eyip Ilgesi, Topcular Mahallesinde konumlu
gayrimenkulin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin hicbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen miulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagdh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagi, Il Ozel Idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-5-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler:

(Eyiip ilge Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bdlime ayirmistir. Halic'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayn koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en kiliglk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin blyUklGgana gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi Gcgen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayllmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile gok énemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita tizerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gecen tek sehirdir. tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin
kucaklastigi bu stratejik bolgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi
Istanbul sehri (ic tarafini Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarnim ada (izerinde
yer alir. Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlar ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. ili

-6-
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kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yliksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi'nin su ayrim cizgisi sinilamaktadir. Ana yollarin denize ulastid
kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarrm ada, ideal iklim, zengin ve cémert
tabiat, stratejik Bodazigi'nin kontroli gibi o6zellikler ve codgrafi konumunun dinyanin
merkezinde bulunmasi Istanbul'un kismetidir. istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi,
sicak iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan
kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik 6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir slire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hidkim sdrmustar.
Istanbul, diinyada bu 6zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim sirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlan ile gevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama buginki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapiimis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanl dénemlerinde baskentlik
sifatini  sirdirmistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlik’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldudu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhidi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiize kadar bu sehirde Gslenmis, Hiristiyan dinyasinin en buyuk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve dider tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye ¢evrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalan Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldidi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su bolimi hatlan degismis, akarsu vadilerinde egim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buylUk akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni‘nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yeryluzi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ytkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdad vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doguya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimua hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninin daha gok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgali alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’nde), Bogazigi'nden Blylkcekmece - Karacakoy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarnimadada “su boélimu hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢'e, Bluylk ve Kigukcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goli ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Dadlari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde yiksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.
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Iklim

Istanbul’'un il bitininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Cografi konumu ve fiziki cografya Ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farklh iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basing kusadi ile, soguk - ilik bolgenin algak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlizgarlan ile denizse (nemli ve yadish) bati riizgarlarinin sininndadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati ydnli rizgarlara badl olan hava tipleri ise énemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylUksek frekansi ( en ¢ok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorulen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
dideri kisa suren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dodal bitki értiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz iklimine
uymus, dedisime udgramis, nemli karakterli daha adaccl maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tlrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilak, findik, geyik dikeni, givem galisi, musmula, yabani erik, bogurtlen, Gvez
karacali, akcaadag, mirver, sumak, kurtbagri ve ayr Uzumi gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tlrleri, daha
cok I. Bodgazi'nin kuzey-dodgusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gorlilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtistiniin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tim kayin birliklerinin bulundugu alanlan kiregsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.

Kiultur

Istanbul; Ug biyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan sehir.
Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris icinde
yasadi§i diyalog sehridir. Sultan Fatih'in cad acip cag kapatan ozgirlikler sehri Istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlan barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, klltir ve gelenekleriyle apayrn bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlik’in merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhdi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan ginimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben yUz yil gibi bir sirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumbhuriyetin ilk yili 1924’e kadar diinya Mislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
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15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkundir.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlarn, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yil istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar iginde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladidi ilk turist kafilesi, 1863
yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel muzeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap!i Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarmada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar ilceleri
Istanbul'un tarih turizmi acgisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma &zelliginin yani sira, her déSnem ekonomik merkez
olma o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma o6zelligini her zaman
sirdirmus ve ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin ekonomisine
ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik
ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi ylizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldi§i pay yilizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel
mudurlikleri ve Turkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektéri durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dnemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acgisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, ilke hava
tasimaciidginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’‘nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékgen Havaalani da istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilar 153 olan
mizelerin 14'lG Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'( Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsililk para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin ylizde 33'0 Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlar gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve ézellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
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Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri dinya capinda bir finans merkezine
dénidstirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nilfus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine goére
incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina cikmistir.
Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Eyiip Ilcesi Genel Veriler

Eylp Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi’nda, Catalca Yarimadasi’nda yer almaktadir.
Ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyodglu, giineyde Fatih ve Zeytinburnu,
glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile cevrilidir. Ilce
Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan 242 km2'lik
genis bir alana sahiptir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 vyili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonugclarina gére Istanbul'un Toplam
Nifusu 13.255.685 Kkisidir. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu,
135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa
Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan
2010 yih verilerine gore incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilcesi Bagcilar, en az nifusa
sahip ilcesi de Adalar olmustur. Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi gekirdek cevresinde
gelisen kentsel yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi
icinde kalan kirsal yerlesmeler yer almaktadir. Eylip Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler
Eylpsultan Merkez, Nisanca, Defterdar, Digmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami
Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykoy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin,
Circir, Glzeltepe ve Emniyettepe mahalleleridir. Eytp ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube
ve bagli olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa mahalleleri, Goktirk, Akpinar, Adach, Ciftalan,
Ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringci ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASI

Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene (st Uste pozitif blylime
saglayarak 6nemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kugllme ile kapatmistir.
GSYH’'daki buyUme hizi kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tuarkiye
ekonomisinde blylime performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi’nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slreci Uzerinde riskler
olusturmaktadir. Bluylime oranlarindaki gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillar arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki énemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandidina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, ¢ok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, yuksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayal Gretim
giderek dnem kazanmaktadir. Ulkemiz 2000’li yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici
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politikalar ile issizlik konusunda 6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan
ABD Kredi Krizi ve devamindaki sirecte issizlik oranlar %13 dlizeyine kadar ulasmistir. Son
yillarda ise ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden
olmustur. Igsizlik orani Agustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz
ay! itibariyle igsizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dlzeyinde gergeklesmistir. Tlketici
Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yili Eylll ayinda bir énceki yilin Eyliil ayina gore
%?7,95 oraninda artis gergeklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin
belirledigi hedef enflasyon olan %5’in Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari
yonli edilimin devam etme olasiigini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000l yillarla birlikte
enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalslar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi
beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnegdin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi faiz
oranlarn 2014 yilinda %11’e kadar dismus, 2015 yili Eylil itibariyle de %14 dizeylerine kadar
ylUkselmistir. Son yillarda yasanan hizli ntfus artisi, kiltarel degisimler sonucu boltnen aileler,
kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle llkemizde
gayrimenkullere olan talep surekli bir artis gostermektedir. Diger taraftan katki dizeyi azalsa
bile yine de gegmis 10 vyiiin verileri dederlendirildiginde, insaat sektérinin Tirkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu gorilmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en 6énemli varlik yatirmi olmasi hem de konutun énemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektoriindeki 6nemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi s6ylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
ayllk dénemde konut yatinmlan anlaminda daire tipi yapl ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasiimasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gecmis dénemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

(TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-EYUP
BUCAGI : -
MAHALLESI : TOPCULAR
SOKAGI :-

MEVKIii :TIKVESLI
PAFTA NO 172

ADA NO 1 247

PARSEL NO : 56

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGi : BAHCELI KARGIR FABRIKA VE MUSTEMILAT BINALARI
B.B. NITELiGi : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI : 13.503,50 m2
ARSA PAYI : -

YEVMIYE NO : 10217

CiLT NO 16

SAHIFE NO : 553

TAPU TARIHI : 28.06.2011

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti DKat Irtifak DCins Tashihli |X| Devre Milk |:|
Arsa |:|
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

23.12.2015 tarihinde, saat 15:14 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web Portali
Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gére dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi

-Glincel Tapu Kaydi

-Imar Durum Belgesi

-Mimari Proje

-Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Bahceli Kargir Fabrika ve Mlistemilat Binalan” nitelikli ana
gayrimenkule iliskin resmi kurum incelemeleri yapiimistir. Cins tashihli taginmazin tapu kayit
bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu
Eyiip Belediyesi Imar Midurliigi Arsivinde 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
gdre rapora konu tasinmaz “A Bdlgesi” olarak belirlenen Kliglik Sanayi Ticaret ve Hizmet saha
dahilinde kalmaktadir. Ayrica yol ve park alan terkleri mevcuttur.
*11gili memurdan alinan bilgiye gore yola ve yesil alana olan terklerden sonra parsel iki parcaya
bolinecek olup parcalar yaklasik (A) 8.185 m2 ve (B) 1.755 m2 yuzolgiumu blytkligine sahip
olacaklardir. A Parseli (ic 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 M2'den biayuk oldugundan dolayi
KAKSmaks=1,75 olacaktir. B parseli, 750 M2 ve 3000 M2 arasindaki parsellerden oldugundan
dolayr KAKS:1,50 Metre olarak uygulanacaktir. Dederleme konusu parselin 1.623,50 m2 lik
kismi yolda, 1940 m2 lik kismi da Park alaninda kalmaktadir.
Plan Notlar;
“A Bolgesi” olarak belirlenen alanlar igin belirlenen plan notlan asadidaki gibidir.
*Hem kiclk sanayi hem de ticaret ve hizmet amacli garsi, biiro ve baska nitelikte yapi
yapilabilir.
*A Bolgesi'nde yer almasina izin verilecek kicik sanayi turleri gevreyi kirletici ve rahatsiz edici
kati sivi gaz atiklara yol agmayan tirler olacaktir. Ayrica 208-209 kot sanayilerden makarna ve
sehriye ve didgerleri ile 214-231-239-243-260-280-292-391-393-395-396-399 kot sanayiler
klcglk
sanayi 6lgeginde Uretim yapsalar dahi bu bolgede yer alamazlar.

-12 -



AARTIBIR

GA‘I’HIMENKUL BEGERLEME ALS.

*A Bolgesi'nde yer almasina izin verilen kiglk sanayi turleri ile ilgili tesisler igin:

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

*A Bolgesi'nde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan icin uygulanacak imar kosullarn

- Zeminde ve 5,50 m. ylkseklikte TAKSmaks=0,40, normal katlarda TAKSmaks=0,30 ile 0,35,
minimum parsel buyikligd 750 m2'dir.

- 750 m2“den kicuk parseller ihdas edilemez.

- 750 m2 ile 3.000 m?2 arasindaki KAKSmaks=1,50“dir.

- 3.000 m=2' den bliyuk parseller icin KAKSmaks=1,75"dir.

- Parsel bluyukligi 750 m2“den kigik olan yerlerde KAKSmaks=1,50 olmak kosulu ile (T)
Ticaret Fonksiyonuna misaade edilecektir.

*B Bolgesi‘nde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan icin uygulanacak imar kosullari:

- (B) Bolgesinde yer alacak ticaret ve hizmet yapilan igin uygulanacak imar kosullari MAKS
TAKS:0,40, (zeminde ve h=5,50 Metre yiksekliginde) TAKS (normal katlarda) 0,30 ila 0,35
Min parsel blyukliga 750 M2'dir.

- 750 Metreden kliglk parsel ihdas edilemez. 750 M2 ve 3000 M2 arasindaki parsellerde
KAKS:1,50 Metredir.

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

Mimari Proje
Tasinmazin Eylp Belediyesi Imar Muidurligl arsiv dosyasinda yapilan incelemede; ana
gayrimenkule ait 21.02.2967 tarihli onayh mimari projesi, 21.10.1970 tarihli onayl ilave
mimari projesi ve 31.08.1972 tarihli ilave onayli mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Eyylp Belediyesi Imar arsivinde yapilan arastirmalarda dederleme konusu tagsinmaza ait
14.12.1963 tarih ve 6581 nolu Yapi ruhsati, 04.05.1965 tarih ve 2019 nolu Yapi Ruhsati ve
10.06.1967 tarih ve 3422 nolu Yapi Ruhsat belgeleri ile 27.11.1974 tarih ve 1734 sayili Yapi
Muayene Kullanma izin Belgesi bulundugu arsiv kayitlarindan anlasilmis; ancak belgelere
rastlanmamistir. Dederlemesi yapilan tasinmaz igin cins tashih islemi gergeklestirmis ve ilgili
mevzuat geredince yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi gibi tim izinleri almis ve projesine
uygun olarak insa edildigi goérilmuistdr.

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmaza ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi o6ncesi
ruhsatlandinlip insa edilmistir.
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

(Koordlnatlarl 41.039501 K - 28.918916 D)

Dederlemeye konu tasinmaz; Topcular Mahallesi, Tikvesli Caddesi No:8 Eylip/ISTANBUL
posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana arterlerinden olan
Beylerbeyi Caddesi ile Adnan Menderes Caddesi kesisim noktasindan bati istikametine Adnan
Menderes Caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde ~1,3 km ilerlenir ve saga Maltepe Caddesine
girilir ve Caddenin sonundan sola Rami Kisla Caddesine girilir. Bu cadde (zerinde kuzey
istikametinde ~450 m ilerlenir ve sola Ulubatli Sokada Girilir. Bu sokak Uzerinde ~200 m
ilerlenir sag kolda konumlu konu tasinmaza ulasilir.

Bolge sanayi alani niteliginde olup blok diizen seklinde yapilasmistir. Yakin gevredeki
sehitlik ve mezarlik nirengi noktalandir. Seferagan, Avas Sanayi Sitesi, Pasmakgl Sanayi Sitesi,
Doku Sitesi, Ozar Sanayi Sitesi, Kanbay Sitesi, Sarici Metal Sanayi, Apek ve Yiner Iplik
Emintas gibi sanayi siteleri bulunmaktadir. Is Bankasi, Kuveyttiirk, Tirkiye Finans Katilim
Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank gibi banka subeleri de yol aksi Rami-Kisla
Caddesi lizerinde yer segmislerdir. Yakin cevrede meslek okulu ve camii gibi donati alanlan
bulunmaktadir. Topkapi-Maltepe-Bayrampasa-Eyup Topcular Boélgesi Tlrkiye'nin ilk sanayi
bélgelerindendir. Ozellikle 30 yildan fazla sanayi sektériinde faaliyet gésteren firmalarin bu
alanda yer sectigi gézlenmektedir. Bu merkezlerde gelisme de 1960 sonrasi baslamistir. Bu
bélge, icerdigi fonksiyonlar acisindan MIA lizerindeki baskiyl azaltacak bir bélge olup MIA ile
batlincll olarak ele alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle bitinlesme bdlgesi olarak
ongorulmuistir. Bayrampasa-Eylp Bolgesi‘nde; 1-50 isglicti buyukligline sahip ve kirletici
Ozelligi dusuk sanayi firmalarinin mevcut durumunun sadliklastinilarak korunmasi, fakat satis
faaliyetini Gretimle bir arada yuriatmesi, kirleticilik 6zelligi ylksek o0zellikle 50+ isglci
bayuklagline sahip sanayi firmalarinin bélgeden gikarilmasi ve bosalan alanlarin merkezler
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kademelenmesi 6ngorisi dogrultusunda ticaret-hizmet fonksiyonu adirlikli kullanimlar igin il
cevre dlizeni planinda kararlar alinmistir. Eylp'ten baslayarak batida Buylkgcekmece'ye kadar
uzanan alanin kuzeyinde oturan ve calisan nlfus yoéninden c¢ok biylk bir dengesizlik
bulunmaktadir. Toplumsal hizmetler ve is hizmetlerinin en yetersiz oldugu bdlge konumunda
olan bu alanda nlfusa hizmet vermek lzere lokal hizmet merkezlerinin gelistiriimesi zorunlu
gorilmektedir. Bu durum, gelecekte MIA'nin artma egiliminde olan yikiini de hafifletecektir.
Ozellikle Bayrampasa ve Eylip’lin alt merkezler diizeyinde faaliyet géstermesi ve faaliyetlerinin
arttinlmasi éngoéridlmektedir.

Onemli Yerler Mesafe (km)
Eyylp Belediyesi 3.3 km
Eyylp Kaymakamligi 2.7 km
Halig Koprisi 3.5 km
Atatlirk Koprisu 6.9 km
Atatirk Havaalani 16 km

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Eyyip Ilcesi, Topcular
Mahallesi, 247 ada, 13.503,50 m2 alanli 56 parsel lizerinde kayitl “Bahgeli Kargir Fabrika ve
Mustemilat Binalan” vasifi tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak yamuk bir forma ve
topografik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazin cevresi beton
duvar Uzeri demir korkuluk / demir direkli tel ile gevrilmis durumdadir. Parsel icerisinde acik
alanlar asfalt ya da beton kapl olup blyltk bir kismi depo ve otopark alani olarak
kullanilmaktadir. Tesis Uzerinde ayrik ve bitisik nizamlarda insa edilmis 13 adet vyapi
bulunmaktadir. Kalan kismi ise sundurmalarla kapatilmis ve yine depo olarak kullaniimaktadir.
Parsel lzerinde 4 adet Uretim binasi, idari bina, ek bina, sundurma (depo) marangoz ve
sundurma bolimui, betonarme sundurma, ofis binasi, glvenlik kullbesi, depo bolimleri yer
almaktadir. Dederleme konusu parsel lzerinde yer alan binalarin tamamin kadastro paftasi
Uzerine islenmis oldugu gorialmastar.

Idari Bina;

Dederleme konusu parselin gliney bati kdsesinde yer alan Bodrum + zemin + 1normal kattan
olusan Betonarme binadir. Binanin bodrum kati yaklasik briit 380 m2 kullanim alanh, zemin kat
oturum alanina 761 m2, normal kati 761 m2 olmak lzere bina toplam brit 1.902 m2 kullanim
alanhdir. Binanin bodrum katinda yemekhane, mutfak ve depolar, zemin katinda bina girisi ve
ofisler, normal katinda ise showroom, toplanti odasi ve ydnetici ofisleri bulunmaktadir. Katlar
aras! irtibat basamaklan ahsap betonarme i¢ merdiven ile saglanmaktadir. Zemin kattan
Uretim 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 boyali ya da asma tavandir.

Uretim I Binasi;

Bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 kathdir. Yaklasik brit kullanim alani 4.000 mZ2’dir.
Bodrum katinda yemekhane ve Jdretim alanlar, zemin katinda ise (Uretim alanlan
bulunmaktadir. Betonarme ve kismen celik konstriiksiyon tarzda insa edismis olan binada
zeminler endistriyel sap, duvarlar plastik boya, tavanlar ise aliminyum trapez sacdir.
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Uretim II Binasi;

Bodrum ve zemin kat olmak lzere 2 kathdir. Yaklasik brit 360 m2 oturum alanina ve toplam
brit 720 m2 kullanim alanina sahiptir. Tim bina Gdretim amach kullanilmaktadir. Binanin
disinda katlar arasi irtibati saglayan bir asansér bulunmaktadir. Betonarme tarzda insa edismis
olan binanin kolonlarinda ve yanindaki yapiyla olan baglanti noktalarindaki dilatasyonlarda
olusan catlaklar dolayisiyla kolonlara guglendirme maksadiyla celik konstriksiyon elemanlar
uygulanmistir.

Uretim III Binasi;

Betonarme insa tarzinda, zemin ve 2 normal kat olmak Uzere 3 kathdir. Yaklasik brit 220 m=2
oturum alanina ve toplam brit 660 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin kati atélye, 1. normal
katlani depo, 2. Normal kati ise depo olarak kullaniimaktadir. Binanin disinda katlar arasi
irtibati mozaik merdiven ile saglanmaktadir. Binani zemin katinda zeminler saha betonu
duvarlar plastik boya seklindedir.

Uretim IV Binasi:

Kismi bodrum ve zemin kat olmak Uzere 2 katlidir. Kismi bodrum kati 360 m2 olan yapinin
toplam kullanim alani 2.220 m2 dir. Bodrum ve zemin katli iki yapinin birlestirilmesiyle olusan
yapinin tamami halihazirda imalathane olarak kullanilmaktadir. Farkh kotlardaki iki yapinin
birlesmesi sonucu kat icinde olusan yukseklik farkini asabilmek maksadiyla normal kata liftler
monte edilmistir. Kismi bodrum ve zemin kat olmak Gzere 2 kathdir.

Ek Bina;

Uretim I, Uretim II ve Uretim III binalan arasinda celik konstriiksiyon tarzda insa edilmis olan
yapl zemin ve asma kat olmak tzere 2 kathdir. Zemin kati 450 m2 ve asma kati 200 m2 olmak
Uzere toplam yaklasik briit 650 m2 kullanim alanina sahiptir. Binanin zeminleri sap, duvarlar
ve tavani aliminyum trapez sacdir.

Sundurma (Depo);

Hafif celik yapida Uretim II ve Uretim III binalan arkasinda insa edilmis olan yapi tek katlidir.
Yaklasik brtt 572 m2 kullanim alanlidir. Halihazirda depo olarak kullanilmakta olup, zeminleri
sap kaplama, duvar ve tavanlan sag seklinedir.

Marangozhane;

Betonarme insa tarzinda zemin ve normal kat olmak lzere 2 katl olan marangozhane, her kati
60 m2 olmak Gzere toplam 120 m2 kullanim alanhdir. Marangozhanenin zemin kati atélye,
normal kati ise depo olarak kullaniimaktadir.

Marangozhane (Sundurma);
Yaklasik 60 M2 sundurma bélimu bulunmaktadir. Marangozhane binasinin yani ve ihata duvari
arasinda sundurma kismi bulunmaktadir. Bu kisimda atélye olarak kullanilmaktadir.

Betonarme Sundurma; )
Ofis binasinin yaninda ve Uretim IV Binasinin 6ninde konumlu olan yapi yaklasik brit 216 m2
baylklaglnde olup, depo olarak kullaniimaktadir.

Ofis Binasi;

Bodrum, zemin ve 3 normal kat olmak Uzere toplam 5 kathdir. 504 m2 oturum alanina sahip
olan yapi toplam yaklasik brit 2.520 m2 kullanim alanina sahiptir. Zemin ve 1. Normal
katlan ofis olarak kullanilmakta olup diger katlar depo olarak kullaniimaktadir. Katlar arasi
irtibat betonarme i¢c merdiven ile saglanmaktadir. Ayrica asansoér daireleri asansér boslugu
bulunmaktadir ancak makine ve kabin sokllmus vaziyettedir.
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Depo;
Ofis binasinin 6éntinde bodrum kat hizasinda konumlu olan yapi yaklasik brit 119 m2 kullanim
alanl olup, halihazirda depo ve teknik hacim, lzeri ise otopark olarak kullanilmaktadir.

Guvenlik KulUbesi:
Tesis girisinde konumlu olan yapi tek katli ve yaklasik 35 m2 kullanim alanli olup, dinlenme ve
karsilama bélimlerinden olusmaktadir.

-Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan yapilarin toplam insaat alani 13.794 m2 olarak
hesaplanmistir. Dederleme konusu parsel lizerinde yer alan tesis halihazirda Karyer, Frenoks
ve Kolor Metal firmalan tarafindan dretim, montaj ve ofis maksath kullanilmakta olup, parselin
cevre ve peyzaj dizenlemesi yapilmistir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

EMSAL 1: KALYON EMLAK INSAAT: 0507 973 08 02
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 20.229 m2 yuzolcimli 1/1000 olgekli
uygulama imar plani igerisinde T+H (ticaret + hizmet) alani lejanth ve Emsal: 1.75, Taks:0.50
yapilasma kosullarina haiz arsa 84.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin E-5
Karayoluna daha yakin olmasi nedeniyle avantajli oldugu dustnilmektedir ve negatif yonde %
10 oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 20.229 m? [4.152,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI | 20.229 m? |3.736,-TL/m?

EMSAL 2: PRO ULUS ETiLER(YILMAZ BEY): 0505 578 41 01
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 25.000 m2 yuzdlgimli 1/1000 olgekil
uygulama imar plani igerisinde (Ticaret + Hizmet) alani lejanth ve Emsal: 1.75, Taks:0.50
yapilasma kosullarina haiz arsa 102.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin E-5
Karayoluna ve Vatan Caddesine cepheli olmasi nedeniyle avantajli oldugu dislnilmektedir ve
negatif yonde % 15 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 25.000 m2 [4.080,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI | 25.000 m2 |3.468,-TL/m?/ay

EMSAL 3:DENiZ PALANCI: 0532 356 13 35
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni sanayi boélgesinde 20.000 m2 yUzolcimla
1/1000 olgekil uygulama imar plani icerisinde (Ticaret + Hizmet) alani lejanth ve Emsal: 1.75,
Taks:0.50 yapilasma kosullarina haiz arsa 93.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin
satis bedeli Uzerinde % 10 pazarlikh oldugu bilgisi edinilmis olup, tasinmazin E-5 Karayoluna
cepheli olmasi nedeniyle avantajli oldugu dislinilmektedir ve negatif yonde % 10 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 20.000 m2 |4.650,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 20.000 m2 |4.185,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 20.000 m2 |3.766,-TL/m?
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EMSAL 4: BODURLAR EMLAK(IBRAHIM BEY): 049 547 90 47

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni sanayi bdlgesinde 2.230 m2 yuzolcumla
1/1000 olcekli uygulama imar plani icerisinde (Ticaret + Hizmet) alani lejantli ve Emsal: 2.07,
yapilasma kosullarina haiz arsa 13.000.000,-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmazin satis
bedeli lGzerinden % 10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmis olup, tasinmazin E-5 Karayoluna
cepheli olmasi nedeniyle avantajli oldugu distnilmektedir ve negatif yonde % 25 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.230 m2 |5.829,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 2.230 m2 | 5.246,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 2.230 m2 | 3.935,-TL/m2

EMSAL 5: ERA FIL GAYRIMENKUL(SAMI BEY): 0549 748 94 08
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Z+3 Normal kat seklinde insa edilmis,
1.263 m2 zemin oturumuna sahip toplam 5.052 m2 kullanim alanli sanayi tesisi 17.400.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konum ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajlidir.
Emsal tasinmazin birim satis dederi U(zerinden negatif yénde % 15 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 5.052 m2 3.444-TL/m?

DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI |5.052 m2 |2.927,-TL/m?

EMSAL 6: NECATI AKYUZ: 0532 156 11 41
Dederleme konusu tasinmazla ayni sanayi bdlgesinde yer alan zemin kat seklinde insa edilmis,
200 m2 alanl mustakil isyeri 520.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konum ve fiziksel
ozellikleri itibariyle kismen dezavantajlidir. Emsal tasinmazin birim satis dederi Uzerinden
pozitif ydonde % 10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 200 m?2 2.600-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI |200 m2 2.860,-TL/m?

EMSAL 7: REMAX ANALIZ(MUSTAFA BEY): 0532 636 60 79
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ayni sanayi bélgesinde yer alan zemin+ 2 normal
kat seklinde insa edilmis, 720 m2 miustakil Atdlye& Isyeri 1.750.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmaz konum ve fiziksel dzellikleri itibariyle kismen dezavantajlidir. Emsal tasinmazin
birim satis dederi lzerinden pozitif yénde % 15 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.
BiRiM SATIS DEGERI 720 mz2 2.431-TL/m?

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI | 720 m2 2.796,-TL/m?

EMSAL 8: HALUK DEMIRKIRAN: 0538 295 01 60
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan zemin kat + 2 normal kat seklinde insa
edilmis, 2050 m2 mustakil isyeri 9.250.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis
bedeli lzerinden %10 pazarlik payinin bulundugu bilgisi alinmis olup, emsal tasinmazin
konumu, fiziksel 6zellikleri ve kullanim amaci dikkate alinarak birim satis dederi Uzerinden
negatif yonde % 30 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 2050 m2 4.512-TL/m?

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |2050 m2 4.061,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI | 2050 m2 2.843,-TL/m2
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EMSAL 9: ERDOGAN ALTUNTAS: 0532 260 78 42
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumdaki sanayi sitesinde bulunan 2200 m2 arsa
icerisinde 1650 m2 kullanim alanh miustakil bina 12.000,-TL/ay bedel ile satiiktir. Emsal
tasinmaz konum itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %25 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 165 m2 |7.27-TL/m?%/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 165 m? |5.45-TL/m2/ay

EMSAL 10: ACADEMY OFIS: 0506 641 32 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, sanayi sitesi igerisinde yer alan 250 m2 kullanim
alanh mastakil bina 2.650,-TL/ay bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konum ve kullanim amaci
itibariyle kismen avantajli olup, pozitif yénde %40 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 250 m2 |[10.6-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 250 m? |6.36,-TL/m?%/ay

EMSAL 10: NECATI AKYUZ: 0532 156 11 41
Dederleme konusu tasinmaza yakin ve ayni sanayi sitesi icerisinde yer alan 1480 m2 miustakil
atélye& isyeri 11.000,-TL/ay bedel ile satiiktir. Emsal tasinmaz konum ve kullanim amaci
itibariyle kismen avantajli olup, pozitif yénde % 20 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 1.480 m2 | 7.43-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 1.480 m? | 5.94,-TL/m?/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa sunulmus arsa; sanayi, atdlye ve isyeri olarak kullanilan satilik/kiralik
mustakil yapi emsalleri elde edilmistir. Emsal milklerin dederleme konusu tasinmazlar ile
karsilastirmasi yapilarak ortalama satis ve kira birim dederleri belirlenmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ulasim akslarina yakin olmasi
e Cins tashihinin yapilmis olmasi
¢ Bulundugu bélgede sanayinin gelismis olmasi
e Bdlgenin sosyal donati alanlarina yakin olmasi
o Iscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla daha iyi olmasi,
e Kose konumda yer almasi,
¢ Cins tashihine konu olmasi ve iskan belgesinin bulunmasi
Olumsuz etken:
e Tasinmazin park ve yola terklerinin bulunmasi
e Parsel lizerinde yer alan binalarin kismen bakimsiz ve tadilata ihtiyacinin olmasi
e Bodlgede yuksek katli konut ve ticari binalarin insa edilmesine karsin parselin imar
sartlarinin buna uygun olmamasi
e Parseli yola terki ile iki parsel olusacak olmasi
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullart ve c¢evresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticaret ve Hizmet Binasi”
oldugu dusunulmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli dedger yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muiilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkullin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkl dederini
belirfler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller oOzellikleri itibar ile gelistirilecedi
dusunulerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin gelistirilmesi nedeni ile
sadlayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dilsilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulln buglinki dederine ulasilir.

-20-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yo6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugink( yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklagiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belilenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yoénelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degderleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa sunulmus arsa emsalleri,
satisa, kiraya arz edilmis olan miustakil kullanimdaki gayrimenkullere iliskin beyanlar temin
edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Maliyet Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile bdlgede ve yakin konumda yer alan
benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis atélye/Isyeri ve arsa emsalleri elde edilmistir.
Satisa arz edilen mistakil yapilarin kapal kullanim alanlan Gzerinden karsilastirma yapiimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz éniinde bulundurularak serefiye diizeltmesi yapilmistir.
Tasinmazin birim satis dederi toplam kapali alani tGzerinden 2.900,-TL/m2 olarak belirlenmistir.

TOPLAM KDV HARIC SATIS DEGERI:
13.794.00 m2 x 2.900,-TL/m2=40.002.600,-TL~40.003.000,-TL
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu miulk; nakit/gelir akimlan analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan isyeri, atélye ve sanayi tipi binalarin kira bedelleri
incelenmis; dederleme konusu tasinmazin arsa ylz 6lcimu ve toplam kapali alani goz 6ninde
bulundurularak kapali alani tzerinden aylik birim kira dederi 5.50,-TL/m2 ve aylik toplam kira
bedelinin de 75.870,-TL olacadi kanaatine variimistir.

13.794.00 m2 x 5.50,-TL/m2=75.867,-TL~75.870,-TL

KDV Harig toplam aylik kira dederi;

75.870,-TL (YETMISBESBINSEKiZYUZYETMISTURKLIRASI)
KDV Dahil toplam aylik kira degeri;

89.527,-TL (SEKSENDOKUZBINBESYURYIRMIYEDITURKLIRASI)

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve yakin konumda yer alan satilik arsa
emsalleri incelenmis, olumlu/olumsuz &zellikler irdelenerek vyapilan serefiye dlzeltmeleri
sonrasl arsa birim dederi belirlenmistir. Parsel (izerinde yer alan yapilarin yapi siniflari, yaslar,
fiziki ozellikleri, alanlari, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinarak satis
dederlerine ulasiimistir.

ARSA DEGERI
Arsa Alani Terk Miktarlarn Terk Sontasi alani | Birim Degeri |Toplam degeri
13503,50 m2|1940 m2 + 1623,50 m2 9.940 m2 3.650,-TL 36.281.000,-TL
BiINALARIN DEGERI
. Kullanim | Yapi Y-apl I?irim Amortisman ..
Yapi Niteligi Maliyeti(TL/m2 Degeri(TL)
Alani(m2)| Sinifi ) Orani
idari Bina 1902 3-A 590 50% 561090
Uretim | Binasi 4000 2-B 370 50% 740000
Uretim Il Binasi 720 2-B 370 50% 133200
Uretim Il Binasi 660 2-B 370 50% 122100
Uretim IV Binasi 2220 2-B 370 50% 410700
Ek Bina 650 3-A 590 50% 191750
Sundurma (Depo) 572 2-A 270 50% 77220
Marangozhane 120 2-B 370 50% 22200
Marangozhane (sundurma) 60 2-A 270 50% 8100
Betonarme Sundurma 216 2-B 370 50% 39960
Ofis Binasi 2520 3-A 590 50% 743400
Depo 119 2-B 370 50% 22015
Guvenlik 35 2-B 370 50% 6475
Toplam 3078210
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ARSA DEGERI= 36.281.000,-TL
YAPI DEGERI= 3.078.210,-TL

TOPLAM KDV HARIiC SATIS DEGERi: 39.359.210, TL = 39.359.000,-TL

** 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiiriirlige giren Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri
Sartnamesinin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2015 yili
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan 3-A, 2-A ve 2-B siniflar1 dikkate alinmistur.

5-3-2-4 Geligtirme Yontemine Gore Deger Analizi \

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi \

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya bdolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkullerin satisa arz bedelleri, dederleme konusu parselin ylz o6lgimu, imar
durumu, terk miktarlan, parsel Gzerinde bulunan yapilarin kullanim amaclar, alanlar, yaslan
dikkate alinarak tasinmaz icin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Maliyet Ydntemi birlikte
kullanilmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan dederlerin
ortalamasinin tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilidi
pesin satis dederini daha gercekci yansitacadi kanaatine varilmis ve deder takdiri yapilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN KDV HARIC SATIS |40.003.000,-TL
DEGERIi
MALIYET YONTEMi SONUCU ULASILAN KDV HARIC SATIS DEGERI 39.359.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS KDV HARIC SATIS DEGERI 39.681.000,-TL
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6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alhinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi
ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlar ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye PiyasasiI Mevzuati
Cercgevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Eyip Ilcesi,
Topcular Mahallesi, 247 ada, 56 parselde “Bahceli Kargir Fabrika ve Miistemilat Binalan”
vasfiyla kayith tasinmazin ytz élgimu, imar durumu, kullanim amaci, konumu, yapilarin yasi,
fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin
satis bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;
39.681.000.-TL (OTUZDOKUZMILYONALTIYUZSEKSENBIRBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin;

46.823.580,-TL
(KIRKALTIMILYONSEKizYUZYIRMIUCBINBESYUZSEKSENTURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;

Alis; 1 USD: 2.9157,-TL, 1 EURO: 3.2006,-TL - Satis; 1 USD: 2.9209,-TL, 1 EURO: 3.2063,-TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi;
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e Kullanim | Yapi Yapi birim ] . .
Yapi Niteligi .. Sigortaya Esas Degeri
Alani(m2)| Sinifi Maliyeti
idari Bina 1902 3-A 590 1122180
Uretim | Binasi 4000 2-B 370 1480000
Uretim Il Binasi 720 2-B 370 266400
Uretim 111 Binasi 660 2-B 370 244200
Uretim IV Binasi 2220 2-B 370 821400
Ek Bina 650 3-A 590 383500
Sundurma (Depo) 572 2-A 270 154440
Marangozhane 120 2-B 370 44400
Marangozhane (sundurma) 60 2-A 270 16200
Betonarme Sundurma 216 2-B 370 79920
Ofis Binasi 2520 3-A 590 1486800
Depo 119 2-B 370 44030
Guvenlik 35 2-B 370 12950
TOPLAM 6156420

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR

AHMET KUTSAL

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402492)

Insaat Muhendisi
Gayrimenkul Dedgerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 403010)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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