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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIiHiI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKiIN
BILGI

» 27.12.2011
: 2011_300_05_09
: Istanbul ili, Kagithane Ilcesi, Merkez Mahallesi, 12648

parsel lzerindeki, insaati devam eden Kagithane Ofis
Park projesinde yer alan B Blok, 6.kat 31 no'lu
bagimsiz b6lim ve 7.kat 32 no’lu bagimsiz bélimlerin
piyasa rayig bedelinin tespiti.

: Fulya SENGUL

SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi
Genel Mudir

1 12.12.2011
: 14.11.2011

2011_300_05

Rapor GYO icin dliizenlenmistir.

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.

: Dederleme konusu tasinmazin dederlemesi daha

onceki tarihlerde Sirketimizce yapilmamistir.

2. SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
RI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

Tepedistii/UMRANIYE/ISTANBUL
: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Kadithane-Merkez Mahallesi, Baglar Caddesi, 12648 parsel,
Kagithane Ofispark, B Blok, 6.kat 31 nolu bagimsiz bolim
ve 7.kat 32 nolu bagimsiz bélim, Kagithane 34406 istanbul

: Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul 1li, Kagithane Iilgesi,

Merkez Mahallesi, 12648 parselde (zerindeki Kagithane
Ofispark’ta yer alan 6. kat 31 no’lu bagimsiz bolim ve 7.kat
32 no’lu bagimsiz bélimlerin piyasa rayig bedelinin tespitidir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4
Umraniye/ ISTANBUL
www.vektorgd.com.tr
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Kagithane ilcesi, 12648 parselde Kagithane Ofispark’ta, 6.katta
bulunan 31 no’lu bagimsiz bolim ve 7. katta bulunan 32 no’lu badimsiz bélimlerdir. Projenin insaati
devam etmekte olup, ince isleri natamamdir. Kagithane Ofispark cevresinde Ali Fuat Cebesoy ilk
Ogretim Okulu, Kagithane Deresi, Cendere Yolu ve gibi réper noktalari bulunmaktadir. Kagithane
merkezine yakin konumda olan tasinmaz, toplu tasima aracglarina yakin oldugundan ulasimi oldukca
rahattir. Tasinmazin yakin gevresinde tekstil, yapi malzemeleri fabrikalari bulunmaktadir. Mevcut
sanayi dokusu donlismekte olup, yerine ofis ve konut projeleri gelisim gdstermektedir. Tasinmaz
Kagithane-Piyalepasa-Dolapdere tlinellerine yakin olup, D100 ve TEM Otoyollari'nin arasinda
konumlanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélge, sanayi, ticaret ve konut fonksiyonlu olarak gelismis
olup, tasinmazin yakin gevresinde konut siteleri de bulunmaktadir.

Tasinmaza; Cendere Caddesi lizerinde Kagithane Merkezi’'ne dogru ilerlerken caddenin sonundan saga
Ismet Pasa Caddesi'ne, yaklasik 200 metre sonra ilk saga Baglar Caddesi'ne dénilerek ulasilir.
Tasinmaz Baglar Caddesi lizerinde sagda konumlanmistir.

Tasinmazin yakin gevresinde Sur Yapi tarafindan yapillan AVM Center insaati devam etmektedir.
Yapilan goriismede yan parselin alinma asamasinda oldugu ve yaklasik 20.000 kiralanabilir alanli ofis
projesinin oldugu bilgisi alinmistir. Cendere Caddesi Uzerinde Eroglu Yapi tarafindan insaati devam
eden Kadithane Ofis Projesi bulunmaktadir. Nef Gayrimenkul’lin Cendere Caddesi lizerinde konut +
ofis projesi bulunmakta olup, 2013 Mayis ayinda tamamlanacadi belirtilmistir. Dap Yapi ile yapilan
gorismede Kadithane Ofis Projesi igin arsa Uzerindeki mevcut yapinin yikimina baglanildigi bilgisi
alinmistir.

Sur Yapi
AVM Pr0|e5|

Eroglu Ofis
Proiesi

W "f
'/ “r \
.’
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Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolaylikla yapilabilmektedir. Kagithane Ofispark énemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

Cendere Caddesi 200 m | TEM Hasdal Kavsag 1,82 km

Hiirriyet Caddesi 250 m | D100 Otoyolu (Caglayan) 1,90 km

Kagithane Tiineli 1,53 km | Levent 2 Kavsagi (Biiyiikdere 2,84 km
Caddesi)

Tasinmazin yakin gevresinde konumlu olan projeler asagida uydu goérintlsU Gzerinde isaretlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 6
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

. Rapora konu olan taginmazlar; istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 12648
parselde kayith olan 14.235,30 m?2 arsa lzerinde Tekfen Emlak Gelistirme tarafindan
insaati devam ofis projesinde B Blok’ta yer alan, 6. kat 31 no’lu bagimsiz bélim ve 7.kat
32 no’lu bagimsiz bélimddr.

. 12648 nolu parselde A, B, C ve D olmak Uzere 4 blok; A, B ve D Bloklar kendi aralarinda
2 Blok, B blokta birbirlerine ayni kottan gecisi bulunan 3 adet blok olmak (izere toplam 9
adet yapi bulunmaktadir.

) Ana gayrimenkul (B Blok) betonarme karkas tarzinda insa edilmis olan B Blok, 2
bodrum+zemin+7 normal kattan olusan binadir.

. 12648 parselde bulunan A Blok'ta 14 adet bagimsiz b6lim, B Blok'ta 32 adet bagimsiz
bolim, C Blok’ta 15 adet bagimsiz bolim, D Blok’ta 15 adet bagimsiz bolim olmak Uzere
olmak Uzere toplam 76 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

o B Blok'ta projesine gore; 2.bodrum katta 252 aracglik otopark, 1.bodrum katta; otopark
ve teknik hacim, zemin katta; 8 adet magaza/ofis, 1., 2. ,3. Ve 4. Katta 5’er adet ofis,
5.katta, 2 adet ofis, 6. Ve 7. Katta 1’er adet ofis olmak Uzere toplam 32 adet badimsiz
bolim bulunmaktadir.

. A ve C Blok 6 normal kath, B ve D Blok 7 normal kattan meydana gelmektedir.
. Bloklarin zemin katlarinda magazalar bulunmaktadir.
o Tasinmazlarin ingaati devam etmekte olup, kaba insaat ve dis cephe bitmis, ancak ince

isleri natamamdir. Avlusunda havuz ve peyzaj dizenlemesi mevcut olup, bodrum
katlarda kapali otopark alani bulunmaktadir.

) Her 100 m2 kiralanabilir alan igin 1 araglik otopark tahsis edilmektedir.

o B blokta giris holleri, merdiven basamaklarina sap atilmis olup, zemin ddsemesi
tamamlanmamistir. Koridorlarda duvar kaplamalari ahsaptir.

. Merdiven korkuluklari demir dogramalidir.

o Ekspertize konu tasinmazin bulundugu 6. ve 7. katta ortak alana dahil 2 adet tuvalette

duvarlar algi Gzeri saten boyali, yerler sap olup, désemesi yapilmamistir. Tuvaletlerde
Hilton lavabo ve klozet Uniteleri bulunmaktadir.

o 6. normal katta ortak alana ait teras hacminde zemin ahsap kaplama olup, isiklandirma
yapimistir.
o Tasinmazlarin bulundugu B Blok'ta asansor kabini monte edilmesine ragmen, asansor

henliz calismamaktadir. B blokta 2 adet asansér ve 1 adet ylk asansori bulunmaktadir.
Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim
edilecegi bilgisi alinmistir.
) Ana gayrimenkul; topografik yapi itibari ile diz bir arsa Uzerinde konumlanmis olup 2.
derece deprem bdélgesi igerisindedir.
ic Mekan Ozellikleri:

o Degderleme konusu tasinmazlarin ikisi de 3 cepheli olup, kuzey, dogu ve bati yonelime
sahiptirler.

. Tasinmazlarin ingaati henliz tamamlanmamistir.

o B Blok'taki tim binalara hizmet veren toplam 5 adet asansér, yangin merdiveni ve
merdiven bulunmaktadir.

o Rapora konu tasinmazlara giris kartl sistemle kontrol edilecek olup,  merdiven

korkuluklari aliminyum dograma, merdivenler ve ortak mekanlarin ise kaplamalari
yapilamamistir.

) Dederleme taginmazlar yekpare alandan olusmakta olup, katta tektirler.

o Tasinmazlarin bulundudu katlarda 2’ser adet wc hacmi bulunmaktadir.

. 31 nolu bagimsiz bolimin bulundugu 6.katta ortak hacme ait teras alani bulunmaktadir.
. Projesine gore 31 ve 32 numarali bagimsiz bélimlerin, brit alanlar 539,71 m?dir.

o Tasinmazlarin zemin ve duvar désemeleri tamamlanmamistir. Zeminler sap olup,

duvarlarin ince sivasi yapilamamistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S. 7

Ihlamurkuyu Mah., Aytasi Sokak, No:4

Umraniye/ ISTANBUL

www.vektorgd.com.tr 2011_300_05_09



"wVEKTOR

31 nolu tasinmazin tavan kaplamasi yapilmamistir.

YAPI KREDI | KORAY

KAGITHANE oFISPARKGA\l MENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4 5.

Tasinmazlarin pencereleri aliminyum dodgrama olup, cift camhdir. Sehir manzarasina

sahiptirler.
Tasinmazlarin kapilari monte edilmemistir.

Tasinmazlarin teslim sartlarina gére tamamlanma oranlari yaklasik %95’ tir.

Tasinmazin Ocak, 2012’de tamamlanacadi bilgisi alinmistir.

Mekanik ve elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim

edilecedi bilgisi alinmistir.

EK: 1: Tasinmazlara Ait Fotograflar
3.1.3. TAPU KAYITLARI
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi : ISTANBUL
iLCESI KAGITHANE
BUCAGI : -
MAHALLESI MERKEZ
SOKAGI -

MEVKIii : -

SINIRI PLANINDADIR
PAFTANO : 6

ADA NO T --

PARSEL NO 12648
YUzZOLCUMU : 14.235,30 m?2
NiTELiGi : ARSA

B BLOK 6. KAT 31 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIiDiR.

NiTELiGI : OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700

KAT NO 1 6

BAGIMSIZ BLM. NO : 31

YEVMiYE NO 14521

ciLT NO 1 212

SAHIFE NO : 21018

MALIK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B BLOK 7. KAT 32 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGiLERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTELiGI : OFIS

ARSA PAYI : 25448/1581700

KAT NO : 7

BAGIMSIZ BLM. NO : 32

YEVMIYE NO 14521

ciLT NO 1 212

SAHIFE NO : 21019

MALIK : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR

Degerleme konusu tasinmazlara ait dokiiman ve belgeler Rapor'un EK 2 bdéliminde
sunulmustur.

3.3.DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI V.B.)
ILISKIN BILGI

TAPU SICIL MODDRLUGD | | o o 7512.2010 tarih, 14531 yeviniye

BILGILERI ?r 5 or rl<nad'a&|/<I o eg imenkul YatrI n ort klyfvn:ye

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Ie_ ap! redi oray_ ayr'me_n u atrim akligi S
Bilgileri) . | lehine satisindan tescil edilmistir.

Kagithane Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye
gore; dederleme konusu parsel “16.06.2007 tasdik tarihli
1/1000 6lcekli Kagithane 1. Etap Uygulama imar Planinda”
blok nizam, Hpas: serbest, TaksSmaks:0,4, KakSmaks:2,
. | yapilagsma kosullari ile “Ticaret Alami”nda kalmaktadir.
BELEDIYE BILGILERI " | * Toplam 4 Blok igin hazirlanmis mimari proje, 04.03.2010
(Imar Planinda Meydana Gelen tasdik tarih ve 12913 sayildir.
Degisiklikler, KamB‘fl'a_ft'rma Islemleri V.B. * Ana gayrimenkul B Blok toplam 32 badimsiz bélim ve
fllen) 17.013,22 toplam 10 kat icin hazirlanmis, Yapi Ruhsati,
02.07.2010 tarih ve 3/66 sayil yapi ruhsati incelenmistir.

3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGiI

B Blok, 6. Kat 31 Numarah Bagimsiz Boliim

01.12.2011 tarihi itiban ile Kagithane Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.

*Tulrkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 nolu trafo merkezi ve gegis yeri igin seneligi 1 liradan 99 yil
middetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bodazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligtu lehine 1 TL bedel karsiliginda kira
sOzlesmesi vardir. (99 yilidi 1 TL'den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih, 18420
yevmiye

BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asagidaki beyan bulunmaktadir.

*712.07.2000 tarihli yénetim plani’
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B Blok, 7. Kat 32 Numarali Bagimsiz Boliim

01.12.2011 tarihi itibari ile Kagithane Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine
gore;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asagidaki serhlere rastlanmistir.

*Turkiye Elektrik Kurumu lehine 9657 nolu trafo merkezi ve gecis yeri icin senelidi 1 liradan 99 yil
muddetle kira serhi, 18.07.1986 tarih, 2822 yevmiye.

*T.C. Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Midurltiga lehine 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi
vardir. (99 yillidi 1 TL’den, Baslama Tarih:08.12.2009, 99 yil) 08.12.2009 tarih, 18420 yevmiye
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyan bulunmaktadir.

*712.07.2000 tarihli yénetim planl’

EK: 2: Tasinmazlara Ait Belgeler

3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKIiL EDIP ETMEDiGi HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkule ait yapi ruhsati ve mimari projesi
bulunmakta olup, ana gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmistir. Rapor tarihi itibari ile dederleme
konusu ana gayrimenkuliin teslimat sartlarina gére tamamlanma seviyesi %95 seviyesindedir. Mevcut
haliyle Mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis oldugundan Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
Portféyiinde yer almasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TOM IzZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlar; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun’a tabi
olup, projenin yapi denetimi, Temeltas Yapi Denetim L.T.D. S.T.1. tarafindan yiritilmektedir.

3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKiN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILiSKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlari'nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de
ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan

Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ., ,f,"'J}lN.—
Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi o s " »};}Lu 2
Iiceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu MARM'AHA DEN|ZI STANBUL ";.;.;-_'.
Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de |s£a OF MARMARA) “?:-":."'-"'
Vize Ilcesi topraklariyla gevrilidir. | . '*'“' s

| YALOVA-mupee s |

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglarn itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye ntfusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

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

- 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi ile %17.7'e
olarak saptanmistir.

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

Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu énem acikca gérilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi
acisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime oran %?2.83'tlir. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distidd gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlik orani) dismesi ve gégin yavaslamasidir.

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

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

Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik %
64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'l de (4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiiclikgekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glngo6ren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizii, Zeytinburnu, Fatih, Emin6énl, Beyodglu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doduda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.
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KAGITHANE ILGESI

Kagithane Karadeniz'i , Marmara denizine birlestiren ve Asya ile Avrupa kitalarini birbirinden ayiran
yer yiiziinin énemli sularindan biri istanbul bogazinin batisinda, Avrupa yakasinda bulunmaktadir.
Istanbul'un geg dénem yerlesimlerinden olan Kagithane ve cevresindeki mahalleler, 1989 yilina kadar
Sisli Ilcesinin birer mahallesi konumunda idi. Kagithane 1989 yilinda Sisli ilcesi‘den ayrilarak ilce
yapilmistir.

Kagithane Ilce alani ydnetsel bakimdan, kuzeyden Sisliye bagh Ayazada, giiney ve giiney dogudan
Sisli topraklariyla cevrilidir. Ilce kuzey doguda Besiktas, gliney batida Beyoglu, bati ve kuzey batida
da Eyup ilgelerine komsudur.

Istanbul bodazini Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet képriileriyle asan otoyollardan ilki ilgenin
giineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gegmektedir. Bunlardan 01 (E5) Otoyolu giineyde Sisli ilcesi'yle
sinir olusturur. 02 (TEM) Otoyolu ise Kadithane Ilgesi’'nin kuzey kesiminde dogu-bati dogrultusunu
izler. Okmeydani ve Hasdal Kavsaklari arasinda uzanan bir baska otoyolda 01 ve 02 Otoyollarini
birbirine baglar.

Ilcede 19 Mahalle, 146 Cadde ile 1957 sokak bulunmaktadir. Ilce Niifusu, 2010 yili Adrese Dayal
Nifus kayit Sistemi verilerine gére asagidaki tabloda sunuldugu gibidir.

ilVilge merkezleri Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Kagithane 416.515 210.718 205797 416.515 210,718 205797
Toplam 416.515 210.718 205,797 416.515 210,718 205.797

Cografi Yapisi:

Istanbul il alani, Marmara havzasinin dogu Marmara bélimiinde yer alan iki ana peneplen arasina
sikismis, bogaz ve akarsu vadileriyle pargalanmis bir platolar toplulugudur. ilde Bogazici ile Halig
arasini dolduran platoya Beyoglu platosu denilmektedir. Platonun her iki yéni asinimla énemli 6lgide
tasinmistir. Bu nedenle plato yoéresindeki cukurluklar ve bu cgukurluklarin bilesmesinden vadiler
olusmustur. Kadgithane Beyodlu platosunun kuzey uzantisiyla, ayni platonun su bolim gizgisinin
batisinda yer almaktadir.

Belgrat ormaninin bir boéliminin suyunu toplayan Kadithane deresi, Kemerburgaz'dan gecerek,
Halig'e dokulir. Havzasi blyutk olmasina karsin yaz aylarinda suyu azalir. Kagithane deresi Beyoglu
platosunun su béliim cizgisinin batisinda ki sular toplar. Ilcenin kabaca bati sinirini olusturan, 01
(E5)'i 02 (TEM)'e baglayan baglanti yolu da baska bir sirtin tizerinde uzanir. Bu sirt ayni zamanda ilge
topraklarinda ki ikinci su bolim cizgisini olusturur. Sirtin dodusundaki sular Kagithane deresine,
batisindaki sular ise Alibeykdy deresi aracilidiyla Hali¢'e akmaktadir.

Istanbul il alaninda vadi olusumlari son derece énemlidir. il topraklannin yiizde 75'i vadilerle
parcalanmis olan platolarla kaplidir. Bu vadiler istanbul kentinin (izerine oturdugu, dogal yapiyi
olusturmaktadir. Avrupa yakasinda glineye garpilma nedeniyle su bdlim gizgisi Karadeniz'e gok yakin
bir noktadan gecmekte, bu nedenle de vadi gelisimleri Marmara'ya dodru olmaktadir. Bogazda
oldugu gibi her iki taraftan bir dizi vadi agilmakta, bu vadi aginin ortasinda ise Halig'in devami
durumundaki Alibeykdy deresi ile Kadithane deresi vadileri bulunmaktadir. Kagithane deresi vadisi
kentsel alan iginde kalan en 6nemli vadilerden biridir.

DEPREM RiSKi

Asagidaki Istanbul’'un deprem haritasidir. Kagithane 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir.
Kagithane Ilcesi'nde genel olarak saglam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu’nun Kiiglikkéy
Kumtasi Uyesi goriilmektedir. Trakya Formasyonu, blyiik kismiyla seyl ve az olarak da polijenik
konglomera, kalkerli seyl, kiregtasi, kuvars konglomera ve kuvarshh kumtasindan yapilmistir.
Formasyonun bulyilk kismini olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel
olarak soluk kirmizi pembe ayrisma renklidir. Kigiikkdy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi
ardalanmasindan olusur. Kiiciikkdy Kumtagi Uyesi, Istanbul Bodazi batisinda; Bebek sirtlarinda,
Levent, Etiler, Mecidiyekdy, Zincirlikuyu, Kagithane, Besiktas, Beyoglu, Kasimpasa, Okmeydani,
Gaglayan, Alibeykdy, Ayazada kuzeyi, Kemerburgaz, Bahgekdy, Bentler, Cebecikdy, Habibler-
Mahmutbey, arasi, Samlar-Arnavutkdy arasinda, Eylip ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.
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Bu Uye icin Klclkkoy ve Alibeykoy yoreleri birimin tipik yUzleklerinin olustugu yerlerdlr Trakya

Formasyonu icinde Kiiclikkéy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste dogru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl lyesine geger.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik géstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blylk ekonomisi ABD’nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gériniminu
"duragan"dan "negatif"e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin bitln dinyay! tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi tic dnemli AB Ulkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi tahmini
yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik bldylime tahmini yapildi.

OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngérildi. Raporda, 6zel
tiketim ve vyatinmlarla 2011 vyilinda gerceklesen ekonomik blydmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin koétlilesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik
blylimenin toparlanacadi belirtildi.

Tirkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli bliylyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gbre GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biyidu.
2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 buylidi. Turkiye ekonomisinde tiim sektérlerde biylme
gozlendi. En fazla buylyen sektorlerin basinda dolayh dlgllen mali aracihik hizmetleri (ytzde 18,5),
mali araci kuruluslarin faaliyetleri (yluzde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylzde 13) geldi. Ticaret sektoriintin cari fiyatlarla blytkligi 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizli bliyume, gayrimenkul sektéri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sodgutma ihtiyacina yoénelik calismalar da
yurdatilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye baglanmis, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yénelik ilave dnlemler glindeme
gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.
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Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

o Adirlikh o o o

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

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. Donem)
Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii ylizde 8,3 diistii.
2011 yihinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ilk dokuz ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin yizélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disls
olurken dederinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yihnin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgimi 82 552 433 m? iken bunun 48
011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si (%
16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylar toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yiizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433| 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193| 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Gore Degisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%
2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yil itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini go6stermistir. Turkiye’de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ile birlikte
ekonominin daha gliclenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dinyayi etkilemis olan kiresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik biylmenin
toparlanacagi beklenmektedir.

Kaynakgca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD
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4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

o Insaat halinde olmasi,
e Bolgede ticari fonksiyonlu gelisme olmasina ragmen halen carpik ve metruk yapilarin varligi
e Bolgede sanayi yapilarinin bulunmasi.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Tasinmazin TEM, D-100 ve Ka&githane Tlneli'ne yakin konumda olmasi ve ulasim imkanlarinin

cesitliligi,

e Toplu ulasim araclarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,

e Yakin cevresinde ticari fonksiyonlu gelisme y®éneliminin olmasi,

e Kapali otoparkinin bulunmasi,
e Bolgede Kagithane Belediyesi tarafindan yuritulen, Kagithane Deresi ve gevresini dliizenleme
amagli plan ve projelerin bulunmasi.

4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Yapi Tarzi

Yapi Sinifi
Yapinin Yasi
Yapi Nizami

Kat Adedi

Kapali Alan (m?2)
Guvenlik
Asansor

Yangin merdiveni

Su Deposu
Elektrik

Su
Kanalizasyon
Isitma Sistemi

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime

Fonksiyonel Eskime

Digsal Eskime

Betonarme Karkas

IV-A
Insaat Halinde
Blok

2 bodrum+zemin+7 normal kat
Her bir bagimsiz bolim briit 539,71 m2 olmak Uzere toplam 1.079,42 m?2

Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Fan-Coil

Iyi
Lyi
Yoktur
Yoktur
Yoktur

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN

VERILER

Tasinmazin insaati natamamdir.

Kagithane Ofispark projesinde; B Blok'ta projesine gére; 2.bodrum katta 252 araghk otopark,
1.bodrum katta; otopark ve teknik hacim bulunmaktadir.

Tasinmazlarin
calismamaktadir.

bulundugu

B Blok'ta

asansor

kabini

monte

edilmesine

ragmen,

asansor

B blokta 2 adet asansdér ve 1 adet ylk asansoéri bulunmaktadir. Mekanik ve
elektrik tesisatinin katlara kadar getirilecedi ve natamam olarak teslim edilecedi bilgisi alinmistir.
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Ana tasinmazin insaatinda LEED sisteminin uygulandidi, binanin Leed sitemine kaydinin gerceklestigi
ve Leed Gold belgesi alinacadi bilgisi alinmistir. Tasinmaz Fan-Coil isitma sistemi ile isitilacaktir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar 25448/1581700 arsa payina sahip 6. kat 31 no’lu bagimsiz b6élium
ve 25448/1581700 arsa payina sahip 7.kat 32 no’lu badimsiz boélumlerdir. Dederleme emsal
yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deder gelir yontemiyle desteklenmistir. Tasinmazlarin birim
fiyati Uzerinden dederi hesaplanirken projesi (zerinden dedil, pazarlandigi alan (zerinden
hesaplanmistir. Birim m2 satis dederi kat ylksekligine bagh olarak arttirilarak takdir edilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme y&ntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkultin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gergekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

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

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin
kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dedgerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde
edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma stiresi kisitlidir. Bu nedenle
net gelirin parasal karsiliinin saptanmasinda arsa, yapl ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
dederleri ayn kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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4.9.0ZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE

DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIZ1
Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlarn kullanilmamistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI
Hazirlanan raporda maliyet olusumlar analizi kullanilmamistir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazlarin deder tespitine yonelik olarak; konumlandiklari Ofis Park Projesi'ndeki ve
cevresinde benzer nitelik ve fonksiyondaki proje satis rakamlarina dair emsal ve piyasa
arastirmasi yapimistir. Yapilan emsal ve piyasa arastirmalarina goére tespit edilen hususlar
asagida Ozetlenmistir.
SATILIK EMSALLER

1. KAGITHANE OFiSPARK SATIS OFiSi 0212 359 37 00 (Nazhi Hanim)

Kagithane Ofisparkta m2 birim fiyatlarinin 3.700-4.000 USD+KDV aralidinda dedistidi,
ekspertize konu tasinmalarin ise 539,71 m2 olarak pazarlandigi, kat britline ofislerin katta
tek olmasi nedeni ile wc ve merdiven hacimlerinin de eklendidi, 7.katta bulunan ofisin
yliksekliginin 6 metreyi gegmesi nedeniyle aralarinda 50 USD/m?2 fark oldugu, Ocak ayinda
kiralamalara baslanacad: bilgisi alinmistir. (3.700-4.000 USD/m?2)

2. KAGITHANE OFiSPARK SATIS OFiSi 0212 359 37 00 (Nazli Hanim)
Kagithane Ofispark’ta B Blokta, 4. Katta alan olarak ekspertize konu tasinmazla ayni alana
sahip ofisin m2 birim fiyatinin 4.000 USD+KDV (%18) oldugu, Ust katlara cikildikga fiyatin
artidi bilgisi alinmistir.
(4.000 USD/m?)
3. NEF GAYRIMENKUL SATIS OFisi 0212 287 89 70 (Demet Hanim)
Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede bulunan, Nef 11 Kagithane Ofis&Konut projesinde 68
m2-108 m2 alanh ofislerin satis fiyatlarinin 398.000 -702.000 TL fiyat arasinda satildidi bilgisi
alinmistir. Proje suan insaat halinde olup, 2013 Mayis ayinda tamamlanmis olarak teslim
edilecektir. Bu fiyat %1 KDV orani harig fiyattir.( 3.551 USD/m?2)
4. LIDYA EMLAK 0539 921 29 27 (Dilek Hanim)

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede, ekspertize konu tasinmazin karsisinda ana caddede
yer alan, 2.500 m2 oturumlu, 12.000 m2 kullanim alanli, 3.000 m2 arsasi olan, ticari imarh
bina 20.000.000 EURO fiyatla satiliktir. (2.250 USD/m?2).

Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede, 900 m2 oturumlu, 5.500 m2 kullanim alanli, binanin
kisa bir zaman 6nce 10.000.000 USD fiyatla satildigi bilgisi alinmistir. (1.818 USD/m?)

5. KENT EMLAK 0532 524 11 84 (Erkan Hanim)
Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede, Cendere Caddesi'nde yer alan, 15.000 m2, E:1,5,

konut-+ticaret imarli arsanin 20.000.000 USD fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (1.333
USD/mz2-arsa)

Degerlendirme:

Yukaridaki 1 ve numarali emsaller tasinmaz ile ayni blokta yer almaktadir. Tasinmazlarin st katta
bulunmasi nedeni ile serefiyeleri yuksek olup, satis ofisinden alinan bilgiye gbére benzer nitelikteki
ofisler icin 3.700-4.000 USD/m? araliginda fiyat belirlenmistir. Belirlenen bu birim fiyatlarda yaklasik
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%10 oraninda indirim uygulanmakta olup, ayrica USD kurunun c¢ok ylkselmesinden dolayr 10 puan
asagdilarda kur sabitlemesi gibi kolayliklar saglanmaktadir.

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4. 5.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde; Yukarida sunulan emsal ve piyasa arastirmalari
dogrultusunda dederleme konusu 31 numarali bagimsiz boliumiin insaatinin tamamlanmis olmasi
durumundaki dederi icin KDV Haric 3.300,-USD/m2, 32 nolu badimsiz boélimin insaatinin
tamamlanmis olmasi durumundaki dederi igin KDV Haric 3.350 USD/ m2 deder tespit edilmistir.
Tespit edilen bu birim dederler esas alinarak hesaplanan toplam dederler asadida tablo dlizeninde

sunulmustur.

Gayrimenkullerin Tamamlanmis Olmasi Durumundaki Toplam Satis Degeri
BAGIMSIZ | Alam | ¥PV I;l:g:;riSatls Satis Degeri Sl‘zgf, ')D‘:'-E’ﬁl"i Satis Degeri
BOLUM NO (m?2) (USD/m2) KDV Harig TL 0L KDV Hari¢ USD
31 539,71 3.300 3.291.367 3.883.814 1.781.043
32 539,71 3.350 3.341.237 3.942.659 1.808.029
TOPLAM 6.632.604 7.826.473 3.589.072
Gayrimenkullerin Rapor Tarihi itibari %95 insaat Seviyesine Gore Degeri
Tamamlanmis %95 %95
sacwstz | msm | oo, | TR | Demenn | et
KDV Haric Deger, Maliyet, TL KDV Harig Satis KDV Dahil Satis
TL Degeri, TL Degeri, TL
31 539,71 3.291.367 27.930 3.263.437 3.850.856
32 539,71 3.341.237 27.930 3.313.307 3.909.702
TOPLAM 55.860 6.576.744 7.760.558
4.13. KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir
yontemi kullanilmis olup, bu ydntemle yapilan hesaplamalarda esas teskil eden kira bedelinin
tespitine yonelik gerceklestirilen emsal ve piyasa arastirmalari sonuglari asagida sunulmustur.

KIiRALIK EMSALLER

1. KAGITHANE OFISPARK SATIS OFisi 0212 359 37 00 (Nazhi Hanim)

Kagithane Ofisparkta kira bedellerinin 06zelliklerine gére 22-25 USD/m2/Ay aralijinda
dedisecedi, ekspertize konu tasinmalarin briit 539,71 m2 olarak satisa sunuldugu, ocak
ayinda kiralamalarin baslanacadi bilgisi alinmistir. (22-25 USD/m?2/AY)
2.LIDYA EMLAK 0539 921 29 27 (Dilek Hanim)
Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede, ekspertize konu tasinmazin karsisinda ana caddede
yer alan, 2.500 m2 oturumlu, 12.000 m2 kullanim alanli, 3.000 m2 arsasi olan, ticari imarh
bina 250.000 TL/ay bedelle kirahktir. (11,38 USD/m?2)
Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede, 900 m2 oturumlu, 5.500 m2 kullanim alanh binanin
60.000 USDy/ay fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (10,90 USD/m?2)

3. ERESIN EMLAK 0532 724 09 02 (Ersin Bey)

Ekspertize konu tasinmazla ayni bdlgede, 750 m2, 1.katta guvenlikli is merkezinde bulunan
ofisin 5.000 USD bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (6,66 USD/m?2)
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4.SED EMLAK 0532 724 09 02 (Ilker Bey)
Ekspertize konu tasinmazla ayni bélgede, ancak merkezden uzak, 1.000 m2, 4.katta bulunan

plaza katinin kisa bir zaman o6nce 7.000 TL bedelle kiralandigi bilgisi alinmistir. (3,82
USD/m?2)

e Bolgede yapilan arastirmaya gore; dederleme konusu tasinmazin yakininda konumlanmis
benzer nitelikli NEF ve MESA sirketlerinin ofis projelerindeki kiralama bedellerinin 18-20
USD/m2/Ay civarinda olacaginin tahmini bilgisi alinmistir.

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi proje, bdélgenin dénusum slreci baslatan nitelikli
projelerden biri olup, bélgedeki yerlesik is merkezi fonksiyonlu yapilar degerleme konusu tasinmazlar
icin emsal teskil etmemektedir. Bu nedenle piyasa arastirmasi yapilmis olmasina karsin tasinmazlarin
piyasada konu olabilecedi kira bedellerinin tespitinde, projede kiralamalara da yakin zamanda
baslanilacak oldugu dikkate alinarak proje icin belirlenen kiralama bedelleri esas alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederlerinin test
edilmesine yodnelik olarak gelir yonteminde, yapilan piyasa arastirmalari neticesinde kapitalizasyon
orani %7 olarak alinmistir. Bu yontemle tasinmazlarin insaatlarinin tamamlanmis olmalarn durumu igin
tespit edilen dederlere iliskin hesaplamalar asadida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Tasinmazlarin Tamamlanmis Olmasi Durumundaki Degerinin Tespiti

x Birim Kira q S R
pciuetz | sl | Pbojer | Kimbsger | Kepizsron | pegerusp | beger, T
31 539,71 19,00 123.054 7,00% 1.757.913 3.248.622
32 539,71 20,00 129.530 7,00% 1.850.434 3.419.603
TOPLAM DEGER 252.584 3.608.347 6.668.225

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil MidUrligu’'nde yapilmis olup hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi Mer’i imar Plani yapilanma hakki dogrultusunda ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

Dederleme konusu ana gayrimenkulde kat irtifaki tesis edilmis olup, misterek ve bolinmis kisimlarin
dedere etkisi, dederleme konusu bagimsiz béltimler igin tespit edilen nihai dedere yansitiimistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizi SONUCLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IzZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ile
yapilmis, bu yontemle tespit edilen deder; gelir yéntemi ile desteklenmistir. Dederleme konusu 31 ve
32 numarali bagimsiz boélimlerin insaatlarinin tamamlanmis olmasi durumundaki KDV harig toplam
dederi emsal karsilastirma yontemi ile 6.632.604,-TL, gelir yontemi ile ise 6.668.225,-TL olarak
hesaplanmistir.

Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle birebir ortlistiglu tespit edilmis olup, Emsal
Karsilastirma Yoéntemi ile tespit edilen dederin nihai deder olarak kabul edilmesi uygun gérilmustur.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi ana gayrimenkule ait 02.07.2010 tarihli Yap! Ruhsati
ve onayll mimari projesi bulunmaktadir. Ana gayrimenkul Rapor tarihi itibari ile yaklasik %95
tamamlanma seviyesine sahiptir. Tasinmazin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri
tamdir. Insaatin tamamlanmasi akabinde 02.07.2015 tarihine kadar yapi kullanma izin belgesinin
alinarak kat mulkiyeti tesis edilmesi ve ana gayrimenkulliin arsa olan vasfinin niteligine uygun olarak
degdistirilmesi suretiyle cins tashihi yapilmasi gerekmektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIiYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor‘un ilgili basliklar altinda detaylarn verildigi Uzere; dederlemesi yapilan tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféylinde yer almasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
6.2.NiHAI DEGER TAKDiRi

Is bu Rapor’un ilgili béliimlerinde detaylari verildigi (izere Emsal Karsilastirma Yéntemi ile;

%95 %95 %95
> LR Tamamlanma Tamamlanma Tamamlanma
BAGIMSIZ Alani Olmasi . . .. - - . - - .
e . Seviyesine Gore Seviyesine Gore Seviyesine Gore
BOLUM NO (m2) Durumundaki KDV . . .
Haric Deger, TL KDV Harig Satis KDV Dahil Satis KDV Harig Satis
¢ beger, Degeri, TL Degeri, TL Degeri, USD
31 539,71 3.291.367 3.263.437 3.850.856 1.765.929
32 539,71 3.341.237 3.313.307 3.909.702 1.792.915
TOPLAM DEGER 6.576.744 7.760.558 3.558.844

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélumlerin toplam dederi; %95 tamamlanma oranina goére
KDV harig; 6.576.744 TL (AltiMilyonBesYiizYetmisAltiBinYediYiizKirkDort TiirkLirasi) olarak
takdir edilmistir.

6.2.1. KIRA DEGERI TAKDiRi

BAGIMSIZ Alani

=l Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
BOLUMNO  (m2?) TL/Ay TL/yil usD/yil
31 539,71 18.950 227.404 123.054
32 539,71 19.948 239.372 129.530
TOPLAM 38.898 466.776 252.584

Dederleme konusu 31 ve 32 no’lu bagimsiz bélimlerin insaatlarinin tamamlanmis olmasi durumundaki

toplam kira bedeli 38.898,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.
*(12 Aralik 2011 T.C.M.B Dolar Kuru= 1.8480 TL'dir.)

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR
SPK Lisans N0:401341 SPK Lisans No0:400425
Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Madir
y 7 7?{ _— - e
- /“’ (L o Jm—
TE) Z

/4

EKLER

1-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN FOTOGRAF, GRAFIK, TAPU ORNEGI VB. BiLGI VE BELGELER
2-DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA AT BELGELER

3- DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLER}
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EK: 1 FOTOGRAFLAR

22 Noliit R R
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AVLUDAN GORUNUS

2 Nolu B.B.

ORTAK HACIMLER
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32 NOLU B.B.

KAGITHANE OFISPARK PROJE FOTOGRAFLARI
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TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi : Kat Inifoks Ada/Parsel : /12648
Zemin No : 991015 Yazblgam : 1423530 m2
1/ fige + ISTANBULKAGITHANE Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Kagithane T™
Mahalle / Koy Ad : MERKEZ Mah. i e N G )
ACKITAS - MR Arsa Pay/Payda + 25448/1581700
Cilt/ Sayfa No : 212/21018 ] B
Kayit Durum : Akt
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S Aaklama Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
Beyan  Yonetim Plant - 19/102010 21102010 - 12188 -
= MULKIVET BILGILERI ]
[SistemNo  Malik Elbirligi No_Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
46 YAPI KREDIKORAY GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAK TAM — Saliy - 23/122010 - 14331~ =
AS
B Aniis Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
KIVE ELEKTRIK KURUMU LEHINE 9657 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS VIR TORKIVE FEKTR 180771986 - 2822 =
ICIN SENELIGI | LIRADAN 99 YIL. MUDDETLE KIRA SERHI 18/07/1986 YEV 2823 DAGITIM AS. (TEDA
Serh 1TL bedel Karsiliginda kira sazlcsmesi vardur ( 99 YILL] AZICT ELEK 01272009 - 18420 =
Tarih08/12/2009 Sare:99 il ) DAGITIM AS. GENEL
= i e MUDURLOGO
bedel Karsiliginda Kira sozicsmesi vardir. (99 VILLIGI T T1. DEN ) (Bagiama TCBOGAZICIELEKTRIK — C&/12/2009 - 18420 S
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A §. GENEL
- ——— MODURLUGO
arsihginda Kira sozicsmesi vardir. (99 YILLIGI T TLDEN ) (Bayiama TCBOGAZICTELEKTRIK 081273009 - 18430 =
Tarih:08/12/2009 Sore-99 Yil ) DAGITIM A.§, GENEL
MUDURLUGU
Serh 1TL bedel Karsihiginda kira saziesmest vardir. (99 ILLIGT T TL.DEN ) (Bagiama TCBOGAZICIELEKTRIK  G8/12/2009 - 18430 =
Tarih:08/12/2000 Sare:99 Yil ) DAGITIM A.S, GENEL
MUDURLOGU

Kaporlay:m. 15434:Elif, Y/\K/\N
Ki

Rapor Tarihi / Saati : 01122011 1121

[ TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipl + Kat Irtifaks Ada/Parsel 1 412648
Zemin No T 42991016 Yizblgiim @ 1423530 m2
i/ fige : ISTANBUL/KAGITHANE Ana Tay. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Kagithane TM Blok/KaUGiris-B.BNo  : B/7./- (Bag BolNo:32)
Mahalle / Koy Ade : MERKEZ Mah. Arsa Pay/Payda + 25448/1581700
Mevidi : Bag.Bol. Nitelik : OFIS
Cilt / Sayfa No 1 212721019
Kayit Durum 1 Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
[smn A¢iklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev ]
]B:ym Yonetim Plam : 19/102010 217102010 - 12188 -
r MOLKIYET BILGILERI '
|Sistem No Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
23065348 YAPIKREDIKORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE TAM Saty 010 - 14521- .-
AS
sl Aakins Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev. ]
_*_L_%
Serh TURKIYE ELEKTRIK KURUMU LEHINE 9657 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS$ YER] E EKTRIK 18/07/1986 - 2822 -
ICIN SENELIG! I LIRADAN 99 YIL MUDDETLE KIRA SERHI 18/07/1986 YEV-2822 l)/\GITIM A (TED
Serh 1 TL bedel karghinda kira sozlesmesi vardur. (99 YILLIGH | TL.DEN ) (Baglama AZICTEl 08/12/2009 - 18420 -
Tarih:08/1222009 Sare:99 Yil ) DAGI’I'IM AS. GL‘NI:L
MCDURLOGO 2
Seth 1 TL bedel kargiliginda kira sozlesmesi vardr, (99 YILLIGI | TL.DEN ) (Baglama T.CBOGAZI (,i ELEKTRIK 08/1272009 - 18420 -
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A §. GENEL
MODURLUGO
Serh 1 TL bedel Kargiliginda kira soziesmesi vardur, (99 YILLIGI | TL.DEN ) (Baglama T.CBOGAZ CI ELEKTRIK 08/122009 - 18420 -
Tarih:08/12/2009 Sore:99 Yil ) DAGl’ml AS GENEL
MUDURLOGO
Serh 1 TL bedel kargilizinda kira soziesmesi vardir, (99 YILLIGI | TLDEN ) (Baglama T.CBOGAZ ICT ELEKTRIK 08/122009 - 18420 -
Tarih:08/12/2009 Sare:99 Yil ) DAGITIM A S. GENEL
MODURLOGO
Rapoe Tarihi / Saati - 01122011 11:16 1
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B BLOK, 6. KAT PLANI

B BLOK, 7. KAT PLANI

KESIT - GORUNUS
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Tekfen Emlak Geligtirme Yatirim ve Tiearel A, tm verilerde teknik nedenlorle degigiklik yapma hakkin sakli tutar, TEKFEN EMLAK ﬂHj;TiﬂﬂE
Tekfen Real Estate Development and Investment Co. Inc. reserves the right to make changes in the information provided here
www.tekfenamlak.com
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R S TG _ : Kafitest
\— KAGITHANE Bl«.l.l:.l)l\"l-. V!Mil:./\i\l.l(.l S0 ueTots
Plan ve Proje Miidiirliigii
[32.20S8S
Say1 :M.34.3.KAG.0.18/1318028-11/7618 2 5 Kesm 2011
Konu :

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ILGI :17.11.2011 tarih,YKK/315 sayili yazimz.

ligide kayith yazimz incelenmis olup; 12648 parsel;16.06.2007 onanh 1/1000 olgekli
Kagithane 1. Etap Uygulama imar Planinda T4 lejanth (TAKSmax:0.40,KAKSmax:2.00,h:serbest)
ticaret alaninda kalmaktadir.

Bilgilerinize arz ederim
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LISANS BELGELERI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanh@r Lisansint almaya hak kazanmigtir

A Hutort

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanh : 16042050 No ;401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas Kurudu'nun Sed: VIIL No:34 sayili “Semaye Fiyasasinda Faaliyette
Butunaniar iin Lisansiarna ve Sicl Tutmaya llighin Esaslar Hakionda Tetig ™ uyannca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhfs Lissnsan almaya bhak l..u.umu}ur

N oboidien

Ikay ARIKAN ENeveal OZTANGU |
GENEL SEXRETER PASKAN
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